Bau- und Planungsausschuss 52499 Baesweiler, 05.02.2014
- Der_Vorsitzende -

Einladung

Am Dienstag, dem 18.02.2014 findet eine Offentliche Sitzung des Bau- und
Planungsausschusses statt, zu der ich Sie hiermit einlade.

Sitzungstermin: 18.00 Uhr
Sitzungsort: Verwaltungsgebaude Baesweiler

3

(stellv. Vorsitzender F.-J. Koch)

Tagesordnung:

A) Offentliche Sitzung:

1.  Kenntnisnahme der Niederschrift Uber die Sitzung des Bau- und
Planungsausschusses vom 05.12.2013

2. Bebauungsplan Nr. 102 - Am Feuerwehrturm Il -, Stadtteil Baesweiler

2.1 Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2)
BauGB und der Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vorgebrachten Stellungnahmen

2.2 Vorschlag zum Beschluss zur Weiterfuhrung des Bebauungsplanes Nr.
102 - Am Feuerwehrturm [l - als Angebotsbebauungsplan Nr. 102 - Am
Feuerwehrturm Il - gem. § 13 a BauGB

2.3  Vorschlag zum Beschluss der erneuten Offenlage gem. § 4 a (3)
BauGB fur den Angebotsbebauungsplan Nr. 102 - Am
Feuerwehrturm 1l -

a) Vorstellung der Anderungsplanung

b) Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der erneuten
Offenlage gem. § 4 a (3) BauGB



B)

10.

11.

-2.

Bebauungsplan Nr. 44 - Pestalozzistralle -, 2. Anderung, Stadtteil Setterich

1. Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
(1) BauGB und der Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB
vorgebrachten Stellungnahmen

2. Vorschlag ~zum  Beschluss zur At und Weise der
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB und der
Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Anregungen gem. § 24 GO NRW, § 6 Hauptsatzung;

41 Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 3, 15. und 16. Anderung - Gewerbegebiet - gem. § 31
BauGB

4.2 Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 12, 1. Anderung - Settericher Weg - gem. § 31BauGB

4.3  Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 67 - Bahnstralle - gem. § 31 BauGB

Soziale Stadt Setterich;
hier: Vorstellung der Planung fur den Bereich Wolfsgasse

StraRenendausbau Johann-Strauss-Strafie/Wiesenstralie;
hier: Vorstellung der Planung

Abschluss eines stédtebaulichen Vertrages Uber die ErschlieBung zum
Bebauungsplan Nr. 6 - Mariastral3e -, Anderung Nr. 9

Information Uber die Planung anderer Stadte und Gemeinden

Sanierungsstand der stadtischen Gebaude Peterstrale 190-196 (Antrag
Bundnis 90/Die Grinen)

Mitteilungen der Verwaltung

Anfragen von Ausschussmitgliedern

Nicht 6ffentliche Sitzung

12.

13.

14.
15.

Vergabe des Auftrages zur Herstellung des o©kologischen Ausgleichs
Bebauungsplan Nr. 90 - Hinter den Fullen -

Vergabe des Auftrages zur Lieferung und Montage der
Kennzeichnungselemente im Rahmen der Sichtbarmachung der Via Belgica

Mitteilungen der Verwaltung

Anfragen von Ausschussmitgliedern



Stadt

Baesweiler Baesweiler, 05.02.2014

Der Burgermeister
- Abt 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses

(Sitzung am 18.02.2014/Punkt 2 der Tagesordnung)

2.1

2.2

2.3

Bebauungsplan Nr. 102 — Am Feuerwehrturm Il -, Stadtteil Baesweiler

Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
und der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB vorgebrachten Stellungnah-
men

Vorschlag zum Beschluss zur Weiterfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 102 -
Am Feuerwehrturm Il — als Angebotsbebauungsplan Nr. 102 - Am Feuerwehr-
turm Il - gem. § 13 a BauGB

Vorschlag zum Beschluss der erneuten Offenlage gem. § 4 a (3) BauGB fiir den
Angebotsbebauungsplan Nr. 102 — Am Feuerwehrturm Il —

a) Vorstellung der Anderungsplanung

b) Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der erneuten Offenlage
gem. § 4 a (3) BauGB

In seiner Sitzung am 04.09.2012 hat der Stadtrat beschlossen den Bebauungsplan Nr. 102 —
Am Feuerwehrturm Il — aufzustellen. Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB zu
dem o.g. Bauleitplan erfolgte in der Zeit vom 19.12.2013 bis 23.01.2014 und die Behorden-
beteiligung gem. § 4 (2) BauGB in der Zeit vom 19.12.2013 bis 23.01.2014.

2.1

Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

und der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB vorgebrachten Stellungnah-
men:

1.1 Vor Offenlegung gem. § 3 (1) BauGB und der Behordenbeteiligung gem. § 4
(1) BauGB wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

1.2 Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurden folgen-
de Stellungnahmen vorgebracht:

1. private Stellungnahme:

Mit Interesse habe ich die Entwicklung des o.a. B-Plans bis zur letzten Vor-
lage in der Blrgerversammiung begleitet. Hierzu mochte ich lhnen eine Stel-
lungnahme senden.
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1. Ich begriiRe, dass die Stadt Baesweiler das Thema mit Vehemenz angeht
und die Verwirklichung des Vorhabens antreibt.

Die MaRnahme an sich und den Standort halte ich fur die einzig mdgli-
chen, um den Einzelhandel im Zentrum zu stitzen resp. zu retten.

2. Die zuletzt vorgelegte Vorplanung des Investors halte ich fur gut. Die
Vermischung mit Wohnflachen lasst auf eine attraktive Losung hoffen.
Das Heranziehen des Eingangsbereiches des Lebensmittelmarktes an
den Feuerwehrturm finde ich positiv. Dadurch kann im Eingangsbereich
eine Platzanlage entstehen, die 1. die neuen Geb&ude néher an die vor-
handene Handelsstral3e (Kirchstra’e) heranfiihrt und die Anbindung stad-
tebaulich attraktiv 16sen lasst.

Die Stadt muss darauf achten, dass die Endplanung des Objektes nicht
an architektonischer Raffinesse verliert.

3. Es ist ganz wichtig, dass die Anbindung zur Kirchstral3e (unterer Kirch-
winkel) insgesamt attraktiv und fullaufig interessant gestaltet wird, mog-
lichst durch zusétzliche Ansiedlung von Geschéaften. (Bemerkung am
Rande: Direkt neben dem Feuerwehrturm steht ein kleines Wohnhaus,
dass jetzt von einer alten Dame bewohnt wird. Sollte diese Nutzung in ab-
sehbarer Zeit aufgegeben werden, ware dies ein idealer Cafe-Standort,
der mit dem benachbarten Backerei-Café verwirklicht werden kénnte. Da-
raus koénnte flr Stadt und Betreiber eine win-win-Situation werden.)

4. Die angesprochene attraktive Anbindung des unteren Kirchwinkels und
des Platzes am Markt wirde unter flieRendem Verkehr leiden. Ich schlage
daher im weiteren Verfahren die Prifung vor, ob das Stralenstiick von
flieBendem Verkehr freigehalten werden kann. Mehrrichtungsverkehr
kann den entstehenden Platz wie die fuBlaufige Anbindung an die Kirch-
stral’e empfindlich stéren. Der Lockeffekt, in die Stadt zu gehen, wiirde
sehr eingeschrénkt, wenn eine vielbefahrene Fahrbahn Gberquert werden
muss.

5. Der stadtebaulich attraktiven Nutzung des neuen Platzes steht auch der
in der jetzigen Planldsung vorgesehene Anlieferungsstandort im Kirchwin-
kel entgegen. Es solite versucht werden entweder einen anderen Standort
far die Warenschleuse zu finden, oder durch zeitliche Begrenzungen des
Anlieferverkehrs den Eingangsplatz am Feuerwehrturm zu Offnungszeiten
verkehrlich freizuhalten.

6. lch mdchte die Vertreter der Stadt bitten bei der Nutzung der Grundstiicke
zwischen Kirchstralle und Am Feuerwehrturm am Ball zu bleiben. Jede
Ansiedlung eines Handelshauses in diesem Bereich wiirde den Standort
und auch dem Baesweiler Handel insgesamt nutzen weil damit die Bran-
chenattraktivitat gesteigert wiirde. Dies wirde auch gelten, wenn im Be-
reich Kirchstralle grof¥flachigere Ladeneinheiten entstehen kdnnten.

Stellungnahme:

zu 1.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 2.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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zu 3.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Sowohl der Feuerwehr-
turm als die angrenzenden Flachen entlang der Stralle Am Kirchwin-
kel werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 102
nicht beplant. Mdgliche Nutzungsmdglichkeiten in diesem Bereich
wird die Stadt zu einem spateren Zeitpunkt untersuchen.

zu 4.) der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 5.) Ein alternativer Standort fUr die Anlieferungszone des Lebensmittel-
marktes ist nicht vorhanden. Die Anlieferungszeiten werden aus
Emissionsgriinden entsprechend den Empfehlungen der schalltech-
nischen Untersuchung im Rahmen der Baugenehmigung festgelegt.
Es ist davon auszugehen, dass es bei einer spateren Nutzung im Be-
reich des Feuerwehrturms zu keinen Beeintrachtigungen kommen
wird.

zu 6.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:
Der Stadtrat nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

2. private Stellungnahme:

Verkehrsberuhigung im Bereich Peterstral}e/Mariastral’e, z.B. durch einen
Kreisel.

Anlieferung auch des EDEKA-Marktes nur {ber die Peterstralle, um die
Larmbelastung im Bereich "Im Kirchwinkel" zu reduzieren und nur einen Ver-
kehrsknotenpunkt zu haben.

Parkplatzoberflache ohne Phase (Fugen), um die Geraduschentwicklung
durch Einkaufswagen weiter zu minimieren.

Stellungnahme:

Der genannte Bereich wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 102 nicht Uberplant.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung zum geplanten Vorhaben bescheinigt
der Kreuzung Peterstrale/ Mariastrale nach Realisierung des Vorhabens
ein Verkehrsaufkommen, welches an dem Knotenpunkt leistungsfahig abgewi-
ckelt werden kann.

Die Fuhrung des Liefer- und Ladeverkehres ausschliellich Uber die Peter-
stralde ist auf Grund der Gestaltung des zukinftigen Einzelhandelsgebaudes
nicht mdéglich. Bei einer Verteilung der Liefer- und Ladeverkehre auf zwei
StralRen werden zudem die zu erwartenden Belastungen verteilt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:

Der Stadtrat nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis.
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3. private Stellungnahme:

Bezug nehmen mdéchten wir auf die Vorstellung der Plane fir das Gebiet Am
Feuerwehrturm. Die durchaus ansprechenden Plane weisen unter anderem
geschlossene Entladezonen aus. Dazu mdéchten wir Uber Erfahrungen be-
richten, die wir als Anwohner des jetzigen Edeka-Marktes sehr haufig ma-
chen.

Die anliefernden LKW fahren ab 5:30 Uhr im Abstand von 30 bis 60 Minuten
bis circa 11:00 Uhr an. Der erste LKW fahrt auf den vorgesehenen Entlade-
platz. Der nachste LKW parkt auf der Straf’e und ladt von dort die Rollcon-
tainer aus. Wenn es unglucklich 1auft, laden bis zu 3 LKW gleichzeitig aus.
Auch in Zukunft ist nicht zu erwarten, dass der zweite Anlieferer bis zu einer
Stunde auf den frei werdenden Entladeplatz wartet. Zusatzlich ist zu beach-
ten, dass die Antoniusstral’e wie auch der Kirchwinkel fir viele Kinder der
Schulweg ist. Immer wieder beobachten wir, dass vor allem Grundschler
vor rangierenden LKWs stehen.

Einleuchtend dirfte sein, dass dadurch fir die jetzt bestehende und die neue
Wohnbebauung eine erhebliche Larmbelastigung frthmorgens entsteht. Im
Vorfeld sollte man die Lésung dieser Problematik einbeziehen.

Stellungnahme:

Die Anlieferzeiten der Einzelhandelsbetriebe liegen zwischen 6:00 Uhr und
22:00 Uhr, die Offnungszeiten von 7:00 Uhr bis 21:30 Uhr. Lieferverkehr
wahrend der Nachtzeiten (22:00 Uhr — 06:00 Uhr) ist ausgeschlossen.

Die durch die geplanten Betriebsablaufe auftretenden Gerauschemissionen
wurden gutachterlich untersucht. Unzuléssige Beeintrachtigungen der vor-
handenen und geplanten schiutzenswerten Nutzungen werden durch ent-
sprechende SchallschutzmalRhahmen vermieden. Diese werden entweder
durch Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan oder vertrag-
lich zwischen der Stadt und dem Investor verbindlich festgelegt.

Beschlussvorschiaqg:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlieRen:

Der Stadtrat beschlielt die Anlieferungszeiten auf den Zeitraum zwischen
6.00 Uhr und 22.00 Uhr und die Offnungszeiten auf den Zeitraum zwischen
7.00 Uhr bis 21.30 Uhr zu begrenzen.

Die durch die geplanten Betriebsablaufe auftretenden Gerauschemissionen
wurden gutachterlich untersucht. Unzulassige Beeintrachtigungen der vor-
handenen und geplanten schitzenswerten Nutzungen werden durch ent-
sprechende Schallschutzmalinahmen vermieden. Diese werden entweder
durch Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan oder vertrag-
lich zwischen der Stadt und dem Investor verbindlich festgelegt.

4. private Stellungnahme:

Da Baesweiler sich ja mehr auf die altere Generation konzentrieren mdch-
te/sollte, ware vielleicht zu Uberlegen, die angedachten Wohnung auf dem
neuen Einkaufszentrum, behinderten- bzw. altersgerecht auszustatten (brei-
tere Turen, ebenerdiger Zugang, Aufzug?).
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Die altere Generation konnte so direkt zum Einkaufszentrum und die Ein-
kaufsstralde gelangen, bzw. ware eine Anbindung an das Arztezentrum Am
Feuerwehrturm/in der Schaf direkt fuBlaufig erreichbar.

Die Wohnungen kénnten in verschiedenen GréRen angeboten werden, viel-
leicht kdnnten gréRere Wohnungen auch fur Familien mit (geh)-behinderten
Kindern/Angehdrigen errichtet werden mit Behindertenparkplatzen direkt
vorm Haus (Auffahrtsbereich Gber der Einhausung).

Bezlglich der Einhausung fur den Lieferverkehr kdnnte eine gute Alternative
sein, dass die Zufahrt Uber den Parkplatz Peterstralle erfolgen kénnte und
die Abfahrt Gber den Kirchwinkel/Am Feuerwehrturm.

Das Einkaufszentrum sollte vielleicht komplett unterkellert werden, was ja
wegen der Einhausung sowieso teilweise baulich entsteht.

In der Unterkellerung kénnten dann die Lieferzonen entstehen, in die die
LKWs rickwarts einparken und Uber Laderampen anliefern kdnnten (mehre-
re Anlieferstellen nebeneinander). Dies wirde die erhebliche Larmbelasti-
gung fast ganzlich verschwinden lassen.

In der Unterkellerung kdnnten auch die Abfallentsorgungsmaschinen/-
container stehen, wodurch eine Geruchsbeldstigung aul’erhalb vermindert
wird.

Stellungnahme:

Die geplanten unteren Wohneinheiten der zweigeschossigen Wohngebaude
und der Uberwiegende Teil der Wohnungen im Obergeschoss werden barrie-
refrei errichtet.

Die geplanten Wohnungsgrofien liegen zwischen 70 m? und 95 m2

Auf eine Einhausung der Anlieferungsbereiche kann auf Grund der geplan-
ten Wohnnutzung nicht verzichtet werden.

Mit der geplanten Einhausung der Anlieferungszonen wird das Geb&ude
nicht unterkellert. Die Zufahrten in den Anlieferungszonen werden lediglich
abgesenkt, so dass eine Entladung der Fahrzeuge am Rampentisch ohne
Hdhenversatz moglich ist.

Ein unterkellern des geplanten Geb&udes, (teilweise oder vollstandig) ist auf
Grund der Betriebsablaufe nicht sinnvoll.

Die vorgesehene Einhausung der Anlieferungsbereiche ist aus larmtechni-
scher Sicht zur Larmreduzierung ausreichend.

Ebenso die Container fur die Abfallentsorgung werden in dem eingehausten
Bereich untergebracht.

Beschlussvorschlaqg:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlie3en:

Der Stadtrat nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.
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5. private Stellungnahme:

Wie bereits wahrend der o6ffentlichen Auslegung im Rathaus mindlich erlau-
tert, bitte ich die zwei nachfolgenden Anregungen bei den weiteren Planun-
gen und Festsetzungen zu beriicksichtigen:

Baumbestand, Baumschutz

Die im Plangebiet auflerhalb des vorgesehenen Baukoérpers und seiner er-
forderlichen Zugénge und Zufahrten vorhandenen Baume sollten nach Mog-
lichkeit alle erhalten werden. Neben der besonderen dkologischen Bedeu-
tung dieses Altbestandes fur das Stadtklima wirken sich diese Baume insbe-
sondere Larm mindernd angesichts der geplanten Nutzung aus. Dariber
hinaus erhdht die Erhaltung dieses Baumbestands die Akzeptanz des ge-
planten Vorhabens bei den unmittelbaren Anwohnern. Die Planung der
Parkplatze sollte sich folglich den vorhandenen Baumstandorten anpassen.

Fahrradabstellanlagen

Aufgrund der Zentrumsnahe des geplanten Vorhabens sollte dieses Uber ei-
ne ausreichend dimensionierte, praxistaugliche Fahrradabstellanlage verfi-
gen. Diese sollite Uberdacht sein und die Mdglichkeit bieten, Fahrrader dieb-
stahlsicher mit dem Rahmen an fest montierte Bligel anzuketten. Eine mo-
dern ausgestattete Fahrradabstellanlage dient dartiber hinaus zur Verringe-
rung von Kfz-Verkehr und zur Vermeidung weiterer Parkplatze.

Stellungnahme:

Der Erhalt der Baume im Plangebiet ist nur eingeschrankt moglich. Die Pla-
nung sieht sowohl im Bereich der Einzelhandels-/Wohnnutzung als auch im
Bereich der zukinftigen 6ffentlichen Park-/Festplatzes eine weitgehende Be-
bauung der Flache vor.

Da durch das geplante Vorhaben der vorhandene Baumbestand im Planbe-
reich reduziert wird, hat die Stadt Baesweiler beschlossen einen Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag erstellen zu lassen und den Eingriff in den
Naturhaushalt zu kompensieren.

Diese Kompensation erfolgt ungeachtet des Umstandes, dass das Verfahren
nach § 13a durchgefuhrt wird und damit die Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, ohne Ausgleich zulassig
sind.

Im Zuge der Vorhabenplanung wurden die gemaf Bauordnung NRW erforder-
lichen Fahrradstellplatze fur die geplanten Nutzungen berlicksichtigt.

Beschlussvorschlaqg:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschliefen:

Der Stadtrat beschlieft, die Kompensation laut landschaftspflegerischem
Fachbeitrag durchzufuihren.

Ebenso wird bei der Vorhabenplanung die Bauordnung NRW bei der Anzahl
der erforderlichen Fahrradabstellplatze beriicksichtigt.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB wurden folgende
Stellungnahmen vorgebracht:

-7-
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StiddteRegion Aachen mit Schreiben vom 30.10.2012

Gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens der StadteRe-
gion Aachen keine grundséatzlichen Bedenken.

Im Einzelnen werden folgende Hinweise und Anregungen gemacht.

A 70 — Umweltamt

Wasserwirtschaft:
Es bestehen zurzeit Bedenken.

Die Niederschlagswasserentsorgung ist in den vorliegenden Unterlagen nicht
ausreichend dargestellt. FUr die wasserwirtschaftliche Prifung ist die Vorlage
von detaillierten Unterlagen und Nachweisen erforderlich. Hierzu verweise
ich auf mein Rundschreiben vom 02.04.2008 — Niederschlagswasserentsor-
gung im Bebauungsplanverfahren. Nach Vorlage eines Entwéasserungskon-
zeptes mit Nachweis der Niederschlagswasserentsorgung erfolgt eine weite-
re Stellungnahme.

Die anfallenden Schmutzwasser sind der 6ffentlichen Kanalisation zuzulei-
ten.

Immissionsschutz:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen aus Sicht des vor-
beugenden Immissionsschutzes keine Bedenken, wenn die Vertraglichkeit
des Vorhabens im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung zur Beur-
teilung der zu erwartenden Gerduschemissionen, verursacht durch die .ge-
plante Ansiedlung frequenzstarker Einzelhandelsbetriebe, nachgewiesen
wird.

Das Schalltechnische Gutachten bitte ich mir im weiteren Verfahren vorzule-
gen.

Landschaftsschutz:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen aus landschaftspfle-
gerischer Sicht keine grundsatzlichen Bedenken.

Ich weise darauf hin, dass auch bei Bebauungsplanen, die im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden, eine spezielle Artenschutz-Vorprifung
durchzufthren ist.

A 85.2 - Mobilitat und Raumentwicklung:

Bei der Planung handelt es sich um die Entwicklung eines grofRflachigen
Einzelhandelsstandortes, der innerhalb des im stadteregionalen Einzelhan-
delskonzept (STRIKT) abgestimmten Zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt Baesweiler liegt. Damit ist der Standort prinzipiell privilegiert, auch
groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit Zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Kern Sortimenten Gber 800 m? Verkaufsflache aufzunehmen.

Um die Zulassigkeit des Vorhabens abschlieRend beurteilen zu kdnnen, bitte
ich um weitere Angaben zu den geplanten Verkaufsflachen und der Sorti-
mentenstruktur. Im weiteren Verfahren sind die Verkaufsflachen sowie die
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jeweiligen Sortimente festzusetzen. Die Vertraglichkeit ist durch eine ent-
sprechende Analyse nachzuweisen.

Im Rahmen des stadteregionalen Einzelhandelskonzeptes (STRIKT) wurde
vereinbart, dass alle Planungen oberhalb der GroRflachigkeitsgrenzen in das
standardisierte interkommunale Abstimmungsverfahren eingebracht werden.
In diesem Kontext bitte ich um zeitnahe Beteiligung des AK-STRIKT.

Stellungnahme:

Wasserwirtschaft:

Fur das Bauvorhaben wurde ein Baugrundgutachten erstellt, in dem u.a. ge-
pruft wurde, ob das anfallende Niederschlagswasser durch Versickerungsan-
lagen in den Untergrund versickert werden kann.

Es wurde festgestellt, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser auf
dem Grundstuck nicht moglich ist. Das anfallende Niederschlagswasser wird
daher in das vorhandene Netz eingeleitet.

Das Gutachten wird im Rahmen der Offenlage vorgelegt.
Das anfallende Schmutzwasser wird der éffentlichen Kanalisation zugeleitet.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:

Der Stadtrat beschlielt, das Bodengrundgutachten im Rahmen der Offenla-
ge vorzulegen.

Die Anfallenden Schmutzwésser werden dem oéffentlichen Kanal zugeleitet.

Stellungnahme:

Immissionsschutz:

Die Vertraglichkeit des Vorhabens ist in einem schalltechnischen Gutachten
nachgewiesen. Das Gutachten wird im Rahmen der Offenlegung vorgelegt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:

Der Stadtrat beschlief3t, das Schallschutzgutachten im Rahmen der Offenla-
ge vorzulegen.

Stellungnahme:

Landschaftsschutz:

Eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung liegt vor. Das Gutachten wird im
Rahmen der Offenlage vorgelegt.
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Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:
Der Stadtrat beschlie¥t, die artenschutzrechtliche Voruntersuchung im Rah-
men der Offenlage vorzulegen.

Stellungnahme:

A 85.2 - Mobilitdt und Raumentwicklung:

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die jeweils zuléssigen Ver-
kaufsflachen festgesetzt. Um die Auswirkungen dieses Vorhabens beurteilen
zu koénnen, hat die Stadt Baesweiler ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag
gegeben.

In diesem Gutachten wurde die Einzelhandelsstruktur Baesweilers auf moég-
lichen Erganzungsbedarf hin untersucht. Dabei wurde insbesondere die Ver-
traglichkeit moglicher Neuansiedlungen mit dem vorhandenen Bestand im
Zentrum Baesweilers bericksichtigt.

Mit Schreiben vom 31.10.2012 wurde der Arbeitskreis STRIKT beteiligt.

Mit Schreiben vom 30.11.2012 wurde aus Sicht des Arbeitskreises STRIKT
die Konsensfahigkeit festgestelit.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schldgt dem Stadtrat vor, zu beschliefen:

Der Stadtrat beschliefdt, die zulassigen Verkaufsflachen werden im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Wintershall Holding GmbH mit Schreiben vom 10.10.2012

Nach Durchsicht der Unterlagen nehmen wir zur Planung wie folgt Stellung:

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 befindet sich
innerhalb des bergrechtlichen Erlaubnisfeldes ,Rheinland" der Wintershall
Holding GmbH, Erdélwerke Hierbei handelt es sich um eine o&ffentlich-
rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung von Koh-
lenwasserstoffen.

Wir bitten Sie, nachrichtlich einen entsprechenden Hinweis auf das Erlaub-
nisfeld in die Begriindung aufzunehmen Einschrankungen fur eine Bebauung
oder fur Bauvorhaben ergeben sich hierdurch nicht. Unsererseits sind in die-
sem Raum bisher keine bergbaulichen Tatigkeiten erfolgt.

Es bestehen keine Bedenken gegen die Bauleitplanung.

Stellungnahme:

Der Hinweis auf das Erlaubnisfeld ,Rheinland" der Wintershall Holding GmbH,
Erddlwerke wird in die Begriindung aufgenommen.
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Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:
Der Stadtrat beschlielt, den Hinweis auf das Erlaubnisfeld ,Rheinland® in die
Begrundung aufzunehmen.

IHK Aachen mit Schreiben vom 10.06.2013

Gegen die Festsetzung eines Sondergebietes ,Grof¥flachiger Einzelhandel” im
Rahmen eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bestehen seitens der In-
dustrie- und Handelskammer Aachen grundséatzlich keine Bedenken, da das
Plangebiet innerhalb des Hauptzentrums der Stadt Baesweiler liegt.

Wir regen jedoch an, auch im Rahmen des VEP die maximal zulassigen Ver-
kaufsflachenobergrenzen festzusetzen. Als allgemein rechtsverbindlich gelten
die Festsetzungen im Bebauungsplan sowie die dazugehorigen textlichen
Festsetzungen. Dariber hinausgehende Regelungen in stadtebaulichen
Rahmenvertragen sind hingegen zwischen den Vertragsparteien rechtsver-
bindlich. Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Verkaufsflachenober-
grenze im Bebauungsplan ist somit eine dauerhafte Steuerung des Einzel-
handels im Hauptzentrum von Baesweiler gegeben.

IHK Aachen mit Schreiben vom 31.10.2012

Gegen das geplante Vorhaben bestehen seitens der Industrie- und Handels-
kammer (IHK) Aachen grundséatzlich keine Bedenken, da es sich um die An-
siedlung eines groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebes innerhalb des Haupt-
zentrums der Stadt Baesweiler handelt. Es ist aus unserer Sicht aber im weite-
ren Verfahren unbedingt erforderlich, dass eine maximale Verkaufsflache im
Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzt wird, um schadliche Auswirkungen
auf andere zentrale Versorgungsbereiche in Baesweiler, aber auch in angren-
zenden Nachbargemeinden, zu vermeiden.

Dies sollte jedoch unproblematisch sein, da bereits im Vorfeld zu dem Plan-
verfahren uns eine voraussichtliche maximale Verkaufsflachenobergrenze des
geplanten Vorhabens mitgeteilt worden ist.

Stellungnahme:

Die Stadt Baesweiler stellt zur planungsrechtlichen Absicherung aufgrund der
besonderen stadtebaulichen Bedeutung fir das Zentrum einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan auf.

Hierdurch wird das geplante Vorhaben nicht nur mit seinen architektonischen
Merkmalen festgelegt, sondern auch die maximal zuléssige Verkaufsflache
(2.400 gm fur den Vollsortimenter bzw. 1.000 gm fiir den Discounter).

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlieen:
Der Stadtrat beschlief3t, die maximal zulassige Verkaufsflache (2.400 gm fir

den Vollsortimenter bzw. 1.000 gm fur den Discounter) im Bebauungsplan
festzusetzen.
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RWE Power AG mit Schreiben vom 23.10.2012

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

Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen
kaum tragfahig. Erfahrungsgemafl wechseln die Bodenschichten auf kurzer
Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleich-
maRigen Belastung diese Bdden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren
kénnen.

Dieser Teil des Plangebietes ist daher wegen der Baugrund-verhaltnisse
gemall §9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB durch eine Umgrenzung entsprechend der
Nr. 15.11 der Anlage zur Planzeichen Verordnung als Flache zu kennzeich-
nen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Ma3nahmen, insbesonde-
re im Grindungsbereich, erforderlich sind.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 "Baugrund-Sicherheitsnachweise
im Erd- und Grundbau" und der DIN 18 196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassi-
fikation fur bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung
des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Stellungnahme:

Der Stadtrat beschliel3t den Hinweis auf humose Bdden in den Bebauungs-
plan aufzunehmen.

Teilbereiche des Plangebietes werden gekennzeichnet als Flache, bei deren
Bebauung ggf. besondere bauliche Mafinahmen, insbesondere im Griin-
dungsbereich, erforderlich sind.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlieRen:

Der Stadtrat beschlief3t, den Hinweis auf humose Bdden in den Bebauungs-
plan aufzunehmen.

Teilbereiche des Plangebietes werden gekennzeichnet als Flache, bei deren
Bebauung ggf. besondere bauliche Mafinahmen, insbesondere im Grin-
dungsbereich, erforderlich sind.

EWV _Energie- und Wasser-Versorqung GmbH mit Schreiben vom
12.10.2012

Wir danken fur lhr o.g. Schreiben und teilen lhnen hierzu mit, dass unserer-
seits gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes grundsatzlich keine Be-
denken bestehen.

Allerdings befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mehrere
teilweise stadtische Leitungen und Anlagen, die derzeit der Versorgung der
Kirmes dienen; weiterhin befinden sich mehrere Strallenleuchten im Gel-
tungsbereich.
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Fur eine Abstimmung schlagen wir ein persénliches Gesprach in lhrem Hau-
se vor.

Bestehende Versorgungs- und Anschlussleitungen sind entsprechend der
Richtlinien zu sichern und die Mindestabsténde sind einzuhalten.

Die Bestandsplane Strom und Gas figen wir diesem Schreiben bei. Diese
sind ausschlielich fir Planungszwecke zu verwenden.

Stellungnahme:

Im Zuge der Ausbauplanung ist eine Neuordnung der vorhandenen Versor-
gungsleitungen in Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen erforder-
lich.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlieen:
Der Stadtrat beschlief3t, dass im Zuge der Ausbauplanung eine Neuordnung
der vorhandenen Versorgungsleitungen in Abstimmung mit den Versor-
gungsunternehmen erforderlich ist.

Geologischer Dienst NRW mit Schreiben vom 23.10.2012

Aus geowissenschaftlicher Sicht sind folgende Kennzeichnungen nach § 9
(5) BauGB im Bebauungsplan furr o. g. Bebauungsplan empfehlenswert:

1. Hinweis auf Erdbebenzone 3 mit der Untergrundklasse T gemal der Kar-
te zu DIN 4149 Fassung April 2005: Karte der Erdbebenzonen und geolo-
gischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 350.000,
Bundesland Nordrhein - Westfalen (Juni 2006);

2. Hinweis auf Grundwasserabsenkung /Grundwasserwiederanstieg/ Sump-
fungsauswirkungen/mégliche ungleichmafliige Bodenbewegungen.

Stellungnahme:

Die Hinweise auf die Erdbebenzone 3 mit der Untergrundklasse T gemaf der
Karte zu DIN 4149 Fassung April 2005: Karte der Erdbebenzonen und geolo-
gischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 350.000, Bun-
desland Nordrhein - Westfalen (Juni 2006); sowie auf Grundwasserabsen-
kung/ Grundwasserwiederanstieg/ Sumpfungsauswirkungen/mdgliche un-
gleichmafRige Bodenbewegungen werden in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschliefRen:

Der Stadtrat beschiel3t, die Hinweise auf die Erdbebenzone 3 mit der Unter-
grundklasse T gemaf der Karte zu DIN 4149 Fassung April 2005: Karte der
Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland 1 350.000, Bundesland Nordrhein - Westfalen (Juni 2006); so-
wie auf Grundwasserabsenkung / Grundwasserwiederanstieg / Sumpfungs-
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auswirkungen / mégliche ungleichmaRige Bodenbewegungen in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen.

NABU Aachen Land mit Schreiben vom 26.06.2013

Mit dem Vorhaben Superméarkte in die Innenstadt zu holen folgt die Stadt ei-
nem allgemeinen Trend der Markte, sich wieder in den Innenstadten anzu-
siedeln. Sinnvoll wird das, wenn die Markte in bestehende Leerstande ein-
ziehen. Diese Losung wird hier leider nicht verfolgt.

Durch die Inanspruchnahme von Teilen des Volksparkes mit Abriss des Kin-
dergartens, der Voliere und Fallen des alten Baumbestandes gehen wertvol-
le Erholungs- und Kommunikationsflachen verloren. Ausgleichsmafnahmen
an anderer Stelie kdnnen diesen Verlust nicht ersetzen.

Die Kaufkraft der vorhandenen Geschéfte zu starken wird mit diesem BP
nicht erreicht werden.

Die sog. ,Umsiedlung* der Saatkrahen ist mit diesem BP wohl auch unter ei-
nem neuen Aspekt zu sehen. Vorgeschobener Grund fur die Vertreibung war
die mogliche Verschmutzung der Spielflache des Kindergartens durch Kra-
henkot. Nunmehr kann man davon ausgehen, dass die Vertreibung eine vor-
sorgliche MaRnahme zur konfliktfreien Ausweisung einer Gewerbeflache war
mit dem Ziel die Innenstadt zu beleben.

Der NABU lehnt diesen BP 102 ab.

Stellungnahme:

Der zentrale Versorgungsbereich in der Stadt wird durch Veranderungen in
der regionalen Einzelhandelsstruktur im Umland und durch den Verlust von
Verkaufsflachen im eigenen Versorgungszentrum geschwacht.

Die Stadt Baesweiler sieht es als ihre Aufgabe an, das Zentrum um die
KirchstralRe langfristig zu stéarken. Um den vorhersehbaren negativen Aus-
wirkungen dieser Strukturveranderungen entgegen zu wirken, hat die Stadt
Baesweiler ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag gegeben.

In diesem Gutachten wurde die Einzelhandelsstruktur Baesweilers auf mog-
lichen Ergénzungsbedarf hin untersuchen. Dabei wurde insbesondere die
Vertraglichkeit moglicher Neuansiediungen mit dem vorhandenen Bestand
im Zentrum Baesweilers beriicksichtigt.

Im Ergebnis empfiehlt der Gutachter auf Grund deutlicher Kaufkraftabfliisse
im Lebensmittelsegment eine Erhdhung der Verkaufsflache in diesem Be-
reich. Vorgeschlagen werden die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit ca.
2.300 m? Verkaufsflache und eines Discounters mit ca. 1.100 m? Verkaufs-
flache.

Die Grunflachen des Volksparks bleiben bis auf Anpassungen im Randbereich
erhalten, so dass ausreichend Flache zur Erholungs- und Kommunikation zur
Verfugung bleibt. Der Kindergarten zieht in ein neues Gebaude in der Peter-
stral’e um.

Zum Zeitpunkt der Umsiedlung der Saatkrahen existierte keine Planung zur

Ansiedlung von Einzelhandel. Der Grund fur die durchgefiihrten Mafnahmen
war seinerzeit die Verschmutzung der Spielflache des Kindergartens.
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Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:
Der Stadtrat nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

LVR Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland mit Schreiben vom 11.06.2013

Bezug nehmend auf o. g. Schreiben teile ich lhnen mit, dass von der Pla-
nung des Bebauungsplanes Nr. 102 nach hiesigen Informationen ein Bau-
denkmal betroffen ist. Es handelt sich hierbei um den Backsteinturm der
Umspannungsstelle an der StralRe Im Kirchwinkel, gegentiber der Haus-
nummer 4, der 1979 als Baudenkmal gemaf} § 2 DSchG NW erfasst worden
ist. 1981 wurde das Benehmen zur Eintragung in die Denkmalliste der Stadt
Baesweiler hergestellt. Inwieweit die Eintragung tats&chlich erfolgt ist, ent-
zieht sich unserer Kenntnis, doch bitte ich dies im Rahmen des Verfahrens
zu Uberprifen.

Der Turm befindet sich unmittelbar gegeniiber dem Bebauungsplangelande.
Aus diesem Grund sind aus Sicht der Denkmalpflege Belange des Umge-
bungsschutzes nach § 1 (3) DSchG NW zu berlicksichtigen und bedirfen
Anderungen in seiner Umgebung, die sich auf dessen Erscheinungsbild
auswirken, der Erlaubnis nach § 9 (1b) DSchG NW.

Da den Unterlagen lediglich ein Bestandsplan des Areals, nicht aber die Pla-
nung beilag, lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt noch keine konkrete Stellung-
nahme zur Planung abgeben. Im Rahmen des Umgebungsschutzes kdnnen
jedoch bereits folgende allgemeine Belange formuliert werden:

Laut Entwurf der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sol-
len neben den baulichen Anlagen fur Einzelhandel und Wohnen auch Stell-
platzflachen realisiert werden. Aus Griinden des Umgebungsschutzes des
Backsteinturmes sollten diese ebenerdig vor allem im noérdlichen Teil der
Bebauungsplanflache angeordnet werden. Somit wiirde der Turm stadtebau-
lich auch weiterhin wie bisher als freistehendes Element nach Westen und
Suden wirken kdnnen. )

Sollten schwerwiegende Belange dem entgegenstehen, so ist darauf zu ach-
ten, dass eine in unmittelbarer Nahe zum Backsteinturm platzierte Baumas-
se diesen durch ihre Hohenausdehnung nicht dominiert. Eine dem Turm be-
nachbarte Bebauung dirfte dessen Hohe nicht (berschreiten, um die Eigen-
schaft als vertikales raumliches Element nicht einzuschranken. Ebenfalls wé-
re in diesem Fall darauf zu achten, dass der Backsteinturm entlang der Stra-
Re Im Kirchwinkel von Sudwesten kommend als raumliches Element erleb-
bar bleibt. Hierzu ist die Flucht der neu zu errichtenden Baumassen entlang
der StralRe Im Kirchwinkel so weit von der Strafle abzurlicken, dass der
Backsteinturm weiterhin sichtbar bleibt.

Dieser Punkt bitte ich bei der Planung zu beriicksichtigen.

Stellungnahme:

Im Rahmen weiterer Gesprache wurde eine Abstimmung in Bezug auf die
geplante Kubatur und der Héhenentwicklung mit dem LVR getroffen. Da die
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Forderungen des Denkmalschutzes weitestgehend eingehalten sind, werden
vom LVR keine Bedenken mehr erhoben.

Beschlussvorschlaq:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlie3en:
Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

Regionetz GmbH mit Schreiben vom 20.06.2013

Wir danken fur Ihr o. g. Schreiben und teilen lhnen hierzu mit, dass unserer-
seits gegen die Anderung des o. g. Bebauungsplanes grundséatzlich keine
Bedenken bestehen.

Bezglich einer Erdgasversorgung des gepl. Objektes teilen wir lhnen mit,
dass eine Erweiterung des Erdgasnetzes unter dem Vorbehalt einer positi-
ven Wirtschaftlichkeit zum Zeitpunkt der Erschlie3ung steht.

Wir weisen darauf hin, dass bestehende Versorgungs- und Anschlussleitun-
gen entsprechend der Richtlinien zu sichern und die Mindestabsténde einzu-
halten sind.

Bestandspléne erhalten Sie Uiber unsere Internetplanauskunft. Diese finden
Sie auf der Homepage der Regionetz GmbH unter Onlineservice/ Leitungs-
auskunft. Spatestens vor der Bauausfiihrung sind gultige Bestandsplane al-
ler Versorgungsarten der Regionetz sowie der betriebsgefiihrten Unterneh-
men und eine Leitungsschutzeinweisung Uber unsere Internetplanauskunft
(s. 0.) einzuholen.

Stellungnahme:

Im Zuge der Ausbauplanung ist eine Neuordnung bzw. Erweiterung der vor-
handenen Versorgungsleitungen in Abstimmung mit den Versorgungsunter-
nehmen erforderlich.

Beschlussvorschlagq:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschliel3en:
Der Stadtrat beschlief3t, dass im Zuge der Ausbauplanung eine Neuordnung
der vorhandenen Versorgungsleitungen in Abstimmung mit den Versor-
gungsunternehmen erforderlich ist.

Bezirksregierung Arnsberg mit Schreiben vom 23.10.2013

Das angezeigte Plangebiet befindet sich Gber dem auf Braunkohle verliehe-
nen Bergwerksfeld ,Emmi®, im Eigentum der RWE Power Aktiengesellschaft,
Stuttgenweg 2 in 50935 Kéin, sowie Uber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,Carl Alexander [, im Eigentum der EBV Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Myhler Stral3e 83 in 41836 Huckelhoven.

Bodenbewegungen durch den Grubenwasseranstieg im Bereich der Plan-

maflnahme, verursacht durch den ehemaligen Steinkohlebergbau sind nicht
auszuschlief3en.
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Der Bereich des Planungsgebietes ist von durch Simpfungsmafinahmen
des Braunkohlebergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen nach den
hier vorliegenden Unterlagen (Grundwasserdifferenzenpléane mit Stand: Ok-
tober 2011 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der Grundwas-
serabsenkung, des Sammelbescheides - 61.42.63 -2000-1 -) nicht betroffen.
Jedoch liegt das Planungsgebiet im Grenzbereich vorhandener Auswirkun-
gen von Sumpfungsmafinahmen, die eine zukunftige Auswirkung im Pla-
nungsgebiet nicht ausschlieRen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden
Betrieb der Braunkohletagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam
bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstédnde im Pla-
nungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht
auszuschlieen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Suimpfungs-
mafinahmen ein Grundwasseranstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spéteren
Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen méglich. Die
Anderungen der Grundwasserflurabstéande sowie die Moglichkeit von Boden-
bewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Beriicksichtigung finden.

Uber mogliche zukinftige, betriebsplanmaBig noch nicht zugelassene berg-
bauliche Tatigkeiten ist hier nichts bekannt. Diesbeziiglich und zu méglichen
Bodenbewegungen empfehle ich lhnen, auch die o. g. Bergwerkseigentime-
rinnen an der Planungsmafinahme zu beteiligen, falls dieses nicht bereits er-
folgt ist.

Ferner liegt die Flache Uiber dem Erlaubnisfeld ,Rheinland®. Die Erlaubnis ge-
wahrt das Recht auf Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin
der Erlaubnis ist die Wintershall Holding GmbH, in Kassel.

AuRerdem liegt die Flache Uber dem Erlaubnisfeld ,Zukunft‘. Die Erlaubnis
gewahrt das Recht zur Aufsuchung von Erdwéarme.

Rechtsinhaberin der Erlaubnis ist die EBV Gesellschaft mit beschrankter Haf-
tung, in Hickelhoven.

Eine Thematisierung dieser befristeten Aufsuchungsrechte auf der Ebene der
Bebauungsplanung erscheint aus hiesiger Sicht nicht erforderlich.

Stellungnahme:

Die Hinweise auf das Bergwerksfeld ,Emmi®, ,Carl-Alexander I, die Erlaub-
nisfelder ,Rheinland“ und ,Zukunft werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf den friiheren Einwirkungsbereich des Steinkohiebergbaus
wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlie3en:

Der Stadtrat nimmt die Hinweise auf das Bergwerksfeld ,Emmi“, ,Carl-
Alexander |, die Erlaubnisfelder ,Rheinland” und ,Zukunft® zur Kenntnis.
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Der Hinweis auf den friheren Einwirkungsbereich des Steinkohlebergbaus
wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Anrequngen der Bauordnung:

Wie ist die Einschrankung des kleinteiligen Einzelhandels geplant?

Nach den Erfahrungen im Baugenehmigungsverfahren REWE/Penny sind die
auf dem Grundstiick neben den Bau- und Stellplatzflachen verbleibenden
Restflachen fir die von den Markten teilweise vorgegebenen Flachen fir Ein-
kaufswagen, Papierpresse, erhebliche Mullcontainer, Fahrradstander usw. zu
gering.

Stellungnahme:

Durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, und der
Festsetzung eines Sondergebietes, in dem die geplante Nutzung definiert
wird, ist der kleinteilige Einzelhandel nicht zulassig.

Im Vorhabenplan werden Umfang und Grofle der genannten Nebenanlagen
dargestelit. Der Vorhabenplan wird mit der Verwaltung bzw. den Fachamtern
abgestimmt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:
Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

Stadt Herzogenrath mit Schreiben vom 21.06.2013:

Leider liegt mir kein Planentwurf eines Bebauungsplanes vor, der die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen, insbesondere zum geplanten grof¥flachigen
Einzelhandel mit seinen vorgesehenen Sortimentslisten, Randsortimenten und
der Vorgabe der entsprechenden maximalen Verkaufsflachen, beinhaltet.
Zwar wurde aus Sicht des STRIKT die Konsensfahigkeit festgestellt, jedoch ist
aus den zugeschickten Unterlagen die planungsrechtliche Umsetzung im Be-
bauungsplan Nr. 102 nicht ersichtlich, sodass mir eine Beurteilung als Nach-
barkommune leider nicht mdéglich ist.

Stellungnahme:

Zum Zeitpunkt der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB la-
gen noch kein Bebauungsplanentwurf sowie die zugehorigen Festsetzungen
bzw. Gutachten vor.

Ein Bebauungsplanentwurf mit den planungsrechtlichen Festsetzungen insbe-
sondere zu den Sortimentslisten und der maximalen Verkaufsflache sowie al-
len Gutachten werden im Rahmen der Offenlage zugeschickt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlielen:

Der Stadtrat beschlief3t, den Bebauungsplanentwurf mit den Festsetzungen
sowie den Gutachten im Rahmen der Offenlage zur Verfligung zu stellen.
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Vor der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gem.
§ 4 (2) BauGB wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB wurde folgende
Stellungnahmen vorgebracht:

Private Stellungnahme:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Die Nutzung des Obergeschosses flr die barrierefreie Wohnnutzung
wird begrifit.

Es sollte geprift werden, ob die Dachflache dafur nicht noch intensiver
genutzt werden kann.

Auch sollte der Parkplatz im Sinne des Flachenschutzes als Gberstelz-
te Wohnbebauung oder zumindest als Solaranlage doppelt genutzt
werden.

Auch die extensiven begrinten Dachflachen sind fur die Solarnutzung
zu nutzen.

Die freiwillige naturschutzfachliche Kompensation wird begrift.

Fir die Baumpflanzungen ist als Frist vor Bauabnahme festzusetzen.
Die Dachbegriinung wird begrt3t und ist naturnah auszufihren.

Wir empfehlen eine Fassadenbegrinung mit Efeu von gréeren
Wandbereichen und bitten um die Berlicksichtigung des Vogelschutzes

insbesondere bei gro3en Glasflachen.

Es sollten nur nachtinsektenschonende Beleuchtungskérper (Natrium-
Dampflampen oder LED) eingesetzt werden.

Die Regenwasserversickerung ist trotz der schwierigen geologischen
Ausgangssituation Uber Rigolen 0.4. vorzusehen, zumindest ein Teil
sollte parknah versickert werden, um die ausreichende. Grundwasser-
versorgung der dort stehenden Baume gewahrleisten zu kdnnen.

Der Festplatz ist wasserdurchlassig (Rasengittersteine) zu gestalten.

Uberdachte Fahrradabstellanlage mit ADFC-empfohlenen Standern
(mind. 50 Platze) direkt neben den Eingangen.

Werbeanlagen sind eine Stunde nach GeschaftsschlieBung zum
Schutz des Nachthimmels und —fauna, der Anwohner und Zwecks
Energieeinsparung auszuschalten.

Der Baumbestand an der suddstlichen Seite des Kindergartens sind
durch einen Bauzaun vor Befahrung und Ablagerungen wahrend der
gesamten Bauzeit zu schitzen.

Nur Einsatz von larmarmen (Blauer Engel) Baumaschinen, soweit es
diese gibt.
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Am westlichen und slUdwestlichen Rand ist aus Griinden des Arten-
schutzes auf Beleuchtung zu verzichten.

Die Anzahl der Ersatz-Fledermausquartiere sowie der Kastentyp sind
festzulegen. Es sollten nur langlebige Modelle aus Holzbeton (Fa.
Schwelger) eingesetzt werden. Sie sind vor Baubeginn in Absprache
mit einem fachkundigen ortsnah aufzuhéngen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Stellungnahme:

Zu1)

Zu2.)

Zu 3.)

Zu4.)

Zub.)

Zu6.)

Zu7.)

Zu 8.)

Zu9.)

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine intensivere Wohnnutzung ist aus statischen Griinden nicht még-
lich.

Die Stadt Baesweiler hat nicht die Absicht am geplanten Standort eine
Wohnsiedlung zu errichten. Die damit verbundenen Auswirkungen,
insbesondere durch den entstehenden Verkehr, kénnten nicht ausrei-
chend bewaltigt werden. Ferner wiirde eine zusétzliche Bebauung der
Flache die Kirmesnutzung einschranken. Eine Uberdachung der Stell-
platzflachen kommt auf Grund der Kirmesnutzung ebenfalls nicht in Be-
tracht.

Durch die Begrinung der Dacher soll u.a. auch eine gestalterische
Aufwertung der Dachflachen erreicht werden. Ein Zustellen der ohne-
hin begrenzten AuRenwohnbereiche und geplanten Grunflachen durch
zusatzliche Solaranlagen wiirde die Nutzung weiter einschranken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im naturschutzfachlichen Beitrag wird die Umsetzung der Ma3hahme
spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung empfohlen. Da die Flachen im
Besitz der Stadt sind, ist eine vorzeitige Bepflanzung beabsichtigt.

Die technische Ausgestaltung (Aufbau der Substratschicht etc.) erfolgt
entsprechend der Richtlinie fur die Planung, Ausfihrung und Pflege
von Dachbegriinungen ,Dachbegrinungsrichtlinie 2008”. Die Planung
sieht drei unterschiedliche Dachbereiche vor: eine extensive Minimal-
begrinung, Steppenheide und intensive Begrinung der Gartenberei-
che.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Mit dem Investor werden
entsprechende Gesprache gefuhrt. Sollten entsprechende Wandfla-
chen verflgbar sein, wird eine Begrinung im Rahmen der Baudurch-
fuhrung erfolgen.

Die Anregung wird berlicksichtigt. Bei der Bauausfuhrung bzw. Bauge-
nehmigung wird eine entsprechende Beleuchtung vorgesehen.

Zu 10.)GemaR hydrogeologischer Begutachtung ist eine dauerhafte Versicke-

rung der anfallenden Niederschlagswasser in den Untergrund nicht
moglich. Seitens der StadteRegion Aachen bestehen keine Bedenken,
die anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser der stadtischen
Kanalisation zuzuleiten
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Zu. 11.)

Zu.12.)

Zu 13.)

Zu14.)

Zu 15.)

Zu 16.)

Zu 17)
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Eine Untersuchung zur Aufnahmeféhigkeit des Untergrundes von an-
fallendem Niederschlagswasser hat ergeben, dass die Versickerung
nicht sichergestellt ist. Da das Niederschlagswasser nicht versickern
kann, wirde der feuchte bis durchnasste Untergrund insbesondere bei
Frost zu einer Destabilisierung des gesamten Parkplatzes fihren. Zu-
dem ist eine sichere Begehung von Rasengittersteinen bei intensiver
Nutzung nicht gewahrleistet.

Der Parkplatz wird in Betonsteinpflaster und Asphalt ausgefthrt. Damit
entspricht er den Vorgaben der in den geplanten Gebaudekomplex
einziehenden Einzelhandler und stellt sicher, dass die Parkplatzflache
auch fur Grofiveranstaltungen wie zum Beispiel Kirmesveranstaltungen
und dem damit einhergehenden Schwerlastverkehr nutzbar ist.

Im Rahmen der Baugenehmigung werden die nach Landesbauord-
nung geforderten Fahrradsteliplatze nachgewiesen. Die Anordnung
der Fahrradstellplatzanlagen erfolgt jeweils in der Néhe der Ein-
gangsbereiche der Lebensmittelbetriebe bzw. in der Nahe der Ein-
gangsbereiche der Wohnungen.

Den Besuchern des Einzelhandels stehen 25 moderne, hochwertige
und fest montierte Blgel an denen jeweils zwei Fahrrader ange-
schlossen werden kénnen, zur Verfligung. Fir die Bewohner der pri-
vaten Wohneinheiten sind 30 zuséatzliche Fahrradstellplatze auf dem
Dach sowie riickseitig, innerhalb des Geb&udekomplexes vorgese-
hen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Werbekonzept ist
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigung geregeit.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die einschlagigen techni-
schen Regeln bei Pflanz- bzw. Baumal3nahmen werden beachtet. Auf
der Planurkunde ist ein entsprechender Hinweis vorhanden

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird berlcksichtigt. Die Anzahl der Ersatz-

Fledermausquartiere sowie der Kastentyp werden vertraglich verein-
bart.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:

Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

Stellungnahme der SPD (miindlich im Bau- und Planungsausschuss):

Angeregt wurde die Einplanung einer behindertengerechten Toilette.

Stellungnahme:

Das Vorhalten einer behindertengerechten Toilette wird im Baugenehmi-
gungsverfahren gefordert und zusatzlich im stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:

Der Stadtrat beschliel3t, das Vorhalten einer behindertengerechten Toilette im
Baugenehmigungsverfahren zu fordern und zusatzlich im stadtebaulichen Ver-
trag zu regeln.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB wurden folgende
Stellungnahmen vorgebracht:

. StadteRegion Aachen mit Schreiben vom 17.01.2014:

Gegen das vorgelegte Verfahren bestehen seitens der StadteRegion Aachen
keine grundséatzlichen Bedenken.

Im Einzelnen werden folgend Anregungen gemacht:

A 70 — Umweltamt

Allgemeiner Gewéasserschutz:

Gemal} hydrologischer Begutachtung ist eine dauerhafte Versickerung der
anfallenden Niederschlagswasser in den Untergrund nicht méglich. Es be-
stehen keine Bedenken, die anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser
der stadtischen Kanalisation zuzuleiten.

Dauerhafte Hausdrainagen durfen nicht betrieben werden. Keller und Griin-
dungen mussen entsprechend der Grund- und Schichtwasserverhéaltnisse
geplant und ausgefuhrt werden. (Keine Kellergeschosse vorsehen oder Kel-
ler mit wasserdichter Wanne planen und ausfihren).

Stellungnahme:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird beriicksichtigt. Es ist keine Unterkellerung des Geb&udes
geplant. Das Erdgeschoss ist zur Stralle ,Am Kirchwinkel“ ,eingegraben®,
dies ist der Topographie geschuldet.

Die Bauweise entspricht den anerkannten Regeln der Technik.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlie3en:
Der Stadtrat nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.
Immissionsschutz:

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes werden gegen den Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 102 — Am Feuerwehrturm Il — keine Be-

denken erhoben, wenn im weiteren Verfahren nachfolgende Hinweise und
Empfehlungen beriicksichtigt werden.
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Es ist geplant, in stdlicher Lage der Innenstadt Baesweiler, Flachen fur ei-
nen Vollsortimenter und einen Discounter kombiniert mit einer Wohnnutzung
zu schaffen. Hierzu sollen auf dem Dach des Einzelhandelsgeb&audes 5
zweigeschossige Gebaude mit jeweils max. 4 Wohnungen geschaffen wer-
den.

Weiterhin sollen auf der zu Uberplanenden Flache Stellplatze fur die gewerb-
liche Nutzung (Vollsortimenter und Discounter) sowie offentlich gewidmete
Stellplatze angeboten werden. Die 6ffentlich gewidmeten Stellplatze sollen
traditionell auch temporar als Festplatz genutzt werden kénnen.

Das Vorhaben soll planungsrechtlich Gber einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan abgesichert werden. Nach Abschluss dieses Verfahrens ist ei-
ne Berichtigung des z. Z. gliltigen Flachennutzungsplanes vorgesehen.

Durch das Biiro fur Schallschutz, Umweltmessungen, Umweltkonzepte, Mi-
chael Muck, Scherberstrafle 37, 52134 Herzogenrath wurde eine schalltech-
nische Untersuchung zu den Larmemissionen und -immissionen, Stand 22.
November 2013, erstellt. Diese schalltechnische Untersuchung ist Bestand-
teil des Bebauungsplanes und Abweichungen von den getroffenen Annah-
men oder Larmminderungsmaflnahmen bedirfen einer erneuten gutachterli-
chen Stellungnahme.

Gewerbeldarm:

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass auch unter Beriicksichti-
gung der Vorbelastung der Immissionsrichtwerte an den gewahlten Immissi-
onsorten sowohl am Tage wie auch in der Nacht eingehalten werden kon-
nen.

Hierzu werden vom Gutachter bestimmte Annahmen getroffen und erforder-
liche Larmminderungsmaflnahmen vorgeschlagen:

Es muss sichergestellt werden, dass diese Annahmen und MalRnahmen voll-
umfanglich erfullt werden.

Empfehlung:

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, wie die
gutachterlich getroffenen Annahmen und Larmminderungsmafinahmen um-
gesetzt werden sollen. Zudem ist im Rahmen der Bauliberwachung zu do-
kumentieren, dass eine vollumfangliche Umsetzung erfolgt ist.

Beide Verfahrensschritte sollten unter Beteiligung eines Gutachters erfolgen.

Hinweis:

Oberhalb des geplanten Nahversorgungszentrums ist Wohnnutzung vorge-
sehen. Die vorliegende schalitechnische Untersuchung bezieht sich im We-
sentlichen auf die gewahlten Immissionsorte. Da z.B. due Entladung der
LKW innerhalb des Gebaudes durchgefuhrt werden soll, muss sichergestellt
sein, dass sich die Gerausche nicht durch Korperschall in den Wohnberei-
chen auswirken kénnen.

Stellungnahme:

Die Anregungen werden beriicksichtigt.
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Soweit die getroffenen Annahmen und Larmminderungsmalnahmen aus
dem Gutachten einen bodenrechtlichen Bezug haben, werden sie im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Die Berlicksichtigung der Gbrigen Aspekte des Gutach-
tens wird im Baugenehmigungsverfahren Uberprift.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Zuge der Ausflhrungsplanung
wird dies durch einen Bauphysiker geprift.

Beschlussvorschlaqg:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:
Der Stadtrat nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.
Warenanlieferung:

Der schalltechnischen Untersuchung ist zu entnehmen, dass die Anlieferung
nur im Zeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr zulassig ist. Dies ist durch ge-
eignete technische Malinahmen sicherzustellen.

Dies ist entweder durch Beschrankung der Zufahrten (zu den Parkplatzfla-
chen) oder durch eine Beschilderung an den Zufahrtsstraf’en sicherzustel-
len.

Empfehlung:

Die Eréffnung des Nahversorgungszentrums kann erst erfolgen, wenn eine
der v. g. Malinahmen umgesetzt ist. Dies kdnnte im nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren geregelt und abgenommen werden.

Stellungnahme:

Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Beschrankung der Anlieferungszeiten
erfolgt durch eine Beschilderung an den Zufahrtsstral3en. Weiterhin wird ggf.
durch geeignete technische MaRnahmen sichergestellt, dass die jeweiligen
Anlieferungsbereiche (Tore) nicht durch Dritte in der Zeit von 22:00 bis 6:00
Uhr gedffnet werden kdnnen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlieen:

Der Stadtrat beschlielt, die Beschrankung der Anlieferzeiten wird durch eine
Beschilderung an den Zufahrtsstrallen erfolgen. Weiterhin wird durch ggf.
geeignete technische Malinahmen sichergestellt, dass die jeweiligen Anliefe-
rungsbereiche (Tore) nicht durch Dritte in der Zeit von 22:00 bis 6:00 Uhr
getffnet werden kdnnen.

Nachbarschaftsldrm:
Es ist geplant, auf den Dachern der geplanten Wohnnutzung Warmepumpen

zur Energieversorgung zu installieren. Der Gutachter geht davon aus, dass
im ungunstigen Fall 5 Warmepumpen installiert werden.
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Empfehlung:

Im Rahmen der Bauiiberwachung muss dokumentiert werden, dass je War-
mepumpe die insgesamt abgestrahlten Schallleistungen LW <65,0 dB(A) ist.

Stellungnahme:

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der Bauliberwa-
chung wird dokumentiert, dass je Warmepumpe die insgesamt abgestrahiten
Schallleistungen LW <65,0 dB(A) sind.

Beschlussvorschilag:
Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlieen:

Im Rahmen der Bautberwachung wird dokumentiert, dass je Warmepumpe
die insgesamt abgestrahiten Schallleistungen LW <65,0 dB(A) sind.

Verkehrslarm:

Der Untersuchung ist zu entnehmen, dass bereits heute die Grenzwerte der
16. BImSchV zum Teil Uberschritten werden. Somit kommt einer gezielten
Verkehrsfuhrung besondere Bedeutung zu.

Hinweis:

Hinsichtlich der geplanten Verkehrsfihrung sind in den vorliegenden Unter-
lagen unterschiedliche Angaben vorhanden.

Der Gutachter geht im Kapitel 6.2.2.1 der Schalltechnischen Untersuchung
von einer Anfahrt zum Nahversorgungszentrum Uber die Strafe Im Kirchwin-
kel aus, wohingegen auf der Seite 32 der Begriindung, die An- und Abfahrt
Uber die Peterstrale beschrieben wird.

Stellungnahme:

Der vorgenannte Hinweis ist nicht korrekt. Der Schallgutachter fUhrt in sei-
nem Gutachten in Kapitel 6.2.2.1 auf Seite 35 aus, dass die .anliefernden
Fahrzeuge den Anlieferungsbereich von Westen kommend Uber die Stralle
»im Kirchwinkel" anfahren und nach Entladung auf die Stral’e ,Im Feuer-
wehrturm abbiegen um dann wieder Gber die Peterstralie in Westrichtung zu
gelangen. Die Anfahrt kdnne theoretisch auch entgegengesetzt stattfinden,
dies habe larmtechnisch keine Auswirkung.

Die Anlieferung des Discounters (Seite 41) erfolgt Gber die Sudseite des Ge-
baudes. Die anliefernden Fahrzeuge fahren den Anlieferungsbereich von
Westen kommend Uber die Peterstrafe an Nach erfolgter Entladung fahren
die Lkw wieder Uber die Peterstrafde in Richtung Westen.

Die Backerei wird ebenfalls (ber den Eingang an der Siidseite des Gebau-
des beliefert (Seite 47). Die anliefernden Fahrzeuge fahren Uber die Peter-
stralRe den Parkplatz von Westen an. Nach erfolgter Entladung fahrt der Lkw
wieder Uiber den Parkplatz Gber die Peterstralle ab.

Abweichungen zu der in der Begriindung beschriebenen An- und Abfahrt
sind nicht zu erkennen.
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Beschlussvorschilag:

Der Bau- und Planungsausschuss schiagt dem Stadtrat vor, zu beschlieen:
Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.
Freizeitldrm:

Traditionell wird die offentliche Stellplatzflache im Bebauungsplangebiet
auch als Festplatz genutzt.

An maximal zwdlf Tagen im Jahr, verteilt auf drei Zeitrdume von jeweils ma-
ximal vier Tagen, soll der Festplatz kiinftig genutzt werden. Hierzu soll in der
jeweils auszusprechenden Ordnungsbehérdlichen Erlaubnis, wie auch bis-
her, ein seltenes Ergebnis im Sinne des Freizeitlarmerlass NRW gestattet
werden.

Empfehlung:

Der ordnungsbehdrdlichen Erlaubnis sollte eine schalltechnische Begutach-
tung eines Sachverstandigen zugrunde gelegt werden, in der die relevanten,
steuerbaren larmerzeugenden Quellen eindeutig beschrieben und optimal
positioniert bzw. begrenzt werden.

Stellungnahme:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlieRen:
Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.
Lichtimmissionen:

Nicht genehmigungsbedirftige Anlagen sind gemaf § 22 BImSchG so zu er-
richten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Licht
verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind, und
dass nach dem Stand der Technik unvermeidbare schédliche Umwelteinwir-
kungen auf ein Mindestmal} beschrankt werden.

Zur Beurteilung des Sachverhaltes verweise ich auf den gem. RdErl. d. Mi-
nisteriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz - V B 2 - 8829 - (V Nr. 5/00) -, Lichtmissionen, Messung, Beurteilung
und Verminderung vom 13.09.2000.

Stellungnahme:

Die Anregung wird beriicksichtigt. Bei der Bauausfihrung bzw. Baugeneh-
migung wird eine entsprechende Beleuchtung vorgesehen.
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Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschliel3en:

Der Stadtrat beschlieft, bei der Bauausfihrung bzw. Baugenehmigung eine
entsprechende Beleuchtung vorzusehen.

Natur und Landschaft:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen aus landschaftspfle-
gerischer Sicht keine Bedenken, wenn die in der artenschutzrechtlichen Un-
tersuchung aufgefiihrten Vermeidungsmafinahmen durchgefuhrt werden. Die
Untersuchung der zu fallenden Baume und der abzureilenden Gebaude auf
Quartierméglichkeiten bzw. auf geeignete Bruthdhlen hin, muss mindestens
3 Wochen vor den Abrissen bzw. Fallungen erfolgen. Sollten dabei geeigne-
te Quartierméglichkeiten bzw. Hohlen gefunden werden, sind die weiteren in
der o.a. Untersuchung genannten VermeidungsmafRnahmen durchzufihren.

Ich bitte um Mitteilung der Flache, auf der der erforderliche externe Aus-
gleich kompensiert werden soll.

Stellungnahme:

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen wird Gberpriift.

Die Kompensation wird auf einer 3.070m? grof3en Ackerflache (Gemarkung
Puffendorf, Flur 1, Parzelle 228) durchgefiuhrt. Weiterhin ist die Begriinung
des Larmschutzwalls am Gewerbegebiet vorgesehen durch eine flachige
Gehdlzpflanzung und Integration von 20 Einzelbdumen. Auflerdem ist die
Anpflanzung von 19 standorttypischen Einzelbdumen vorgesehen, davon 15
Baume im Stadtpark und 4 Baume an der Peterstral3e.

Beschlussvorschlagq:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschliel3en:

Der Stadtrat beschliel3t, die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestim-
mung zu prifen sowie die Kompensation auf der 3.070 m? gro3en Ackerfla-
che (Gemarkung Puffendorf, Flur 1, Parzelle 228) durchzufihren, den Larm-
schutzwall am Gewerbegebiet zu begrinen (flachige Geholzpflanzung), dort
20 Einzelbdume zu integrieren sowie 15 Baume im Stadtpark und 4 Baume
an der Peterstral’e zu pflanzen.

A 61 — Immobilienmanagement und Verkehr:

Aus strallenbaurechtlicher und strallenverkehrsrechtlicher Sicht bestehen
gegen das o0.g. Vorhaben keine Bedenken.

Es wird angeregt, in Verhandlungen mit den Investoren des Vollsortimenters
und des Discounters die Installation hochwertiger Fahrradhalter fur die Fahr-
radstellplatze zu vereinbaren, die ein stabiles, komfortables und sicheres
Abstellen der Fahrrader gewabhrleisten (keine sogenannten ,Felgenknicker®).
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Stellungnahme:

A 61 — Immobilienmanagement und Verkehr:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Den Besuchern des Einzelhandels stehen 25 moderne, hochwertige und fest
montierte Bugel an denen jeweils zwei Fahrrader angeschlossen werden
kdnnen, zur Verfigung. Fiur die Bewohner der privaten Wohneinheiten sind
30 zusétzliche Fahrradstellplatze auf dem Dach sowie riickseitig, innerhalb
des Gebaudekomplexes vorgesehen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:
Der Stadtrat nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

Wintershall Holding GmbH mit Schreiben vom 07.01.2014:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb
des bergrechtlichen Eraubnisfeldes ,Rheinland® der Wintershall Holding
GmbH. Hierbei handelt es sich um eine 6ffentlich-rechtlich verliehene Berech-
tigung zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

Wir bitten Sie, nachrichtlich einen entsprechenden Hinweis auf das Erlaubnis-
feld in die Begriindung aufzunehmen.

Einschrankungen fur eine Bebauung oder fur Bauvorhaben ergeben sich hier-
durch nicht. Unsererseits sind in diesem Raum bisher keine bergbaulichen Ta-
tigkeiten erfolgt und zurzeit auch nicht geplant. Es bestehen keine Bedenken
gegen die Bauleitplanung.

Stellungnahme:

Der Hinweis auf das Erlaubnisfeld ,Rheinland” wird in die Begriindung aufge-
nommen.

Beschlussvorschlag:
Der Bau- und Planungsausschuss schlégt dem Stadtrat vor, zu beschlie3en:

Der Stadtrat beschliefl3t, den Hinweis auf das Erlaubnisfeld ,Rheinland” in die
Begrindung aufzunehmen.

enwor GmbH mit Schreiben vom 16.01.2014:

Gegen die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes — Am Feuerwehrturm I
- bestehen von unserer Seite generell keine Bedenken. Die Versorgung mit
Wasser ist durch das in den umliegenden Strallen (Mariastralle, Im Kirchwin-
kel, Peterstrale u. Am Feuerwehrturm) vorhandene Versorgungsnetz gesi-
chert.

Unter dem jetzt in der Stralle ,Am Feuerwehrturm® vorhandene offentliche
Parkplatz verlauft eine Wasserleitung DN 160 *7.7 PVC. Sollte, wie in der Er-
lauterungen zum Bebauungsplan beschrieben, dieser Parkplatz dem gepl.
Super- und Discountmarkt zugeschlagen und damit privatisiert werden, ist die
Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit fiur diese Wasserlei-
tung mit einer Schutzstreifenbreite von 4,00 m (2,00 m beidseits der Achse)
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erforderlich. Wir verweisen auf die entsprechende Bestimmung im Konzessi-
onsvertrag mit der Stadt Baesweiler. Bestandsplane, aus denen Sie die Lage
der Leitungen ersehen kdnnen, figen wir anbei.

Stellungnahme:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die genaue Lage der vorhandenen Wasserleitung wird gepriift. Falls die Was-
serleitung unterhalb des geplanten Geb&udes liegt, muss diese in den offentli-
chen Strallenraum verlegt werden und daruber eine Kostenvereinbarung zwi-
schen der Stadt und dem Vorhabentrager getroffen werden.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlielen:

Der Stadtrat beschlielt, die genaue Lage der Wasserleitung zu prifen und
gegebenenfalls diese in den &ffentlichen Stralenraum zu verlegen. Eine Kos-
tenvereinbarung wird in diesem Fall zwischen der Stadt und dem Vorhaben-
tréger getroffen.

Vorschlag zum Beschluss zur Weiterfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 102 —
Am Feuerwehrturm |l — als Angebotsbebauungsplan Nr. 102 — Am Feuerwehr-
turm ll — gem. § 13 BauGB

Auf Empfehlung des Bau- und Planungsausschusses hat der Rat der Stadt Baeswei-
ler in seiner Sitzung am 14.05.2013 beschlossen, im laufenden Aufstellungsverfahren
des Bebauungsplanes Nr. 102 — Am Feuerwehrturm Il — diesen als vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan weiterzufihren.

Stellungnahme:

Die Aufstellung als vorhabenbezogener Bebauungsplan geschah vor dem Hinter-
grund, dass insbesondere der mal3geschneiderte Zuschnitt dieser Art des Bebau-
ungsplanes auf ein konkretes Projekt als Vorteil gegeniiber dem ,normalen® (Ange-
bots-)Bebauungsplan gesehen wurde. Dieser Vorteil schien zum damaligen Zeitpunkt
die Aspekte der grofleren Flexibilitdt des Angebotsbebauungsplans gegentber dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Uberwiegen. Die im stadtischen Eigentum
verbleibenden (Parkplatz-)Flachen sollten dabei nach § 12 Abs. 4 BauGB in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden.

Im Rahmen des laufenden Bebauungsplanverfahrens stellte sich heraus, dass auch
in Bezug auf die im stadtischen Eigentum verbleibenden Flachen zahlreiche Festset-
zungen zu treffen sind. Des Weiteren sind zur Anbindung des angrenzenden Parks
weitere Festsetzungen erforderlich. Planerisch stellt sich die Einbeziehung dieser As-
pekte in einen einheitlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als schwierig dar,
da § 12 Abs. 4 BauGB vorschreibt, dass nur einzelne Flachen auflerhalb des Be-
reichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan einbezogen werden kénnen.

Nach der neueren Rechtsprechung des OVG NRW ist nunmehr allerdings anerkannt,
dass eine Gemeinde grundsatzlich auch einen Angebotsbebauungsplan aufstellen
kann, um (zumindest auch) ein bestimmtes Vorhaben eines bestimmten Vorhaben-
tréagers planungsrechtlich zu ermdglichen. Danach kann eine Gemeinde im Rahmen
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ihres durch § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB begrenzten Planungsermessens prinzipiell zwi-
schen verschiedenen planungsrechtlichen Instrumenten frei wahlen. Dies gilt allge-
mein auch fur die Wahl zwischen Angebotsbebauungsplan und vorhabenbezogenem
Bebauungsplan (vgl. OVG NRW, Urt.v. 27.05.2013, 2 D 37/12.NE, m.w.N.). Die Ge-
meinde ist in dieser Situation nicht gezwungen, einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Ganz aktuell hat das OVG NRW zudem festgestellt, dass eine
Gemeinde als Plangeber davon absehen kann, einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan i.S.d. § 12 BauGB zu erlassen, und stattdessen einen Angebotsbebau-
ungsplan, der auf die Verwirklichung (nur) eines konkreten Vorhabens gerichtet ist,
erlassen kann (vgl. OVG NRW, Urteil vom 02.10.2013, 7 D 18/13.NE). Es ist dem-
nach also mdoglich, auch einen Angebotsbebauungsplan projektbezogen auszugestal-
ten. Entsprechend der obigen Begriindung (Abs. 2) ist eine Umstellung der Verfah-
rens auch sinnvoll.

Vor dem Hintergrund, dass aufgrund der geringfigigen VergréfRerung der Verkaufs-
flachen eine erneute Offenlage notwendig ist, und diese auch hinsichtlich der Umstel-
lung des Verfahrens genutzt werden kann, sollte daher das Verfahren aus Sicht der
Beteiligten auf einen Angebotsbebauungsplan umgestellt werden, um die oben dar-
gestellten Aspekte besser beriicksichtigen zu kdnnen und eine Uberfrachtung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Festsetzungen, die sich nicht auf das ei-
gentliche Vorhaben des Investors beziehen, zu vermeiden. Dies erscheint aufgrund
der neueren Rechtsprechung des OVG NRW als sachgerechte Losung. Die mit den
Planungen einhergehenden abgestimmten Verpflichtungen des Investors kdnnen
sehr detailliert im stadtebaulichen Vertrag festgehalten werden.

Aus vorgenannten Grinden empfiehlt die Verwaltung im laufenden Aufstellungsver-
fahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 102 — Am Feuerwehrturm Il —
diesen als Angebotsbebauungsplan Nr. 102 — Am Feuerwehrturm Il — gem. § 13a
BauGB weiterzufthren.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlief3t, die Weiterflhrung des Bebauungsplanes Nr. 102 — Am Feu-
erwehrturm Il — als Angebotsbebauungsplan Nr. 102 — Am Feuerwehrturm Il — gem.
§ 13a BauGB.

Vorschlag zum Beschluss der erneuten Offenlage gem. § 4 a (3) BauGB fiir den
Angebotsbebauungsplan Nr. 102 — Am Feuerwehrturm Il -

Im Rahmen der Mietvertragskonkretisierung wurde das Raumprogramm der fUr den
Handel vorgesehenen Mietflachen fortentwickelt. Hierbei war es erforderlich folgende
Parameter technisch und in Hinblick auf ihre ,Mietvertragtlichkeit” abzustimmen.

Hierzu gehoren u.a. die Anpassung der GroRe und Lage der verschiedenen Neben-
und Funktionsraume in den Mietbereichen des Vollsortimenters sowie des Discoun-
ters. Dabei war es erforderlich, die einzelnen Verkaufsflachen vor dem Hintergrund
der Konkretisierung der Einrichtungsplanung (Ladenbau, Regalierung, innere Er-
schlieung, Vorkassenzone etc.) zu Uberarbeiten.

Ebenfalls wurde eine Konkretisierung des haustechnischen Anlagenbaus in Hinsicht
auf Lage und Raumbedarf der erforderlichen Komponenten erforderlich.

Der sich hieraus ergebende zusétzliche Flachenbedarf — bezogen auf die Verkaufs-
flachen — betragt max. 100 gm fur den Vollsortimenter und max. 100 gm fir den Dis-
counter und liegt innerhalb der Empfehlungen des ,Stédteregionalen Einzelhandels-
konzept STRIKT Aachen®, des Einzelhandelsstandort — und Zentrenkonzept der BBE
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(Stand: 11/2008) sowie der Markt- und Standortanalyse/Nutzungskonzept der BBE
(Stand: 03/12) und ist im Sinne einer nachhaltigen Umsetzung des Gesamtprojektes
erforderlich.

Wird der Entwurf des Bauleitplans nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB oder
§ 4 Abs. 2 BauGB geandert oder ergéanzt, ist er erneut auszulegen und sind die Stel-
lungnahmen erneut einzuholen. Dabei kann bestimmt werden, dass Stellungnahmen
nur zu den gednderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen. Die Dauer
der Auslegung und die Frist zur Stellungnahme kann angemessen verklrzt werden.
Zusatzlich soll die Moglichkeit eréffnet werden, Stellungnahmen zur Verfahrensande-
rung abzugeben.

Stellungnahme:

Aus vorgenannten Grinden empfiehlt die Verwaltung die erneute Offenlage des An-
gebotsbebauungsplanes Nr. 102 — Am Feuerwehrturm |l — gem. § 4 a (3) BauGB. '

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlieflt, die erneute Offenlage des Angebotsbebauungsplanes Nr.
102 — Am Feuerwehrturm 1l — gem. § 4 a (3) BauGB.

a) Vorstellung der Anderungsplanung
Die Verwaltung wird die Anderungsplanung in der Sitzung vorstellen.

Vorbehaltlich der Zustimmung durch den Bau- und Planungsausschuss kann
sodann der Beschlussvorschlag zur Durchfihrung der erneuten Offenlage
gem. § 4 a (3) BauGB erfolgen.

b) Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der erneuten Offenlage
gem. § 4 a (3) BauGB

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlie3en:

Der Stadtrat beschliefdt, zu dem Entwurf des Angebotsbebauungsplanes Nr.
102 — Am Feuerwehrturm |l — die erneute Offenlegung gem. § 4 a (3) BauGB
im Rahmen einer vierwdchigen Auslegung durchzufihren. Dabei wird festge-
setzt, dass Stellungnahmen nur zu den durchgefiihrten Anderungen/ Ergén-
zungen abgegeben werden kdnnen. Zusatzlich kdnnen Stellungnahmen zur
Verfahrensénderung abgegeben werden.

ng:

uch)
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TEIL | DER BEGRUNDUNG: ZIEL, ZWECK, INHALTE UND
WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 der Stadt Baesweiler soll nach
§ 13a BauGB durchgefuhrt werden. Der zum 31 01. 2007 neu in das Baugesetzbuch aufge-

Innenentw:cklung

Fur Bebauungspléne der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Fléachen, der
Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, kann ein beschleu-
nigtes Verfahren eingefiihrt werden.

Diese Bebauungspléne sollen keiner férmlichen Umweltprifung unterliegen. Sie dirfen im
Hinblick auf die Vorgaben der sog. UP-Richtlinie der EU in ihrem Geltungsbereich grundsatzlich
nur eine Grundflache von weniger a!s 20. 000 m? festsetzen; bei einer Grundflache von
20.000 bis weniger als 70.000 m? muss die Gemeinde auf Grund einer Vorprifung des Einzel-
falls zu der Einschatzung gelangt sein, dass de-BebauungspIan voraussichtlich keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen hat. Zudem darf das Vorhaben, das der Bebauungsplan begriin-
det, nicht einer Pflicht zur Umweltvertraglict eitsprifung unterliegen und es durfen keine
Anhaltspunkte fur Beelntrachtlgungen von Fauna-Flora-Habitat- und Vogelschutzgebieten be-
stehen.

Fur die vorliegende Planung wird zunachst uberpruft ob ein Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden kann.

Die grundsétzliche Voraussetzung fur die Anwendbarkeit des § 13a BauGB wére unter fol-
genden Bedingungen gegeben:

e Die zu realisierenden Grundflachen des B-Planes betragen nicht mehr als 20.000 m?
zulassiger Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO und es werden keine weite-
ren Bebauungspléne in einem engen raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestelit.

Diese Voraussetzungen liegen in diesem Fall vor, da die Grundfldche nach § 19 Abs. 2
BauNVO rd. 8.480 m? betragt.

o Eine allgemeine Vorprifung ist weiterhin auch aufgrund von § 3c Abs.1 Satz 1 UVPG
in Verbindung mit Anlage 1 Nr. 18.8 notwendig. Diese Prifung ist in Innenlagen vorge-
sehen, wenn die zuldssige Geschossflache des Einzelhandels den Wert von 1.200 m?
tbersteigt.

Die folgende Vorprifung, die auf der Grundlage der Anlage 2 zum UVPG erstellt wurde, soll
aufgrund einer Priifung unter Berucksichtigung der in den Anlagen zum UVPG aufgefiihrten
Kriterien darlegen, inwieweit die Planung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben
kann.
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Das beschleunigte Verfahren gemaR § 13 a BauGB darf nicht zur Anwendung kommen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu

beurteilen:

1.1 Grole des Vorhabens, Die Gesamtflache des Bebauungsplanes umfasst
eine Flache von 17.415 m2

1.2 Nutzung und Gestaltung von |Oberflichengewésser sind durch das Vorhaben
Wasser, Boden, Natur und Land- | nicht betroffen, eine Nutzung von Grundwasser wird
schaft, nicht vorbereitet.

Das Vorhaben ist in einem innerstadtischen Bereich
gelegen, der bereits durch Siedlungsnutzungen ge-
pragt ist. Mit der Planung gehen allerdings zusatzll-
che Bodenversiegelungen einher.

Im siidlichen Abschnitt des Plangebietes werden die
bestehenden Nutzungen (Parkplatz, Festplatz) fort-
gefuhrt. Im noérdlichen Teil wird eine Bebauung mit
Grof¥flachigem Einzelhandel und Wohnnutzungen
vorgesehen. Durch Festsetzungen zur maximalen
Gebaudehthe und zur Dachbegriinung wird auf
eine angepasste Gestaltung der Bebauung hinge-
wirkt.

1.3 Abfallerzeugung, Durch die geplanten Wohn- und Einzelhandelsnut-
zungen werden Siedlungsabfélle in Gblichem Aus-
maR erzeugt. Eine Abfallerzeugung durch die ge-
planten Stellplatzflichen ist nicht zu prognostizie-
ren.

1.4 Umweltverschmutzung und Be- [Durch die geplanten Wohn- und. Einzelhandelsnut-

l&stigungen, zungen einschlieBlich der Verkehre werden Luft-
schadstoff- und Larmemissionen in begrenztem
Umfang erzeugt.

1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit|Es sind keine Stoffe und Technologien vorgesehen,
Blick auf verwendete Stoffe und |die ein besonderes Unfallrisiko begrinden wirden.
Technologien.

2. Standort der Vorhaben
Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdéglicher-
weise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und
Schutzkriterien unter Berlicksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ih-
rem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:

2.1 bestehende Nutzung des Gebie- | Das Plangebiet ist innerhalb des Siedlungszusam-

tes, insbesondere als Flache flr
Siedlung und Erholung, fir land-,
forst- und fischereiwirtschaftliche

menhangs von Baesweiler lokalisiert. Eine besonde-
re 6kologische Empfindlichkeit ist nicht ersichtlich.
Die Flachen werden bisher durch Parkpldtze, einen
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Nutzungen, fir sonstige wirt-
schaftliche und &ffentliche Nut-
zungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung (Nutzungskriterien),

Kindergarten sowie offentliche Grunflachen einge-
nommen. Sie werden zudem als Festplatz in An-
spruch genommen.

KfZ-Stellplatze werden auch weiterhin in ausrei-
chendem Umfang zur Verfigung stehen, der Kin-
dergarten wird an einen neuen Standort in der Um-
gebung verlagert. Erholungsmadglichkeiten bleiben
mit dem unmittelbar angrenzenden Stadtpark erhal-
ten. Die Nutzung als Festwiese bleibt weiterhin ge-
wahrleistet. Die Versorgung der Bevélkerung mit
Gutern des taglichen Bedarfs wird durch das ge-
plante Einzelhandelsvorhaben verbessert.

2.2 Reichtum, Qualitat und Regene-|Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind
rationsfahigkeit von Wasser, Bo- | bereits zu einem groRen Teil versiegelt und durch
den, Natur und Landschaft des|Parkplatz- und sonstige Siedlungsnutzungen einge-
Gebietes (Qualitatskriterien), nommen. Insgesamt betrachtet zeichnet sich das

Gebiet nicht durch besonderen Reichtum oder be-
sondere Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von
Wasser, Boden, Natur und Landschaft aus. Als ein-
zelne hoherwertige Elemente sind die Altgeholze
(auch im westlich angrenzenden Stadtpark) zu nen-
nen. Im Hinblick auf das Ortsbild ist zudem der
nordéstlich gelegene Feuerwehrturm prégend.

2.3 Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

2.3.1 |Natura 2000-Gebiete nach § 7 |FFH-Gebiete oder EU-Vogelschutzgebiete sind
Absatz 1 Nummer 8 des Bun-|nicht betroffen.
desnaturschutzgesetzes,

2.3.2 | Naturschutzgebiete, soweit nicht | Naturschutzgebiete sind nicht betroffen.
bereits von Nr. 2.3.1 erfasst (

2.3.3 |Nationalparke und Nationale | Nationalparke und Nationale Naturmonumente sind
Naturmonumente nicht betroffen.

2.3.4 |Biospharenreservate und Land-|Biosphérenreservate oder Landschaftsschutzgebie-
schaftsschutzgebiete te sind nicht betroffen.

2.3.5 |Naturdenkmaler Naturdenkmaler sind nicht betroffen.

2.3.6 |geschitzte Landschaftsbestand-|Innerhalb des Plangebietes werden eine Reihe von
teile einschlieBlich Alleen Bidumen Uberplant, die den Bestimmungen der

Baumschutzsatzung unterliegen (geschitzte Land-
schaftsbestandteile). Es werden Ersatzpflanzungen
vorgesehen.

2.3.7 | gesetzlich geschutzte Biotope Gesetzlich geschutzte Biotope sind nicht betroffen.

2.3.8 |Wasserschutzgebiete, Heilquel- | Entsprechende Gebiete sind durch die Planung
lenschutzgebiete, Risikogebiete | nicht betroffen.

sowie Uberschwemmungsgebie-
te
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2.3.9

Gebiete, in denen die in Vor-
schriften der Europaischen Union
festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits Uberschritten
sind

Entsprechende Gebiete sind nach Kenntnisstand
nicht betroffen.

2.3.10

Gebiete mit hoher Bevdlkerungs-
dichte, insbesondere Zentrale
Orte im Sinne des §2 Abs. 2
Nr. 2 des Raumord-
nungsgesetzes,

Das Plangebiet ist innerhalb des Siedlungszusam-
menhangs von Baesweiler gelegen. Hierbei handelt
es sich um einen Zentralen Ort im Sinne des
Raumordnungsgesetzes.

2.3.11

in amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmaéler, Denk-
malensembles, Bodendenkmaler
oder Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehérde als archaolo-
gisch bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind.

Der nordostlich des Plangebietes gelegene Feuer-
wehrturm stellt ein ortsbildpragendes Bauwerk dar,
ist jedoch nicht in amtlichen Listen oder Karten als
Baudenkmal verzeichnet.

Merkmale der méglichen Auswirkungen
Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den
Nummern 1 und 2 aufgeflhrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem

Rechnung zu tragen:

3.1

dem Ausmaf} der Auswirkungen
(geographisches Gebiet und be-
troffene Bevolkerung),

Médgliche erhebliche Auswirkungen des Vorhabens

sind insbesondere auf den Plangeltungsbereich

bezogen (zusétzliche Versiegelungen, Gehdlzver-
luste) und somit sehr kleinraumig. Erhebliche nach-
teilige Auswirkungen auf die Bevélkerung sind nicht
prognostiziert.

3.2

dem etwaigen grenziberschrei-
tenden Charakter der Auswir-
kungen,

Ein grenziberschreitender Charakter der Auswir-
kungen besteht nicht.

3.3

der Schwere und der Komplexitat
der Auswirkungen,

Die zu erwartenden Auswirkungen zeichnen sich
nicht durch eine besondere Schwere oder Komple-
xitét aus.

3.4

der Wahrscheinlichkeit von Aus-
wirkungen,

Die Wahrscheinlichkeit, dass die Planung umge-
setzt wird und die prognostizierten Auswirkungen
eintreten, ist hoch.

3.5

der Dauer, Haufigkeit und Re-
versibilitdt der Auswirkungen.

Die Dauer und Haufigkeit der auf die Flacheninan-
spruchnahmen zurtckzufilhrenden Auswirkungen
sind aller Voraussicht nach einmalig-langfristig. Die
Versiegelung von Béden und die Féllung von Ge-
hoélzen sind bedingt reversibel.
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Fazit Das geplante Vorhaben weist einen rdumlich eng begrenzten Rahmen auf. Da es sich
um ein Vorhaben innerhalb der Siedlungslage handelt, ist die 6kologische Empfindlichkeit ver-
gleichsweise gering. Zudem entspricht die Planung dem Gebot zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden und zur Innenentwickiung gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB. Die durch die Planung
betroffenen Geholze kdnnen durch Ersatzpflanzungen kompensiert werden. Die mafgeblichen
Vorgaben zum Schutz des Menschen kénnen eingehalten werden. Aus den Merkmalen des
Vorhabens, seinem Standort und den Merkmalen der méglichen Auswirkungen ergeben sich
zusammenfassend keine Hinweise darauf, dass erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
verursacht werden.

Nach der durchgefiihrten Priifung unter Berlicksichtigung der zu Grunde gelegten Kriterien sind
durch die Verwirklichungen des Planes bzw. des Vorhabens keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine weitergehende Priifung der Umweltvertraglichkeit ist
damit nicht erforderlich und die Anwendung des Verfahrens nach § 13 a BauGB zuléssig
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1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundiagen fur den Bebauungsplan sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Juni 2013
(BGBI. 1 S. 1548)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 13. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548)

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

1.2 Verfahren

Der Rat der Stadt Baesweiler hat in seiner Sitzung am 04.09.2012 beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 102 — Am Feuerwehrturm Il - im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchzufiihren.

Die Stadt Baesweiler ist der Meinung, dass das vorliegende Bauleitplanverfahren auf der
Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrensvorschriften als ,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung” aus folgenden Griinden im beschleunigten Verfahren durch-
gefuhrt werden kann:

¢ Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhanges der
Stadt Baesweiler.

e Diein § 13 a (1) Nr. 1 BauGB genannten GréRenbeschrankungen werden eingehaiten.

e Fir das Vorhaben wurde gem. Anlage 1 Nr.18.8 zum Gesetz liber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVPG) eine Vorprifung zur Umweltvertraglichkeit durchgefihrt. Als
Ergebnis dieser Vorprifung ist festzustellen, dass durch das Vorhaben keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und von daher fur das Vor-
haben die Pflicht zur Durchfhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht besteht.

¢ Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist nicht
zu beflrchten.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eine Verkiirzung des Verfahrens ist nicht beab-
sichtigt. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfugbar sind, wird abgesehen (§13 Abs. 3 BauGB).
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Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 28.05.2013 bis zum 28.06.2013
durchgefihrt. Die frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange erfolg-
te in der Zeit vom 04.10.2012 bis einschlieRlich 02.11.2012.

In seiner Sitzung am 10.12.2013 hat der Rat der Stadt Baesweiler die 6ffentliche Auslegung
des Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 102 — Am Feuerwehrturm Il — gem. § 3 (2) BauGB
beschlossen. Die éffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 20.12.2013 bis 23.01.2014 statt.

Nach Durchfiihrung der Auslegung (gem. § 3 Abs. 2 BauGB) sowie der Beteiligung der Behor-
den und Trager dffentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 2 BauGB) hat die Stadt Baesweiler Ande-
rungen in den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 102 vorgenommen.

Durch die o0.g. Anderungen werden zum Teil die Grundziige der Planung geédndert, so dass der
Entwurf des Bebauungsplans erneut auszulegen ist. GeméaR § 4a Abs.3 Satz 2 BauGB kénnen
Stellungnahmen nur zu den geénderten Teilen abgegeben werden. Die Frist zur Abgabe einer
Stellungnahme wird angemessen auf 4 Wochen verkurzt.

13 Geltungsbereich der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.102- Am Feuerwehrturm Il - liegt zwischen den
StraRen ,Im Kirchwinkel*, ,Am Feuerwehrturm® und der ,PeterstraRe” im Stadtteil Baesweiler.
Das Plangebiet umfasst Teilflichen des Grundstiicks Gemarkung Baesweiler Flur 4, Nr. 2005.
Die GesamtgroRRe des Plangebietes betréagt ca. 17.415 gm.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist dem Deckblatt, die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches der Planzeichnung zu entnehmen.

14 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt unmittelbar an den Straen ,Im Kirchwinkel”, ,Am Feuerwehrturm® und der
,Peterstrafe” und wird durch diese erschlossen.

Derzeit befinden sich im Plangebiet ein von der StadteRegion betriebener Kindergarten und
offentliche Stellplatze. Ferner umfasst der Geltungsbereich auch eine Teilflache des Stadt-
parks. Auf dieser Flache befinden sich eine Vogelvoliere, ein Brunnen sowie verschiedene
Ruhezonen mit Banken.

Fur eine Realisierung des Vorhabens sind der Ruckbau der Gebaude und Freizeitanlagen und
der Neubau des Kindergartens erforderlich.

Die Umgebung im Nordwesten und Sudosten des Grundsticks (,Im Kirchwinkel” und ,Peter-
strafRe") ist durch iberwiegend zweigeschossige Ein- und Zweifamilienh&user gepragt. In fu3-
laufiger Entfernung befindet sich die Innenstadt Baesweiler mit unterschiedlichen Einzelhan-
dels- und Gastronomiebetrieben, die durch das Vorhaben eine Erweiterung erfahrt. Norddst-
lich des Geltungsbereiches, im Bereich ,Im Kirchwinkel“ / ,Am Feuerwehrturm® befindet sich
der historische Feuerwehrturm mit seiner charakteristischen Klinkerfassade

Im Westen an das Plangebiet schlieft der &ffentliche Volkspark mit Kinderspielplatz an.
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Das Plangebiet weist ein nicht unerhebliches Gefélle auf. Die Stralte ,Im Kirchwinkel® steigt
vom Feuerwehrturm bis zur westlichen Grenze um ca. 4 m, von der ,Peterstralle’ zum Feu-
erwehrturm um ca. 2 m.

Das Plangebiet ist an die Ver- und Entsorgungsnetze der Gemeinde angeschlossen. Die Leis-
tungsfahigkeit der einzelnen Netze wird Uberprift und gegebenenfalls entsprechend neuer Kon-
zepte erganzt.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (GEP Region
Aachen vom 10.06.2003) ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Rechtskraft 18.03.1976) der
Stadt Baesweiler als ,Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage", StralRenverkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung Parken und Flache fir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung
Kindergarten dargestelit.

Die oben beschriebenen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen nicht mehr der
nunmehr verfolgten Planungskonzeption. Da das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 102 im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt wird, ist ein férmli-
ches Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich. Nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes
entsprechend den im Folgenden begriindeten Festsetzungen des Bebauungsplanes.

GemafR dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Baesweiler und dem Stadte-
regionalen Einzelhandelskonzept STRIKT Aachen befindet sich das Plangebiet im Westen des
festgelegten zentralen Versorgungsbereichs ,Baesweiler Innenstadt”.

Die Flache des innerstadtischen Parkplatzes ,Am Feuerwehrturm" ist im Rahmen des Einzel-
handelsgutachtens in den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt einbezogen worden
und bildet eine der wesentlichen Entwicklungsflachen fir Einzelhandel innerhalb der Innenstadt.

Aufgrund der Lage in der Ballungsrandzone des Oberzentrums Aachen und im Standortverbund
meist gleichrangiger zentraler Orte kommt Baesweiler aus Sicht der Landesplanung in erster
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Linie die Aufgabe zu, die Versorgung der eigenen Wohnbevélkerung mit Gitern und Dienstleis-
tungen des Grundbedarfs sowie des gehobenen und auch des spezialisierten Bedarfs sicher zu
stellen.

Die Stadt Baesweiler plant seinen zentralen Versorgungsbereich im Stadtzentrum durch eine
Ergénzung von Betrieben aus dem Lebensmittelsegment zu stérken.

Durch eine in den letzten Jahren zunehmende Tendenz der Verlagerung der Kaufkraft aus den
Innenbereichen in die Randbereiche, kommt es zu einer zunehmenden Schwéchung der Zen-
tren und damit des Einzelhandels. Die Folge dieser Entwicklung ist ein anwachsender Leer-
stand in den Innenstadten bzw. FuBgéngerzonen. Um das langfristige Uberleben der Innenstad-
te zu sichern, ist es daher wichtig, die Zentren zu starken und ihre-Nahversorgung zu erhalten.

Neben den Verdnderungen in der regionalen Einzelhandelsstruktur im Umland von Baesweiler,
durch die Schaffung zuséatzlicher Verkaufsfldchen, wird der zentrale Versorgungsbereich in der
Stadt zusatzlich durch den Verlust. von Verkaufsﬁachen im eigenen Versorgungszentrum ge-
schwécht.

Die Stadt Baesweiler sieht es daher als |:hre Aufgabe an, das Zentrum um die Kirchstrale lang-
fristig zu starken. Der bislang im zentralen Versorgungsbererch Baesweilers vorhandene Voll-
sortimenter ist eine zentrale Stitze der Nahve

ler Fachgeschafte unverzichtbarer Iestandteil der gewerbhchen Struktur.

Um den vorhersehbaren negativen -Auswlrku;nvgen .dleser Strukturveranderungen entgegen zu
wirken, hat die Stadt Baesweiler ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag gegeben.

In diesem Gutachten wurde die Einzelha:ndelsstruktur Baesweilers auf méglichen Ergénzungs-
bedarf hin untersuchen. Dabei wurde insbesondere die Vertraglichkeit méglicher Neuansiedlun-
gen mit dem vorhandenen Bestand im Zentrum Baesweilers beriicksichtigt.

Im Ergebnis empfiehlt der Gutachter auf Grund deutlicher Kaufkraftabflisse im Lebensmit-
telsegment eine Erhéhung der Verkaufsflache in diesem Bereich. Vorgeschlagen werden die
Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes mit ca. 2.000 - 2.500 m? Verkaufsfldche und eines
Lebensmitteldiscountmarktes mit ca. 1.200 m? Verkaufsflache.

“...Die Vorkassenzone sollte ausschlielSlich mit einer Béckerei belegt werden, um einen Fl&-
chenaustausch bei kleinteiligen Handelsbetrieben mit der Hauptgeschéftslage der Kirchstral3e
zu verhindern.

Die Kombination von Super- und Discountmarkt stellt ein fir den Verbraucher attraktives Nah-
versorgungsangebot dar. Aufgrund der Néhe zur KirchstralBe kénnen sie die Funktion von Mag-
netbetrieben fiir die Innenstadt ibernehmen. ...*

Zusitzliche Fachgeschéfte solliten nicht angesiedelt werden, da Uber die vorgeschlagene Ver-
starkung des Lebensmittelsegmentes die Zentralitdt des Einkaufsstandortes Baesweiler ge-
starkt werde, wovon auch die bereits vorhandenen Fachgeschéfte im Baesweiler Zentrum profi-
tieren.



Stadt Baesweiler
F " Bebauungsplan Nr. 102 ,Am Feuerwehrturm |1 11

Mit den vorgeschlagenen Malnahmen soll auch in Zukunft eine funktionierende Nahversorgung
mit entsprechender Vielfalt an Fachgeschéften gewahrleistet werden und die Konkurrenzfahig-
keit des Baesweiler Zentrums gegeniiber den Nachbarkommunen erhalten bleiben.

Der geplante Standort am Feuerwehrturm ist besonders durch die Nahe zum Hauptgeschéfts-
bereich und dem Vorhalten einer groflen Flache fir den ruhenden Verkehr fir das Vorhaben
geeignet. Die Parkplatzanlage dient bereits heute als Hauptstellplatzflache fur den Innenstadt-
bereich. Die funktionale Verknlpfung mit dem Hauptgeschéftsbereich Kirchstralle ist damit ge-
geben. Die bereits bestehenden Wegebeziehungen zwischen Innenstadt und der Parkplatzan-
lage am Feuerwehrturm werden zu einem Synergieeffekt mit der etablierten Einkaufslage bei-
tragen.

Neben der Einzelhandelsnutzung soll die innerstédtische Flache als Manahme der Innenent-
wicklung auch einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Eine Nachverdichtung an dieser Stelle
ist auf Grund der giinstigen Lage des Plangebietes im Stadtgebiet sinnvoll. Das dargestelite
stadtebauliche Konzept beinhaltet funf Gebaudekoérper mit max. 20 Wohneinheiten. Mit den
geplanten Gebauden soll vorrangig ein vorwiegend seniorengerechten Wohnangebot geschaf-
fen werden.

Die geplante Wohnnutzung ist aufgrund seiner Lage am Volkspark zudem eng verknipft mit
Freizeit- und Naherholungsmaglichkeiten. Ziel der Planung ist es, ein attraktives innenstadtna-
hes Wohnangebot zu schaffen und dadurch den Bereich aufzuwerten und zu starken.

Ein weiteres stadtebauliches Ziel die planungsrechtliche Absicherung der Parkplatz- und Fest-
platznutzung. Derzeit wird das Plangebiet zum Uberwiegenden Teil als innerstadtischer Park-
platz des Hauptgeschéftsbereiches KirchstraBe genutzt. Ferner wird der Platz fur Brauch-
tumsveranstaltungen (u. a. Junggesellenkirmes, etc.) genutzt. Diese Nutzungen sollen unter
Beibehaltung der heutigen Stellplatzzahl auch weiterhin erfolgen.

Auf Grund der GréRe der nach der Realisierung der Einzelhandelsnutzung verbleibenden &f-
fentlichen Flache ist die Durchfiihrung der Festveranstaltungen allerdings nur méglich, wenn
auch Flachen des Einzelhandelsgrundstiicks genutzt werden kénnen.

Somit besteht zwischen dem geplanten Einzelhandelsvorhaben und den im Plangebiet liegen-
den éffentlichen Verkehrsflachen eine enge funktionale Verbindung, zumal auch der Nachweis
der erforderlichen Stellplatze fur die geplante Wohnnutzung im &ffentlichen Straflenraum zur
Stralle ,Am Kirchwinkel" vorgesehen ist. .

Die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung ist mit dem geltenden Planungsrecht nicht verein-
bar. Fir die Realisierung der geplanten Nutzungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.

Das stadtebauliche Konzept sieht den Neubau eines Gebaudes mit 2 Einzelhandelsbetrieben
(Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter) sowie mit max. 20 vorwiegend seniorengerechten
Wohnungen vor.

Die beiden Einzelhandelsbetriebe werden in einem rechteckigen, eingeschossigen Baukorper
untergebracht, der sich im Nordwesten und Nordosten zu den Strafen ,Im Kirchwinkel* und
,Am Feuerwehrturm* orientiert. Auf dem Dach des Einzelhandelsgeb&udes sind 5 zweigeschos-
sige Gebaudekérper geplant, in denen jeweils max. 4 Wohnungen geschaffen werden. Diese
sind zur StraRe ,Im Kirchwinkel* ausgerichtet und nehmen die Dimension der umliegenden Be-
bauung auf. Stdlich des Gebaudekomplexes befinden sich die erforderlichen PKW- und Fahr-
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radstellplatze fur die Einzelhandelsnutzungen. Zusétzlich sind 20 Stellplatze im o&ffentlichen
StraRenraum zur Strale ,Im Kirchwinkel” fur die Wohnbebauung vorgesehen.

An der Nordseite wird durch die Wohnbebauung primar die Wohnnutzung wahrgenommen,
wiahrend die Slidseite durch die Einzelhandelsnutzung gepragt ist.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Vollsortimenter inkl. eines Backshops mit untergeordnetem
Cafébereich, der Uber eine Bestuhlung im Innen- und AuRenbereich verfugt. Der Bereich wird
Uber 2 Zugange erschlossen. Die Anlieferung des Vollsortimenters schlie3t nérdlich an das La-
ger an und ist aus Schallschutzgriinden komplett eingehaust. Die Personalrdume des Vollsorti-
menters sind ebenfalls zur StralRe ,Im Kirchwinkel* ausgerichtet und werden vom Norden aus
erschlossen.

Der Discounter mit angegliedertem Lager und Anlieferung befindet sich im westlichen Teil des
Erdgeschoss und wird von Siiden aus erschlossen.

Das Erdgeschoss des Gebaudes befindet sich aufgrund der Geféllesituation des Grundstiicks
und von der Perspektive aus der Strafle ,Im Kirchwinkel* grétenteils unter der Geldndeoberfl&-
che.

Die Sud- und Ostfassade des Erdgeschosses wird durch gréRere geschlossene Wande be-
stimmt, die mit Glaselementen alternieren, die der Belichtung und ErschlieBung der Verkaufs-
rdume dienen. Durch den riickwartigen Versprung der Gebdudeaullenwand (sowohl im Osten
als auch im Suden) entsteht ein Vordach. Dieses iberspannt zum einen die Zugénge der Ver-
kaufsraume. Zur Ostseite des Geb&dudes hin vergréBert sich das Vordach und schitzt somit
zusétzlich die AuRenbestuhlung des Cafébereiches.

Die Wohngebaude in den beiden Obergeschossen werden Uber je eine Treppe an der nord-
westlichen und nordéstlichen Gebaudeecke erschlossen. Zusétzlich wird eine barrierefreie
Rampe entlang des Gebéudes auf die ErschlieBungsebene fihren. Weiterhin wird ein Aufzug
an der Nord-Ost-Ecke des Gebéaudes installiert. Die 5 Wohngebaude werden jeweils von Nor-
den aus erschlossen und verfligen im Stiden Uber private Terrassen bzw. Giber eingeschnittene
Balkone.

Die Wohnbebauung und die Nordfassade des Erdgeschosses werden als Lochfassade mit
gleichférmigen, bodentiefen Fenstern realisiert. Es wird eine helle freundliche Farbgebung ge-
wabhilt.

Die Dachflachen des Gebaudes (exklusive der Vordacher) werden teils mit einer extensiven,
teils mit einer intensiven Dachbegriinung versehen. Zudem erfolgt auf dem Dach eine Zuwe-
gung zu den Wohngebéuden. Ferner wird auf der Dachflache eine Spielflache fur Kleinkinder
angelegt.

Die ebenerdige Parkplatzanlage befindet sich stdlich des Gebaudes. Auf den im Vorhabenbe-
reich fur Stellplatze vorgesehenen Flachen werden fir den ruhenden Verkehr ca. 114 Stellplat-
ze hergestellt. Diese Anzahl schlieft funf Behindertenparkpléatze in unmittelbarer Nahe zu den
Eingéngen der Einzelhandelsbetriebe mit ein.

Die Zu- und Ausfahrt zur Parkplatzanlage befindet sich in der StraRe ,Am Feuerwehrturm”, im
Bereich der Zu- und Ausfahrt des bestehenden Parkplatzes. Eine zweite Zu- und Ausfahrt in der
Peterstrale" kann ebenfalls genutzt werden. Durch die beiden Zu- und Ausfahrten ist eine rei-
bungslose Abwicklung des Zuliefer- und Parkplatzverkehres gewahrleistet.

Die erforderlichen Stellplatze (20 Stick) fur die geplante Wohnnutzung sind im &ffentlichen
StraRenraum zur Stralle ,Am Kirchwinkel" vorgesehen.



Stadt Baesweiler
F " Bebauungsplan Nr. 102 ,Am Feuerwehrturm II* 13

Die notwendigen Fahrradstellplatze fur die Einzelhandelsnutzung werden in der Nahe der Ge-
b&udeeingange angeordnet. Ferner sind 20 im Gebaude liegende Fahrradstellplatze im Bereich
der Zugangsrampe zur Wohnbebauung und ca. 10 weitere Fahrradstellplatze auf dem Dachge-
schoss entlang der Zuwegung zur Wohnbebauung vorgesehen.

Zwischen der stdlichen GebaudeauRenwand und der ersten Stellplatzreihe — unterhalb des
Vordaches — gelangt man zu den Eingédngen der Handelsnutzungen. Der Zugang der Wohnbe-
bauung erfolgt Uber die Straf’e ,Im Kirchwinkel®.

Fur die Abfalle der Einzelhandelsbetriebe ist jeweils ein Presscontainer vorgesehen, die in den
eingehausten Anlieferungen platziert werden. Die Abholung dieser Container wird innerhalb der
Anlieferung abgewickelt.

Fur die Wohnungen wird ein ausreichend dimensionierter Millraum innerhalb des Gebaudes
vorgesehen, der Uber die Strale ,Im Kirchwinkel* zuganglich ist. Der Zugang befindet sich zu
Beginn der Rampe im Bereich ,Im Kirchwinkel.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 102 wurden teil-
weise geandert. Die vorgenommenen Anderungen beruhen im Wesentlichen auf dem Wunsch
des Investors die festgesetzten Verkaufsflachen fur den Lebensmittelvollsortimenter und dem
Lebensmitteldiscounter um jeweils max. 100m? zu erweitern. Auf Grund des zunehmenden
Detaillierungsgrades bei den geplanten Vorhaben wurde eine geringe Erweiterung des Fla-
chenbedarfs deutlich.

Des Weiteren wird die textliche Festsetzung 1.6 (Zulédssigkeit der im Sondergebiet festgesetz-
ten Festplatznutzung) weiter konkretisiert und Hinweise zur Umsetzung von Larmminde-
rungsmafinahmen aus dem Schallgutachten im Plan ergénzt.

Die gednderten bzw. ergéanzten Festsetzungen sind auf der Planzeichnung besonders gekenn-
zeichnet.

3.1 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Entsprechend dem stédtebaulichen Konzept und den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Baesweiler wird die nordliche Flache des Plangebietes als sonstiges Sondergebiet
gem. § 11 BauNVO ,Grof¥flachiger Einzelhandel und Wohnen* festgesetzt. Entsprechend der
Zweckbestimmung dient das Sondergebiet iberwiegend der Unterbringung von Einzelhandel
sowie in untergeordnetem Umfang von Wohnnutzungen.

Innerhalb des Sondergebietes sind im Erdgeschoss des geplanten Gebaudes zwei grofiflachige
Einzelhandelsbetriebe zuléssig:

o ein Vollsortimenter inklusive Backshop mit untergeordneten Cafébereich, mit ei-
ner maximalen Einzelhandelsverkaufsflache von 2.500 m? wobei Backshop und
Cafébereich maximal eine Verkaufsflache von 100 m? aufweisen durfen,

° ein Lebensmitteldiscountmarkt mit einer maximalen Einzelhandelsverkaufsfliche
von 1.100 m?,
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Der Anteil der als Randsortimente vertriebenen zentrenrelevanten Sortimente wird beim Vollsor-
timenter auf 10% der Verkaufsfliche und beim Lebensmitteldiscountmarkt auf 15% begrenzt.

Im Sondergebiet ist im Zusammenhang mit dem zuldssigen Backshop eine gastronomische
Nutzung auch im AuRRenbereich zuldssig. Der Umfang der AuRRenbereichsnutzung wird in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Im Hinblick auf die konkrete Ausgestaltung der Einzelhandelsnutzung wurden die Auswirkungen
des Vorhabens sowohl auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Baesweiler, mit der
Hauptgeschaéftslage der KirchstraRe, als auch auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Nachbarkommunen gutachterlich untersucht

Das Vorhaben befindet sich demnac
Innenstadt’ (Hauptzentrum) der Sta
markte wird ,

age im Zentralen Versorgungsbereich
Lagegunst der geplanten Lebensm:ttel-

in Folge der Verlagerung von Kunden-
isse nicht zu erwarten. Das nérdliche
andige Nahversorgungsausstattung
er regionalen Wettbewerbssituation
icksichtig.

ndsortimente vertriebenen zentrenre-
ngen im Falle einer spateren

Na Zentren der Stadt Baesweiler oder
der

Im uliche Umfeld sind zur Starkung der
Woh s Sondergebietes auch Wohnnutzun-

undﬂache darf maximal 1.125 m? be-
tragen

Welterhm smd Geschafts— Buro ch-rdumlichen Zusammenhang mit
2 : e der Versorgung des Baugebietes
Wasser dienen sowie Anlagen zur

gén sind fur die ErschlieBung der

zu Zette_n der Klrmes auch ein Teu der Kundenparkp!étze der Elnzelhandelsbetnebe benotigt
Dieser Bereich wird im Sondergebiet gesondert gekennzeichnet.

Die Flache soll nur eingeschrankt fur besondere Anlasse als Festplatz in Anspruch genommen
werden, eine grundsétzliche Nutzung dieses Bereiches als Festplatz ist nicht erforderlich und
halt die Stadt auch nicht fur vertretbar. Daher wird die Kirmesnutzung gemafl § 31 Abs. 1
BauGB als ausnahmsweise zuldssige Nutzung festgesetzt und Art und Umfang bestimmt. Die
im Sondergebiet gekennzeichnete Flache A darf ausnahmsweise an 12 Tagen eines Kalender-
jahres als Festplatz genutzt werden.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, die Zahl der
Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen begrenzt.

fahrten erfordert neben den bauhché
sem Grund wird durch die textliche | L stge‘leg-t, dass ~die festgesetzte Grund-

[4] Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anla-

alitat des Grundstiicks entsprechende
m des angrenzenden Kerngebietes in

keit von den festgesetzten Obergren-
ei solchen Grundstucksnutzungen in
eine Grundvoraussetzung fur die
endige Versiegelung auf Grund der
n ergibt, z. B. bei Betrieben mit not-

iegen diese Voraussetzungen vor.
gten Nutzungen gerechtfertigt,
Itnisse oder nachteilige Umwelt-

h die am nordwestlichen Rand des
andererseits wirkt sich. auch die
inklima aus.

ie Festsetzung der maximal zuldssi-

Vollgeschoss" eroffnet, selbst bei
terschleden zwuschen verschlede-

Als elnhetthche B:ezugsh;ohe fur d{ev v:Hohenfestsetzungen wird die Hohe tber NN (Normainull)
gewahlt. Die Hohe des Gebaudes wird definiert als Hohenabstand zwischen der festgesetzten
Bezugshohe von 119,71 m . NN (an der Straenbegrenzungslinie zur Strafe ,Am Feuerwehr-
turm) und dem Schnittpunkt des verlangerten ‘aufsteigenden Mauerwerkes der Aufenwand
(auBen) mit der Oberkante Dachhaut.

Die Hohe des Erdgeschosses darf 127,00 m . NN nicht tberschreiten. Bei der im Rahmen der
Vorhabenplanung angestrebten Bezugshéhe von 120,0 m 4. NN entspricht diese Hohe einer
absoluten Erdgeschosshéhe von max. 7,0 m.
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Die maximale Gesamthdhe des Gebaudes darf 132,45 m U. NN nicht Gberschreiten. Die maxi-
male Gebaudehohe richtet damit an der H6he des angrenzenden Feuerwehrturms aus.

Zusatzlich zu den o.g. H6hen werden fir technische Bauteile bzw. bauordnungsrechtlich erfor-
derliche Anlagen zusétzliche Hohenfestsetzungen getroffen.

Zur Absicherung der Dachflache des Erdgeschosses darf die erforderliche Briistung zusétzlich
eine Hohe von 1,2m ab OK fertiger Dachflache inkl. Aufbau des Griindaches aufweisen. Dies
entspricht einer Hohe von 128,20 m. . NN.

Zudem darf die festgesetzte Hohe des Erdgeschosses und die der Gesamthéhe ausnahmswei-
se fur notwendige technische Bauteile (z.B. Klimaanlagen, Aufzugsmotoren, Rauchgasventilato-
ren) Uberschritten werden (§ 31 Abs. 1 BauGB). Die Erdgeschosshéhe darf um bis zu 1,50 m ab
OK fertiger Dachflache (128,50 m 0. NN) und die Gesamthéhe um bis zu 1,0 m (133,45 m 0.
NN ) ausnahmsweise Uberschritten werden. Die technischen Anlagen haben einen Abstand von
der Gebaudeauflenwand im Verhéltnis Hohe zu Abstand von 1:2 einzuhalten.

Die im Sondergebiet zuldssige Beleuchtung zur Ausleuchtung der Stellplatzflaichen darf maxi-
mal eine H6he von 15 m aufweisen und die Héhe von 135,00 m . NN nicht Gberschreiten.

3.3 Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Innerhalb des Sondergebietes wird entsprechend des Planungszieles eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, da durch den geplanten Baukérper die in der offenen Bauweise maximal zu-
lassige Baukérperlange von 50 m liberschritten wird.

3.4 Nebenanlagen § 9 [1] Nr. 4 BauGB i.V. m. § 23 BauNVO)

Um die Errichtung nutzungsspezifischer Nebenanlagen im Sondergebiet zu ermdglichen wer-
den gemal § 23 (5) BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen
gemanR § 14 BauNVO zugelassen. Auf den Dachflachen des Erdgeschosses werden Nebenan-
lagen in Form von Gartenhdusern ausgeschlossen. Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hinter-
grund dass die ohnehin begrenzten Auenwohnbereiche und geplanten Grinflachen durch un-
erwlinschte Nebenanlagen eingeschrankt bzw. verunstaltet werden.

3.5 Geh,- Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 [1] 21 BauGB)

Fur die Sicherung der fuBlaufigen Verbindung zwischen Stadtpark und Innenstadt wird im Be-
reich des geplanten Vorhabens ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Die ful-
laufige Erreichbarkeit ware zwar auch Gber die im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung gegeben, allerdings sieht die Stadt in diesem Bereich durch den
Parkplatzsuchverkehr ein héheres Gefahrenpotential. Zudem ist eine Uberwegung dieser Fla-
che zu Zeiten der Kirmes nur eingeschrankt moglich.

3.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im Bebauungsplan werden auf Grund der Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung
Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen.
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Zum Schutz der zuldssigen Wohnnutzung vor den mafigeblichen AuRenlarmpegeln Verkehrs-
larm, Gewerbelarm und Freizeitlarm wird festgesetzt, dass alle AuRenfassaden der geplanten
Wohngebaude im Sondergebiet ein erforderliches SchallddmmmaR des Larmpegelbereiches IV
nach DIN 4109 aufweisen mussen.

Dem genannten Larmpegelbereich entsprechen folgende Anforderungen an den passiven
Schallschutz:

Larmpegelbe- MaRgeblicher erforderliches bewertetes Schalldammmaf} der
reich Aufdenlarmpegel AuRenbauteile " Rowres
nach DIN 4109 Lo
Wohnraume | Buroraume 2
dB(A) o [dB(A)]
IV 66-70 40 | 35

U

» resultierendes SchallddmmmaR des gesamten Au&enbaufeils dNénde, Fenster und Liftung zusammen)

An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Auenldrm aufgrund der in den R&dumen ausgeibten Tatig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Zum Schutz der Nachtruhe ist fur Schlaf— und Klndemmmer im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens die Eignung der fur die A
nach den Kriterien der DIN 4109 na
nung oder spezielle Voraussetzunge
erforderlichen resultierenden Baus
des Gebaudes und demzufolge au
handene Fenster geschlossen wi
Raumnutzung, RaumgroRe sowie
fur Schlaf- und Kinderzimmer bei A
Technik gesunde Wohnverhaltnisse s;cherzustellen

ile der Gebaude gewahlten Konstruktionen
ist zu beachten, dass ohne konkrete Pla-
s des Larmpegelbereiches nicht auf die
elner unterschiedlicher Auenbauteile
utzklassen fir in AuBenbauteilen vor-
r bedarf es der Kenntnis der jeweiligen
taltung. Zum Schutz der Nachtruhe sind
hts > 45 dB(A) entsprechend dem Stand der

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Ein-
zelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderun-
gen an den Schallschutz resultieren.

Speziell fur die Emzelhandelsnutzung werden zusétzlich die mit bodenrechtliche Bezug ge-
troffenen Annahmen aus dem Schallgutachten planungsrechthch gesichert.

Danach sind die Fahrgassen des Parkplatzbereichs mit einer Asphaltoberflache oder mit fasen-
losem Betonsteinpflaster herzustellen.

Als weitere LarmminderungsmaRnahme sind die Anlieferungsbereiche des Vollsortimenters und
des Discounters vollstandig einzuhausen. Die Einhausung der Anlieferungsbereiche ist massiv
auszufithren und muss mindestens ein bewertetes Schallddmmmaf von 25 dB aufweisen. Die
fur die Anlieferungsbereiche erforderlichen Rolltore milssen jeweils mindestens ein bewertetes
Schallddmmmal von groRer 20 dB(A) aufweisen.

Die Steigung der nérdlichen Zufahrtsrampe der Anlieferung des Vollsortimenters, darf einen
Wert von 8% nicht Ubersteigen.

Die Einkaufswagenboxen im Eingangsbereich des Vollsortimenters sind ebenfalls mit einer ge-
schlossenen Einhausung zu versehen. Lediglich die Offnungsflachen zum Ein- und Ausstapein
der Einkaufswagen darf offen sein. Die Einhausung der Einkaufswagenboxen muss ein bewer-
tetes Schallddmmmaf von mindestens 25 dB(A) aufweisen.
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Zudem sind weiterer Regelungen im nachfolgenden Verfahren zu Uberprifen. Auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens sind die aus schalltechnischer Sicht im Ergebnis der Schalltech-
nischen Untersuchung erforderlichen LarmschutzmaBnahmen und Annahmen, die sich nicht
planungsrechtlich festsetzen lassen, zu regeln bzw. zu beauflagen. Dies betrifft die folgenden
Punkte:

Samtliche Warenanlieferungen, Verladetatigkeiten und Lkw An- und Abfahrten miissen
im Tageszeitraum, in der Zeit von max. 06:00 Uhr bis max. 22:00 Uhr, stattfinden. Wei-
terhin ist durch geeignete technische Maflnahmen sicherzustellen, dass die jeweiligen
Anlieferungsbereiche (Tore) nicht durch Dritte in der Zeit von 22:00 bis 6:00 Uhr gedffnet
werden kénnen.

Die Rolltore beider Anlieferungsbereiche miissen zudem bei der Entladung verschlossen
sein. Der Torantrieb muss zur Vermeidung von zusétzlichen Gerduschen beim Offnen
und SchlieBen des Tores korrekt eingebaut, justiert und in regelméaRigen Absténden ge-
wartet werden. Die beiden zuletzt genannten Punkte sind im Baugenehmigungsverfah-
ren zu bertcksichtigen.

Die Offnungszeit der Lebensmittelmérkte ist von max. 7:00 Uhr bis max. 21:30 Uhr. Es
muss sichergestellt sein, dass der Parkplatz bis 22:00 Uhr von allen Kunden verlassen
wird. Geringfiigige Verkehrsbewegungen durch Beschéftigte durfen auch im Nachtzeit-
raum nach 22:00 Uhr vorkommen.

Ferner sind Aggregate fur die Einzelhandelsnutzung mit Schallleistungspegelin vorzuse-
hen, die wie folgt begrenzt sind:

Haustechnikéffnung im Dach des Marktes (Schacht mit Verflussiger etc.):

insgesamt abgestrahlte Schalleistung der Offnung: je Lw = 68 dB(A)
Abluftgitter an der Nord- und Westfassade des Gebéaudes: je Lw = 55 dB(A)
Abluftkamin Béckerei: Lw =75 dB(A)

Der Betrieb des Abluftkamins ist nur im Tagzeitraum in der Zeit von 6-22 Uhr zuldssig.
Die Betriebszeiten fir die Gbrigen Aggregate kénnen mit 24 h am Tag angenommen
werden. Die Gerdusche der Aggregate dirfen nicht tonhaltig sein.

Es ist der Nachweis zu erbringen, dass sich die Gerdusche der Entladung der LKW in-
nerhalb des Gebéaudes nicht durch Korperschall in den Wohnbereichen auswirken kén-
nen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, wie die gutachterlich getroffe-
nen Annahmen und Larmminderungsmafnahmen umgesetzt werden sollen. Zudem ist im
Rahmen der Bauliberwachung zu dokumentieren, dass eine vollstédndige Umsetzung erfolgt ist.

Wird von den zugrunde gelegten schalltechnisch relevanten Ausgangsdaten abgewi-
chen, ist eine Uberpriifung der Inmissionssituation erforderlich.
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3.7. Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen (bzgl. dkologischer Ausgleich vgl. 4.2.) (§ 9 [1] 25 a BauGB)

Als gestalterische MaRnahme und zur Integration der geplanten Stellplatze sind entlang der
StraRe im Kirchwinkel mindestens zwei Bdume als Hochstamme, Stammumfang mindestens
20-25 cm, neu anzupflanzen. Die Auswahl der Art ist der zukinftigen Neupflanzung der stra-
Renbegleitenden Baume auf der gegeniberliegenden Straflenseite anzupassen.

Um die negativen Auswirkungen auf das Kleinklima durch den hohen Versiegelungsgrad inner-
halb des Plangebietes zu mildern, sind die Dachflaichen der Gebaude unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation intensiv bzw.
extensiv zu begriinen, sofern dies durch die Nutzung z. B. als Laufweg, Terrasse, Technik und
Spielplatzflache nicht ausgeschlossen ist.

Die technische Ausgestaltung (Aufbau der Substratschicht etc.) hat entsprechend der Richtlinie
fur die Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegrinungen ,Dachbegrinungsrichtlinie
2008” zu erfolgen. Die o.g. Richtlinie kann beim - Stadtentwicklungsamt — der Stadt Baesweiler
eingesehen werden.

Durch die Begrinung der Dacher werden eine gestalterische Aufwertung der Dachflachen so-
wie eine Verbesserung der dkologischen Funktion erreicht. Zu den Vorteilen zahlen die Verbes-
serung der kleinklimatischen Verhéltnisse und Férderung des Luftaustausches sowie die Riick-
haltung und ein verzégertes AbflieRen von Regenwasser.

Alle BegriinungsmaRnahmen sind zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust in der darauffolgen-
den Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

3.8 Sonstige Festsetzungen

Im Bereich des Sondergebietes kénnen auf den fur Stellplatze vorgesehenen Flachen ca. 114
Stellplatze hergestelit werden, die Ubrigen fur die Einzelhandelsnutzung erforderlichen Steliplat-
ze werden abgeldst.

Die erforderlichen Stellplatze (20 Stiick) fur die geplante Wohnnutzung sind im &ffentlichen
StrafRenraum zur Strafle ,Am Kirchwinkel" vorgesehen. Im Bebauungsplan wird hierzu eine ent-
sprechende Zuordnungsfestsetzung getroffen. Entsprechende Regelungen ber die Nutzung
bzw. der Herstellung dieser offentlichen Stellpldtze werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen
dem Investor und der Stadt getroffen.

3.9 Verkehrsflachen

Nérdlich und stdlich des Sondergebietes werden offentliche Verkehrsflache sowie Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung (Zweckbestimmung “6ffentliche Parkflache® und Festplatz)
festgesetzt. Diese Flachen sollen fir die Herstellung 6ffentlicher Stellplatze und der Nutzung als
Festplatz planungsrechtlich gesichert werden.

Nérdlich des Sondergebietes entlang der Strae Im Kirchwinkel wird ein Teil der vorhandenen
StraRenverkehrsflache in den Bebauungsplan einbezogen. In diesem Bereich werden, im Zuge



Stadt Baesweiler
F " Bebauungsplan Nr. 102 ,Am Feuerwehrturm II* 20

der Umgestaltung des StraRe Im Kirchwinkel, 20 Stellpldtze hergestellt, die zukiinftig den Be-
wohnern der geplanten Wohnnutzung zur Verfligung stehen.

Die zwischen dem geplanten Gebéude und der Peterstrale gelegene Flache wird Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung (Zweckbestimmung offentliche Parkflache und Festplatz)
festgesetzt. In diesem Bereich entstehen ca. 237 offentliche Parkplétze, so dass eine Stell-
platzanlage (inkl. Einzelhandelsstelipl4tze) mit insgesamt rund 351 Stellplétzen entsteht. Die
Gesamtanlage wird Uber zwei Zu- und Ausfahrten erschlossen. Eine Zu- und Ausfahrt befindet
sich in der StraBe ,Am Feuerwehrturm" (bestehende Zu-und Ausfahrt des vorhandenen Park-
platzes im Vorhabenbereich), eine zweite in der ,Peterstralle”.

Die Anordnung von zwei Zu- und Ausfahrten erméglicht zum einen die mengenmaéRige Vertei-
lung der zusétzlichen Verkehre und zum anderen die ErschlieBung der Einzelhandelseinrich-
tungen auch wéhrend des Kirmesbetriebes.

Die geplante Stellplatzanordnung sieht auf dem Parkplatzareal die Mehrzahl der Stellplétze in
senkrechten Reihen zum geplanten Gebaude vor.

Die offentlichen Stellplatze sind 2,50 m breit und 5,00 m lang. Die Fahrgassen haben in der
Regel eine Mindestbreite von 6,50 m.

Wihrend des Kirmesbetriebes stehen den Kunden und Besuchern rund 40 Stellplatze zur Ver-
fugung, die tber die Zu- und Ausfahrt ,Am Feuerwehrturm" erschlossen werden.

In Abstimmung mit den Beteiligten kénnten auch mehr Stellplatze wahrend des Kirmesbetriebs
genutzt werden, so kénnten z. B. die Stellplatze am Ende der Parkreihen mit zusatzlichen tem-
pordren Stellplatzen ergénzt werden.

Grundsatzlich ist bei der Gestaltung der Parkierungsanlage zu berucksichtigen, dass die einzel-
nen Stellplatze nur markiert werden durfen, um eine flexible Nutzung der Fléche wahrend des
Kirmesbetriebes zu gewahrleisten. Demnach sollte auf dem Parkplatz auf feste bauliche Anla-
gen oder Freiflichengestaltung wie Fahnenmasten, Pylone, Badume oder dergleichen weitest-
gehend verzichtet werden bzw. soweit erforderlich, sind diese Anlagen optimal in das Stellplatz-
raster einzufugen.

Entsprechende Regelungen Uber die jeweiligen Nutzungen im Bereich der Stellplatzanlage
werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Investor und der Stadt vereinbart.

4.1 Einzelhandelsbelange

Die Stadt Baesweiler beabsichtigt ein Teil des stadtischen Grundstiickes im Bereich ,Am Feu-
erwehrturm" fur Einzelhandelsnutzungen und ggf. auch andere Nutzungen zu entwickeln. An-
kernutzer soll ein gréRerer Lebensmittelvollsortimenter werden. Innerhalb des Hauptgeschéfts-
bereichs der KirchstraRe fehlen die Voraussetzungen, groRere Angebotsformate mit zukunftsfa-
higem Zuschnitt baulich zu integrieren. Daruber hinaus wurde dariiber nachgedacht, noch wei-
tere, im Standortverbund mit einem Lebensmittelmarkt realisierbare Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen in die Entwicklungsmafnahme zu integrieren.
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Vor diesem Hintergrund wurde ein Gutachter mit der Erarbeitung eines Vertréaglichkeitsgutach-
tens! zur Abschétzung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertréglichkeit des Vorha-
bens beauftragt. In erster Linie wurde mit dem Gutachten eine Abschétzung der prospektiven
Auswirkungen dieses Vorhabens bezogen auf eine marktseitig tragféhige und gleichzeitig auch
stadtebaulich sinnvolle Nutzung vorgenommen. Ausgehend von den standortseitigen Rahmen-
bedingungen wurden die Wettbewerbssituation im Standortumfeld beleuchtet und standortbe-
zogene Nutzungsempfehlungen ausgesprochen. Beriicksichtigt wurden dabei Sortimente der
Nahversorgung (u. a. Lebensmittel, Drogeriewaren) als auch zentrenrelevante Sortimente wie
Elektrowaren / Unterhaltungselektronik, Bekleidung und Schuhe.

Ein wesentliches Kriterium bei der Beurteilung des Vorhabens ist auch die derzeitige Nutzung
der Flache. Insbesondere die Funktion des offentlichen Besucherparkplatzes ist als wichtige
Standortvoraussetzung fiur den Einzelhandel in Hauptgeschéftslage auch dann zu erhalten,
wenn das Areal teilweise bebaut wird. Dartiber hinaus muss weiterhin gewahrleistet bleiben,
dass Veranstaltungen wie die Prunkkirmes oder andere Veranstaltungen ortlicher Vereine wei-
terhin stattfinden kénnen.

Im Folgenden werden die wesentlichen Punkte aus dem Gutachten wiedergegeben.
()

“Markt- und Standortanalyse - Makrostandort

Aufgrund der Lage in der Ballungsrandzone des Oberzentrums Aachen und im Standortverbund
meist gleichrangiger zentraler Orte kommt Baesweiler aus Sicht der Landesplanung in erster
Linie die Aufgabe zu, die Versorgung der eigenen Wohnbevélkerung mit Giitern und Dienstleis-
tungen des Grundbedarfs sowie des gehobenen und auch des spezialisierten Bedarfs sicher zu
stellen.

Markt- und Standortanalyse - Mikrostandort und Lagebeziehungen zum Bestand

Der Planstandort Am Feuerwehrturm ist dem zentralen Versorgungsbereich der Baesweiler
Innenstadt zugeordnet. Der Haupteinkaufsbereich erstreckt sich entlang der Kirchstrale Uber
eine Distanz von rund 800 m, wobei sich die gréBeren frequenzstarken Einzelhandelsbetriebe
vor allem im stidlichen Abschnitt befinden. Die fuBldufige Erlebbarkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches ist zudem durch die groBe Ldngenausdehnung eingeschrénkt

Die Innenstadt ist durch relativ Kleinteilige Einzelhandelsstrukturen geprégt. Mit Edeka, Netto,
Intersport sind nur wenige Magnetbetriebe anséssig.

Zur Sicherung der Attraktivitdt der Innenstadt ist die Ansiedlung weiterer frequenzstarker Ein-
zelhandelsbetriebe zu empfehlen, die Magnetfunktionen fir den bestehenden Uberwiegend
kleinteiligen Einzelhandel erfiillen kénnen. Vor dem Hintergrund der Grée des Marktgebietes
von Baesweiler und der regionalen Wettbewerbssituation bestehen Ansiedlungschancen vor
allem fiir Lebensmittelmérkte. Ergdnzende Funktionen kénnen Fachmérkte tibernehmen.

Der anséssige Lebensmittelmarkt Edeka weist schwierige bauliche und parkplatzbezogene
Rahmenbedingungen auf, so dass die Marktféhigkeit des Betriebes am aktuellen Standort nicht
gesichert erscheint. DemgemaR ist auch die Verlagerung des anséssigen Betriebes zur Ange-
botssicherung durch einen modernen Betriebstyp versorgungsstrukturell sinnvoll.

1 Baesweiler Am Feuerwehrturm -Markt- und Standortanalyse/Nutzungskonzept — Ergebnisbericht*, BBE Han-
delsberatung GmbH, Méarz 2012
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Innerhalb des zentralen Hauptgeschéftsbereichs finden sich allerdings keine Entwicklungsfla-
chen, die fiir die Aufnahme gréRerer, kundenfrequenzstarker Angebotsformate geeignet sind.
Grundsétzlich diskussionswiirdig ist lediglich der Innenblockbereich zwischen Kirchstral3e, An-
toniusstraRe, Fringsstral3e, FriedenstraRe und Maarstral3e. Dieser Baublock ist allerdings von
einer fast durchgehenden Randbebauung umschlossen, die insbesondere entlang der Frings-
straBe und FriedenstraRe von Wohnnutzungen dominiert wird. Selbst bei Aktivierung des In-
nenbereichs fiir den Einzelhandel ergdben sich hier so deutliche Restriktionen in der Ver-
kehrserschlieBung, dass von gréReren Einzelhandelsnutzungen in diesem Standortbereich ab-
geraten werden muss.

Am Planstandort befindet sich demgegentiber die gréBte Parkplatzanlage in der Innenstadt, so
dass die ErschlieBung méglich erscheint. Auch sind zwischen dem Standort und der Kirchstra-
Be bereits eingefiihrte Wegebeziehungen gegeben, die einen Leistungsaustausch des Plan-
standort mit der etablierten Einkaufslage erméglichen. Die Ansiedlung grofflachiger Einzelhan-
delsbetriebe wird die Schwerpunktsetzung im siidlichen Abschnitt der Innenstadt weiter verfes-
tigen.

Markt- und Standortanalyse - Strategische Positionierung des Projektes

e Der Standortbereich ,Am Feuerwehrturm" weist bereits heute eine enge funktionale Ver-
kniipfung mit dem Hauptgeschéftsbereich KirchstraBe auf; denn hier findet sich der
wichtigste Kundenparkplatz der Innenstadt.

e Zusétzliche Einzelhandelsangebote an diesem Standort ,hdngen” sich somit in bereits
etablierte FuBwegebeziehungen ein.

e Groftes Potenzial des Planstandorts ist neben der Lagebeziehungen zum Hauptfunkti-
onsbereich der Innenstadt die FlachengroBe. Diese pradestiniert ihn dazu, groBe Ange-
botsformate des Einzelhandels aufzunehmen, die in die kleinteilige bauliche Struktur der
Hauptgeschéftslage nur schwer integriert werden kénnen und die standortseitig auf eine
ausreichende Zahl von Kundenparkplétzen in direkter Zuordnung zu ihren Verkaufsflé-
chen angewiesen sind.

e Dies trifft inshesondere auf kundenfrequenzstarke Lebensmittelmérkte und andere
Fachmarktkonzepte zu.

e Anzustrebendes Standortprofil: Innenstadtintegrierter Nahversorgungsstandort mit Er-
gédnzungsfunktionen fiir den grofflachigen Einzelhandel.

e Dagegen sollte der kleinteilige Einzelhandel am Standort nur begrenzt entwickelt wer-
den, um die Verbundeffekte mit der Kirchstral3e zu schaffen.

Wettbewerbsanalyse — Regionale Wettbewerbssituation

Starke Wettbewerbsbeziehungen bestehen fiir die Stadt Baesweiler mit dem Oberzentrum
Aachen, das vor allem bei mittel- und langfristigen Artikeln eine gro3e Ausstrahlungskraft entfal-
tet. In den direkt benachbarten Mittelzentren sind vor allem die gréeren Lebensmittelmérkte (u.
a. Kaufland in Aisdorf und Real in Ubach-Palenberg) sowie Fachmérkte (u. a. ProMarkt in Ais-
dorf) von Bedeutung. Eine wichtige Planung stellt das Einkaufszentrum ,Am Wasserturm" in
Ubach-Palenberg dar (u.a. Lebensmittel, Elektrowaren, Bekleidung, Schuhe).

Wettbewerbsanalyse — Wettbewerbssituation in der Stadt Baesweiler

Die Stadt Baesweiler weist zwei zentrale Versorgungsbereiche auf: das Hauptzentrum in der
Innenstadt mit gesamtstadtischer Versorgungsbedeutung und das Stadtteilzentrum in Sefterich
mit ergénzenden Versorgungsfunktionen fiir das nérdliche Stadtgebiet. Die strukturprdgenden
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Lebensmittelmérkte sind mit Ausnahme der Betriebe Rewe, Lidl und Aldi den beiden zentralen
Versorgungsbereichen zugeordnet. Gleiches gilt fiir die iiberwiegende Zahl der Einzelhandels-
betriebe mit Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Wettbewerbsanalyse — Bewertung der Ausstattung mit Lebensmittelmérkten

Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-Mérkten / -Geschéften liegt in Baesweiler-
Kernstadt bei rd. 0,22 m? Verkaufsflache je Einwohner und damit deutlich unter dem Bundes-
durchschnitt von rd. 0,41 m? Verkaufsfldche je Einwohner.

Fiir das nérdliche Stadtgebiet besteht ein leicht hGheres Ausstattungsniveau, das jedoch auch
deutlich unter der durchschnittlichen Lebensmittelausstattung liegt.

Bei einer Betrachtung der verschiedenen Vertriebstypen zeigt sich, dass im Umfeld der Kern-
stadt sowohl bei den Lebensmittelvollsortimentern als auch bei den Lebensmitteldiscountern
keine angemessene Ausstattung vorhanden ist, so dass ein deutliches Angebotsdefizit bei mo-
dernen Lebensmittelmérkten besteht.

Wettbewerbsanalyse — Umsatz-Kaufkraft-Relation

Die Stadt Baesweiler weist gleichermalRen bei den Sortimenten der Nahversorgung (u. a. Le-
bensmittel, Drogeriewaren) als auch bei Elektrowaren / Unterhaltungselektronik eine geringe
Umsatz-Kaufkraft-Relationen auf: per Saldo flieBen somit aufgrund des mangeinden Angebotes
erhebliche Anteile der Kaufkraft in andere Kommunen ab. Auch in den sonstigen zentrenpré-
genden Sortimenten (u. a. Bekleidung, Schuhe) bestehen Potenzialreserven zur Angebotser-
gédnzung.

Wettbewerbsanalyse — Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet wird Wesentlich durch die Wettbewerbssituation und durch die Entfernungen
zu wichtigen Konkurrenzstandorten bestimmt, die die Kunden bereit sind, zum Einkauf zurtick-
zulegen.

Fiir den vorgeschlagenen Nahversorgungs-Standort beschrénkt sich das Kerneinzugsgebiet auf
die Kernstadt und die Stadfteile Oidtweiler und Beggendorf.

Das nérdliche Stadtgebiet weist im Ortskern von Setterich eine eigensténdige Nahversorgungs-
ausstattung auf.

Im Zusammenwirken mit den bereits vorhandenen innerstédtischen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben (ibernimmt das Planvorhaben ergénzende Versorgungsfunktionen im erwei-
terten Einzugsgebiet. Die ibergemeindliche Ausstrahlungskraft ist aufgrund der regionalen
Wettbewerbssituation sehr gering und wird im Rahmen von Streuumsétzen berticksichtigt.

Wettbewerbsanalyse — Marktpotenzial

Unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahl in den Stadtteilen von Baesweiler und den mit Hilfe
der regionalen Kaufkraftkennziffern gewichteten Verbrauchsaussagen fiir die untersuchungsre-
levanten Sortimente ergibt sich das vorhabenrelevante Kaufkraftpotenzial.

Dies belduft sich in Baesweiler fiir Nahrungs- und Genussmittel auf ca. 52,7 Mio. €, fir Droge-
riewaren auf ca. 6,4 Mio. € und fiir Elektrowaren (inkl. Unterhaltungselektronik, Computer) auf
ca. 9,8 Mio. €.

In den Angebotsbereichen Bekleidung und Schuhe betrégt das Kaufkraftpotenzial ca. 15,3 Mio.
€ bzw. 2,7 Mio. €.
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Fldchen- und Nutzungskonzeption - Marktfdhige Einzelhandelsnutzungen

Vor dem Hintergrund der Standortrahmenbedingungen und der Wettbewerbssituation kann am
Planstandort durch Lebensmittelmérkte ein Marktanteil von ca. 35 % im Kerneinzugsgebiet
(Kernstadt, Oidtweiler, Beggendorf) und ca. 10 % im erweiterten Einzugsgebiet (restliches
Stadtgebiet) erzielt werden. Die Streuumsétze mit auswértigen Kunden kénnen sich auf zusétz-
lich ca. 10 % des Umsatzes belaufen. Dariiber hinaus sind in begrenztem Umfang Umsétze mit
Nonfood-Sortimenten zu bericksichtigen.

Unter Verwendung durchschnittlicher Flachenleistungswerte (Supermarkt ca. 3.800 € je m?
VKF/Discounter ca. 6.500 € je m? VKF) sind damit ein Supermarkt mit ca. 2.500 m? und ein Dis-
counter mit ca. 1.200 m2 VKF wirtschaftlich rentabel.

Angesichts der unterdurchschnittlichen Lebensmittelmarktausstattung in der Stadt Baesweiler
und der hohen Kaufkraftabfliisse bei Lebensmitteln kénnen bei Ansiedlung dieser Betriebe ne-
gative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen der Stadt ausgeschlossen werden. Dies gilt
auch fiir den zentralen Versorgungsbereich Setterich, der weiterhin die Nahversorgung fiir das
nérdliche Stadtgebiet sicherstellen kann.

Im Drogeriemarktbereich kann ein leistungsfahiger Anbieter am Planstandort eine Versor-
gungsbedeutung von ca. 35 % im Kerneinzugsgebiet und ca. 20 % im ndrdlichen Stadtgebiet
erzielen. Unter Beriicksichtigung von Streuumsétzen mit auswértigen Kunden und begrenzten
Randsortimenten (u. a. Lebensmittel, Fotozubehér, Babyartikel / -bekleidung) liegt die Umsat-
zerwartung bei ca. 3,5 Mio. €. Dies entspricht einer rentablen Verkaufsfidche von ca. 700 m2
(Flachenproduktivitét ca. 5.000 € je m? VKF).

Angesichts der Versorgungssituation in der Stadt Baesweiler sollte hierbei die Verlagerung und
VergréBerung eines bereits anséssigen Drogeriemarktes angestrebt werden, um ausgeglichene
Versorgungsstrukturen sicherzustellen.

Im Bereich der Elektrowaren / Unterhaltungselektronik weist die Stadt Baesweiler nur ein sehr
ausschnittweises Angebot auf, so dass durch eine Angebotsergdnzung in diesem Bereich er-
heblich zusétzliche Kaufkraft gebunden werden kann. Vor dem Hintergrund der regionalen
Wettbewerbssituation ist ein Umsatz in Héhe von ca. 5 Mio. € méglich, so dass marktseitige
Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung eines Fachgeschéftes mit einer Verkaufsfiéche von
800 - 900 m2 gegeben sind.

Eine gréRere Verkaufsflache (max. 1.800 m? VKF) ist nur bei Verlagerung eines bereits ansés-
sigen Anbieters in das Planvorhaben denkbar.

Im Bekleidungssegment kann das innerstédtische Einzelhandelsangebot durch einen gré3eren
Fachmarkt ergénzt werden. Vergleichbare Anbieter wie Takko, Végele, Jeans Fritz, Itz sind in
Baesweiler noch nicht anséssig und kénnen das vorhandene Einzelhandelsangebot sinnvoll
ergénzen. Stédtebaulich negative Auswirkungen kénnen ausgeschlossen werden.

Fiir den Schuhbereich besteht aufgrund der Angebots- und Fachfragesituation nur ein begrenz-
tes Entwicklungspotenzial fiir einen kleineren Fachmarkt mit ca. 300 m2 Verkaufsfléche, der
allerdings auch in die bestehende Hauptgeschéftslage integrierbar wére.

Fldchen- und Nutzungskonzeption — AbschlieBende Empfehlungen

Am Planstandort ,Am Feuerwehrturm” sollte der Angebotsschwerpunkt auf eine Kombination
eines Lebensmittelsupermarktes mit ca. 2.000 - 2.500 m? Verkaufsfldche und eines Lebensmit-
teldiscountmarktes mit ca. 1.200 m? Verkaufsfldche gelegt werden. Die Vorkassenzone sollte
ausschlieBlich mit einer Béckerei belegt werden, um einen Fldchenaustausch bei kleinteiligen
Handelsbetrieben mit der Hauptgeschéftslage der KirchstralBe zu verhindemn.
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Die Kombination von Super- und Discountmarkt stellt ein fiir den Verbraucher attraktives Nah-
versorgungsangebot dar. Aufgrund der Néhe zur Kirchstral3e kénnen sie die Funktion von Mag-
netbetrieben fiir die Innenstadt ibernehmen.

Um die gewiinschten Austauschbeziehungen zu erzielen, ist eine attraktive Anbindung an den
Hauptgeschéftsbereich der KirchstraBe zu schaffen. Dabei ist die Platzierung der Gebé&ude
ebenso wichtig wie die Gestaltung der StraBenziige Im Kirchwinkel und Peterstral3e.

(..)"

Der zuséatzliche Flachenbedarf von max. 100m? fir den Lebensmittel-Vollsortimenter und max.
100m? fur den Lebensmittel-Discounter liegt innerhalb der Empfehlungen des ,Stadteregionalen
Einzelhandelskonzepts STRIKT Aachen", des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der
BBE (Stand: 11/2008) sowie der Markt- und Standortanalyse/Nutzungskonzept der BBE (Stand:
03/12) und ist im Sinne einer nachhaltigen Umsetzung des Gesamtprojektes erforderlich.

4.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 102 ,Am Feuerwehrturm* wird geméaR § 13 a BauGB auf-
gestellt und erfillt die MaRstéabe zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §13 Abs.
2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB (s. Abschnitt 1). GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind bei diesem
Verfahren

e eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

e ein Umweltbericht gemaR § 2a

e Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,

¢ eine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und

e eine Uberwachung (Monitoring) nach §4c BauGB

nicht erforderlich. Die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB sind jedoch zu
beriicksichtigen.

Bei Bebauungspldnen, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, werden geman
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB keine AusgleichsmaRnahmen fir Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild erforderlich. Die Stadt Baesweiler sieht jedoch durch die zuséatzlich ermdglich-
ten Bodenversiegelungen sowie den Verlust von Gehélzen die Belange von Natur und Land-
schaft betroffen und méchte diese Betroffenheiten durch landschaftspflegerische MalRinahmen
kompensieren.

Zur vorliegenden Planung liegt ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag des Buros fur Frei-
raum- und Landschaftsplanung Dipl.-Ing. Guido Beuster vor (Stand 06. Februar 2014). Hier wird
eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach der Methode zur ékologischen Bewertung von Bio-
toptypen von Dankwart Ludwig (Buro Froelich + Sporbeck 1990) durchgefuhrt. Hiernach ergibt
sich ein ékologisches Defizit in Hohe von — 59.700 Okologischen Werteinheiten (OW). Hiervon
entfallen — 33.900 OW auf den Flachenanteil der List & Wilbers Projektentwicklung GmbH und —
25.800 OW auf das Grundstiick der Stadt Baesweiler.
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Zur Reduzierung des dkologischen Defizits ist die Anpflanzung von 19 standorttypischen Ein-
zelbdumen im Stadtgebiet von Baesweiler vorgesehen, davon 15 Baume im Stadtpark und 4
Baume an der PeterstraRe. Weiterhin ist die Begriinung des Larmschutzwalls am Gewerbege-
biet vorgesehen durch eine flachige Gehdlzanpflanzung und Integration von 20 Einzelbdumen
(insbesondere entlang des BéschungsfuBes). Durch diese MaRnahmen wird das &kologische
Defizit um 25.930 OW reduziert.

Das verbleibende dkologische Defizit in Hohe von 33.770 OW wird durch eine Anpflanzung von
standorttypischen Gehélzen in einem Pflanzraster 1,50 m x 1,50 m auf einer 3.070m? grof3en
Gemeinde eigenen Ackerflache (Gemarkung Puffendorf, Flur 1, Parzelle 228) durchgefihrt. Die
Anpflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Die MaBnahme ist spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
umzusetzen.

Die zu verwendenden Arten sind dem o.g. Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entneh-
men.

Die Flachen, auf denen die o.g. geplanten landschaftspflegerische MaRnahmen durchgeflhrt
werden, sind zum Zeitpunkt der Umsetzung im Besitz der Stadt Baesweiler.

GemaR § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fiir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Planungsebene,
sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings
zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhatft hin-
dern.

Die artenschutzrechtlichen Belange, insbesondere die Vertraglichkeit der Planung mit den Best-
immungen des § 44 BNatSchG, werden auf Grundlage einer Artenschutzrechtlichen Potential-
abschétzung beurteilt, die mit Stand vom Dezember 2012 vorliegt. Die wesentlichen Ergebnisse
der Artenschutzrechtliche Potentialeinschatzung werden nachfolgend zusammengefasst:

Auf Grundlage der Informationssysteme des LANUV NRW (insbesondere der Zusammenstel-
lung planungsrelevanter Arten fur die Messtischblatter) und einer Bestandsaufnahme der Le-
bensraumausstattung im Geltungsbereich einschlieBlich der nadheren Umgebung wurde zu-
nachst analysiert, welche artenschutzrechtlich relevanten Arten im Wirkungsbereich des Plan-
gebietes vorkommen kénnten. Im Ergebnis sind Vorkommen folgender planungsrelevanter Ar-
ten méglich bzw. nicht mit hinreichender Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen:

Flederméuse: Braunes Langohr, Breitflugelfledermaus, GroRer Abendsegler, Zwergfledermaus

Im Baumbestand im Plangebiet bzw. unmittelbar randlich wurden vier Badume mit Spalten oder
Hohlen nachgewiesen, die theoretisch Quartiermdglichkeiten fir Flederméuse bieten konnten.
Drei der Baume weisen jeweils eine Hohle oder Spalte auf, der vierte weist zwei Asthéhlen und
einen hohlen Ast auf.

Végel: Mausebussard, Mehlschwalbe, Saatkrahe, Turmfalke, Waldkauz

Die genannten planungsrelevanten Vogelarten werden fiir den Bereich des Bebauungsplanes
als potenzielle Gastvogelarten eingestuft. Brutvorkommen kénnen hier ausgeschlossen werden,
kénnen jedoch in der Umgebung vorhanden sein.

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sind VermeidungsmaRnahmen vorgesehen.
Folgende in der Artenschutzrechtlichen Potentialeinschétzung vorgeschlagene MaRnahmen
sollen im Zuge der Vorhabensrealisierung umgesetzt werden:
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e V1 Ausschlusszeit fiir Gehélzrodungen, vorgezogene Kontrolle von Baumhéhlen auf
Fledermausbesatz: Zur Vermeidung von Verlusten von Individuen und Entwicklungsstadien
geschitzter Arten sind Gehélzrodungen im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar
durchzufihren. Vor Rodung der Baume mit Quartierspotenzial fir Flederm&use ist eine
fachgerechte Kontrolle der Hohlen auf Fledermausbesatz durchzufihren. Solite ein Besatz
festgestellt werden, sind weitergehende SchutzmaRnahmen zu treffen, z.B. ein Aufschieben
der Rodung bis nach Beendlgung der Quartiemutzung ’

e V2 Ausschlusszeit fiir Gebauder':
keiten fiir Fledermause und ggf
von Verlusten von Individuen und

bau smd Ruckbauma&nahmen v

au, vorgezogene Kontrolle von Quartierméoglich-
iststétten fur Vogel: Zur Vermeidung
2n geschutzter Arten bei Gebauderick-
. des Kindergartens und der Voliere)
raum vom 1. Oktober bis 28. Februar
aumalnahmen eine fachgerechte
rmause durchzufthren. Bei
gehende VermeidungsmaRnahmen er-
1 Verlassen des Quartiers. Zudem wer-
h (s.u.). Soliten die RiuckbaumaRnah-
hrt werden, sind die Gebaude unmit-
f Vogelbruten zu Uberprifen und bei
smafinahmen zu treffen, z.B. ein Auf-
Abschiuss des Brutgeschaftes.

ie Nistkasten im Baumbestand
setzung der Planung gerodet
8 Februar) an geeigneten

Kindergartengelandes und sud-
aubholzer im 'mi.t‘tle‘r‘e‘n bis starken

fen lssnonen Am westhchen und sudwestlichen Rand des Gel-
Yuf'eme [nstai[atron von stattenaren Beleuchtungen zu

séhéMaf&néhmen zu rmm' eh zB durch Verwendung von Leuchten mit gennger
Leuchtstérke, niedriger Leuchtpunkthohe gerichteter Lichtabgabe (Vermeidung von Streu-
licht) und Verwendung von Natriumdampflampen.

Unter Berticksichtigung der Vermeidungsmanahmen werden im Hinblick auf Végel die arten-
schutzrechtlichen Verbote (Tétungstatbestédnde, Schadigungstatbestdnde, Stérungstatbestén-
de) gemaR den Ausfiihrungen in der Artenschutzrechtlichen Potenzialeinschatzung nicht be-
rihrt.
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Im Hinblick auf Flederméuse sind nicht alle in der Artenschutzrechtlichen Potenzialeinschétzung
genannten VermeidungsmaRnahmen umsetzbar.

Da Baume mit Quartierspotenzial fur Fledermause Uberplant werden, wird die Schaffung von
Ausweichquartieren im rdumlichen Umfeld erforderlich.

Sollte bei den vorgezogenen Kontrollen im Rahmen des Gebé&uderiickbaus (s. Vermeidungs-
maBnahme V2) Hinweise auf eine Quartiersnutzung durch Flederméuse festgestellt werden,
werden ebenfalls entsprechende Ausweichquartiere im radumlichen Umfeld zu schaffen.

Unter Berlicksichtigung dieser beiden Aspekte werden folgende vorgezogene Ausgleichsmal-
nahmen (sogenannte cef-MaRnahmen) vorgesehen:

¢ A1 Installation von Fledermauskisten: Fur die nicht vermeidbare Inanspruchnahme von
Baumen mit Héhlen oder Spalten sind kinstliche Fledermauskésten bzw. —héhlen zu instal-
lieren, um die Verluste von Quartierméglichkeiten fur potenziell vorkommende Fledermaus-
arten vorgezogen zu kompensieren. Je entfallender Hohle ist ein kinstliches Quartier zu in-
stallieren, und zwar im radumlichen Zusammenhang (z.B. an Bdumen im Volkspark).

Falls sich im Rahmen der Kontrollen von Spalten und Hoéhlen an baulichen Anlagen vor de-
ren Ruckbau Hinweise auf eine Nutzung durch Flederméause ergeben, sind die Verluste die-
ser Quartierméglichkeiten durch weitere kiinstliche Quartiere auszugleichen

Somit werden die artenschutzrechtlichen Verbote hinsichtlich der Tétungstatbestande und der
Schadigungstatbesténde nicht bertihrt. Im Hinblick auf die Stérungstatbestéande werden im Gut-
achten vorsorglich Manahmen zur Minimierung von Lichtemissionen vorgesehen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass potenzielle Konflikte mit den Bestimmungen
des besonderen Artenschutzes durch Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
gelost werden kénnen. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen stehen der Umsetzung der
Planung damit nicht dauerhaft entgegen.

4.3 Belange des Immissionsschutzes

Von dem geplanten Vorhaben gehen betriebsbedingte Larmeinflisse aus (Kundenverkehr, Lie-
ferverkehr, sonstige betriebsbedingte Gerédusche), die im Rahmen einer schalltechnischen
Prognose untersucht und bewertet wurden.

Fur die schalltechnische Beurteilung der Situation wurde das Bro fir Schallschutz Umweltkon-
zepte- und messungen beauftragt, eine entsprechende schalltechnische Untersuchung durch-
zufihren2. Aufgabe des Gutachtens ist es, die durch die zukinftige Nutzung des Geléndes be-
wirkten Larmemissionen und Larmimmissionen im Hinblick auf die Einwirkungen auf das Pla-
nungsgebiet und die Auswirkungen auf die Nachbarschaft des Planungsgebietes zu untersu-
chen.

2 Schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und -immissionen im Rahmen eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 102 ,Am Feuerwehrturm II* in 52499 Baesweiler - Planungsstand: November 2013,
Buiro fur Schallschutz Michael Miick Herzogenrath, 22. November 2013
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Im Einzelnen wurden folgende Emittentenarten untersucht:
- Gewerbelarm,
- Nachbarschaftslarm,
- Freizeitlarm und
- StraBenverkehr auf éffentlichen Verkehrswegen
Im Folgenden werden die wesentlichen Punkte aus dem Gutachten wiedergegeben.

(...)
,Bewertung der Ergebnisse Gewerbeldrm

Ein Vergleich der ermittelten Beurteilungspegel aus den Gerduschen des geplanten Nahversor-
gungszentrums unter Berticksichtigung der Vorbelastung mit den Immissionsrichtwerten im
Tagzeitraum an den gewéhlten ImmisSiansbrtén.z_eigi, dass diese eingehalten werden kénnen.

Im Nachtzeitraum werden die Immissionsrichtwerte unter Beriicksichtigung der Vorbelastung
ebenfalls eingehalten. Durch einzelne, kurzzeitige Geréuschspitzen liegen die Maximalpegel an
allen Immissionsorten innerhalb des zuldssigen Bereiches geméal3 TA Larm.

Der Béckereibetrieb im Tagzeitraum an Sonn- und Feiertagen fuhrt ebenfalls unter Beriicksich-
tigung der gewerblichen Vorbelastung zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte.

()

Nachbarschaftslarm wird entsprechend den LImSchG bewertet, die Kriterien der TA Larm wer-
den hilfsweise herangezogen. Die Beurteilungspegel der Gerdusche aus dem Betrieb der War-
mepumpen sowie der nachzuweisenden Stellpldtze im &ffentlichen Verkehrsraum halten die
Immissionsrichtwerte im Tag- und N um an den betrachteten Immissionsorten analog
der TA Larm ein. Durch einzelne, ku Geréuschspitzen kénnen die Maximalpegel an drei
Immissionsorten an der Bestandsbebauung und an einem Immissionsort der geplanten Bebau-
ung um maximal 4 dB(A) analog der TA Ldrm im Nachtzeitraum iberschritten werden. Urséch-
lich wird die Uberschreitung der Maximalpegel nachts durch lautes Tir- und Kofferraumschla-
gen hervorgerufen. An allen (brigen Immissionsorten werden die Maximalpegelkriterien tags
und nachts eingehalten.”

Hinsichtlich des Freizeitlarms triff das Gutachten folgende Aussagen:

,Traditionell wird die &ffentliche Stellplatzfliche im Bebauungsplangebiet auch als Festplatz
genutzt. Diese Nutzung soll im Rahmen des Verfahrens auch zukinftig sichergestellt werden.
Die Flache wird im Bebauungsplan mit der Bestimmung als oOffentliche Stellplatzfldche und als
Festplatz festgesetzt.

Die Nutzung eines Festplatzes ist hinsichtlich der méglichen Veranstaltungsszenarien stark va-
riabel und ldsst sich aus diesem Grund in der Vielzahl der Aufstellungsmdglichkeiten der rele-
vanten Larmszenarien nicht festschreiben. In einem Gespréchstermin mit der Stédteregion
Aachen und der Stadt Baesweiler wurde folgende Vorgehensweise abgestimmt:

Traditionell durchgeftihrte Veranstaltungen/Nutzungen, bei denen eine héhere Larmbelastung
insbesondere im Nachtzeitraum zu erwarten sind, sollen weiterhin jeweils durch eine Ord-
nungsbehérdliche Erlaubnis genehmigt werden und hinsichtlich ihrer zu gestattenden Immissi-
onsrichtwerte jeweils gepriift werden. Aufgrund der seit jeher traditionellen Nutzung soll neben
einer normalen Nutzung des Festplatzes, an maximal 12 Tagen im Jahr ein Fest- und Kirmes-
betrieb méglich sein, der im Rahmen der Erlasse und Gesetze héhere Immissionsrichtwerte
zulésst.
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Dieser Zeitraum von maximal zwolf Tagen soll sich auf drei Zeitrdume von je maximal vier Ta-
gen auf das Jahr verteilen. Diese Zeitrdume sind jahreszeitlich getrennt. In der jeweils auszu-
sprechenden Ordnungsbehérdlichen Erlaubnis soll wie auch bisher ein seltenes Ereignis im
Sinne des Freizeitldrmerlass NRW gestattet werden. Sowie im Bedarfsfall auch Ausnahmen
vom LImSchG § 9 und § 10 unter Beriicksichtigung der FuRnote 23 gestattet werden. Bei einem
Kirmesbetrieb sollen Ansétze fiir MaBnahmen geméall dem Leitfaden zur umweltgerechten
Durchfiihrung von Volksfesten und &dhnlichen Traditionsveranstaltungen - Ministerium fir Um-
welt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen -
V-2/V-5 17. Dezember 2009 in die Genehmigung miteinflieBen. Bei der Berechnung der L&rm-
pegelbereiche ist der Freizeitldarm mit den normalen Werten des Freizeitldrmerlass NRW im
Sinne einer Abschétzung auf der sicheren Seite dauerhaft einwirkend berticksichtigt worden.

(...)
Bewertung 6ffentlicher Stral3enverkehrsldrm

Es ergeben sich an ausgewdéhlten Immissionsorten folgende Immissionen (Prognose-Nullfall /
Prognose-Planfall) und daraus resultierende Verédnderungen:

Der Grenzwert der 16. BImSchV fiir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
sowie zum Teil filr die Misch-/Kerngebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) wird sowohl im
Prognose-Nullfall als auch im Prognose-Planfall (iberschritten.

Der sogenannte Sanierungswert von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird sowohl im Prog-
nose-Nullfall als auch beim Prognose-Planfall bei weitem nicht erreicht.

Im Plangebiet werden die Grenzwerte der 16. BImSchV fir die Misch-/Kemgebiete von 64
dB(A) tags und 54 dB(A) im Prognose—Planfa[[ eingehalten. An der Nordfassade der Planbe-
bauung {ber Dach sind Immissionspegel nachts gréBer 45 dB(A) zu erwarten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Eignung der fiir die AulBenbauteile der
Gebéude gewahiten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen. Es ist zu
beachten, dass ohne konkrete Planung oder spezielle Voraussetzungen aus der Kenntnis des
Larmpegelbereiches nicht auf die erforderlichen resultierenden Bauschalldémmmale einzelner
unterschiedlicher AuBBenbauteile des Gebéaudes und demzufolge auch nicht auf Schallschutz-
klassen fiir in AuBenbauteilen vorhandene Fenster geschlossen werden kann. Hierfiir bedarf es
der Kenntnis der jeweiligen Raumnutzung, RaumgroBe sowie der Fassadenausgestaltung.
Zum Schutz der Nachtruhe sind fiir Schlaf- und Kinderzimmer bei AuBenpegeln nachts > 45
dB(A) entsprechend dem Stand der Technik gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen. Von
den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises ermittelt wird, dass aus der tatsédchlichen Larmbelastung geringere Anforderungen
an den Schallschutz resultieren.”

()

Im Zusammenhang mit der schalltechnischen Beurteilung trifft der Gutachter hinsichtlich der
Einzelhandelsnutzung verschiedene Schallminderungsma®nahmen als Annahme, die bei den
schalltechnischen Berechnungen zu Grunde gelegt wurden:

1. Zur Vermeidung von Verkehrsgerduschen im Nachtzeitraum muss die Anlieferung der Le-
bensmittelmarkte im Tagzeitraum von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr stattfinden.

2. Die Offnungszeiten der Lebensmittelmarkte sind auf den Zeitraum von 7:00 Uhr bis 21:30
Uhr zu begrenzen.
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3. Zudem ist die Stellplatzanlage mit einer Asphaltoberflache (alternativ fasenloses Beton-
steinpflaster) herzustellen.

4. Zur Begrenzung der Gerduschemissionen sind die Anlieferungsbereich des Vollsortimen-
ters und des Discounters einzuhausen. Die Einhausung der Anlieferungsbereiche ist
massiv auszufihren und muss mindestens ein bewertetes Schallddmmmaf von 25 dB
aufweisen

5. Beide Anlieferungsbereiche mussen bei der Entladung durch Rolltore verschlossen sein
Die Tore missen jeweils mindestens ein bewertetes Schallddmmmal von gréRer 20
dB(A) aufweisen. Der Torantrieb muss zur Vermeidung von zuséatzlichen Gerauschen
beim Offnen und SchlieRen des Tores korrekt eingebaut, justiert und in regelmaRigen Ab-
stdnden gewartet werden.

6. Die Steigung der nordlichen Zufahrtsrampe der Anlieferung, darf einen Wert von 8% nicht
tbersteigen.

7. Weiterhin sollte durch geeignete technische MaBnahmen gesichert sein, dass die jeweili-
gen Anlieferungsbereiche (Tore) nicht durch Dritte in der Zeit von 22:00 bis 6:00 Uhr ge-
6ffnet werden kénnen.

8. Furdie Aggregate sind Schallleistungspegel vorzusehen, die wie folgt begrenzt sind:
Haustechnikéffnung im Dach des Marktes (Schacht mit Verflissiger etc.).

insgesamt abgestrahlte Schalleistung der Offnung: je Lw =68 dB(A)
Abluftgitter in der der Nord- und Westfassade des Gebdudes: Lw = 55 dB(A)
Abluftkamin Béckerei: Lw =75 dB(A)

" Der Betrieb des Abluftkamines ist nur im Tagzeitraum zuldssig. Die Betriebszeiten fur die Ubri-
gen Aggregate werden mit 24 h am Tag angenommen. Die Gerdusche der Aggregate durfen
nicht tonhaltig sein.

Der Parkplatz der Gewerbenutzung (Vollsortimenter und Discounter) kann aufgrund seiner Lage
angrenzend bzw. vermischt mit einer &ffentlichen Parkplatzflache nicht durch eine Beschran-
kung abgegrenzt werden. Eine Beschrankung dient in der Regel zum einem der Verhinderung
der Nutzung des Parkplatzes durch Dritte nach Geschaftsschiuss sowie zur Verhinderung von
Nachtanlieferungen. Im vorliegenden Fall soll durch eine Beschilderung eine néchtliche Anliefe-
rung unterbunden werden. Als technische Manahme sollen die Rolltore der Anlieferung zeit-
gesteuert verriegelt werden und im Nachtzeitraum nicht zu &éffnen sein.

Wird von den zugrunde gelegten schalltechnisch relevanten Ausgangsdaten abgewichen, ist
eine erneute Uberprifung der Immissionssituation erforderlich.

Soweit ein bodenrechtliche Bezug besteht, werden die zugrunde gelegten Mainahmen durch
Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert werden. Die Ubrigen MaR-
nahmen des Gutachters, u.a. Regelungen der Ladenschlusszeiten und der Anlieferung, Aus-
schluss der néchtlichen Parkplatznutzung, kénnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.
Diese Voraussetzungen miissen auf der Grundlage einer vertraglichen Vereinbarung geregelt
und im Zuge der Baugenehmigung Uberwacht werden.
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Im Zusammenhang mit der Erweiterung der Verkaufsflache wurde seitens des Schallgutachters
eine erneute Beurteilung vorgenommen3.

In seiner Untersuchung kommt der Gutachter zu der Einschatzung, dass die Ausweitung der
Verkaufsfliche Auswirkungen auf die seinerzeit errechnete Zusatzbelastung hat, da die Ver-
kaufsflache als entscheidende EingangsgrofRe der worst case Betrachtung der zu erwartenden
Parkplatzbewegungen gewahlt wird. Somit ist die Erhdhung der Verkaufsflache im erstellten
Rechenmodell neu zu berechnen zu prifen und zu beurteilen. Weiterhin hat die Ausweitung der
Verkaufsflache auch Auswirkungen auf die Ansatze bezlglich der Einkaufswagenboxen.

Alle anderen seinerzeit betrachteten Emittenten, die zur Berechnung der gewerblichen Zusatz-
belastung in Ansatz gebracht wurden, sind durch die geplante Erweiterung der Verkaufsflache
nicht betroffen und wurden weiterhin wie in der Schalltechnischen Untersuchung vom Novem-
ber 2013 in Ansatz gebracht.

Im Ergebnis zeigen die neuen Rechenwerte, dass durch die Erweiterung der maximal geplanten
Verkaufsflaiche an zwei Immissionsorten eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte werk-
tags im Tagzeitraum nicht auszuschlieBen ist und zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte zu-
sé&tzliche Larmminderungsmafnahmen notwendig sind.

Als zusétzliche LarmminderungsmaBnahmen empfiehlt der Gutachter die Einkaufswagenboxen
im Eingangsbereich des Vollsortimenters mit einer geschlossenen Einhausung zu versehen.
Die Einhausung der Einkaufswagenboxen darf, bis auf die Offnungsflache zum Ein- und Ausstapeln
der Einkaufswagen, keine weiteren Offnungsflachen aufweisen und muss ein bewertetes Schall-
dammmaf von mindestens 25 dB(A) aufweisen.

Die vorgeschlagene Mafnahme wird unter Ziff. 7.7 im Bebauungsplan festgesetzt.
4.4 Verkehrsbelange

Im Zusammenhang mit der beabsichtigten Bebauung nordéstlich des Volksparks und der Um-
gestaltung der vorhandenen éffentlichen Stellplatzflache wurde durch das Biiro BSV Buro fur
Stadt-und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH, im Februar 2013 eine Verkehrsun-
tersuchung# durchgefuhrt.

Die fur das Verkehrsgutachten mit der Stadt Baesweiler abgestimmte Planungsvariante, sah die
Errichtung eines Vollsortimenters und eines Lebensmitteldiscounter, mit einer max. Bruttoge-
schossflache von etwa 4.600 m? vor. Es wurde ferner davon ausgegangen, dass der Vollsorti-
menter eine Flache von rund 3.100 m? und der Lebensmitteldiscounter von circa 1.500 m? der
BGF umfasst. '

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde die bestehende Verkehrsbelastung und Park-
raumauslastung im néheren Umfeld des Planungsraumes erfasst und bewertet, das zu erwar-
tenden Verkehrsaufkommen abgeschatzt und Uberprift, ob es im bestehenden Verkehrsnetz
leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass bei der untersuchten ErschlieBungsvariante das
prognostizierte Verkehrsaufkommen an den Knotenpunkten

3 Erganzung zur ,Schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und -immissionen im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 102 ,Am Feuerwehrturm [I* in 52499 Baesweiler - Planungsstand:
November 2013 vom 22. November 2013,Biiro fiir Schallschutz Michael Miick Herzogenrath, 05. Februar 2014

4 Verkehrsuntersuchung fir eine Projektentwicklung im Stadtzentrum Baesweiler, Biiro BSV Biro fir Stadt-und
Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH, Aachen, Februar 2013
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e PeterstralRe/Mariastrale,

e Mariastral3e/Im Kirchwinkel,

e Im Kirchwinkel/Am Feuerwehrturm,

o PeterstralRe/Am Feuerwehrturm,

e der geplanten Zu-und Ausfahrt in der Stra3e Im Kirchwinkel und

o der geplanten Zu- und Ausfahrt in der Peterstralie
leistungsféahig abgewickelt werden kann.

Auch der im Gutachten ermittelte Stellplatzbedarf konnte Uber die skizzierte Stellplatzanord-
nung gedeckt werden. Im Zusammenhang mit den zusétzlichen Liefer- und Ladeverkehre hat
der Gutachter eine Umgestaltung der Strafle Im Kirchwinkel sowie der PeterstraRe empfohlen.

Mittlerweile liegt ein konkretes Bauvorh;ab_en; der Firma List + Wilbers Projektentwicklung GmbH
vor. Nach Abstimmung mit der Stadt Baesweiler wurde auf Grundlage der vorhergehenden Ver-
kehrsuntersuchung durch den Verkehrsgutachter eine AktuaI|S|erung5 der bisherigen Ergebnis-
se vorgenommené.

Der Projektentwickler plant entlang der StraRe Im “Kirchwinkel* einen Gebdudekomplex mit ei-
nem Vollsortimenter, einem Discounter und max. 20 Wohneinheiten zu errichten. Die Liefer-
und Ladebereiche fur die Einzelha gen sind getrennt voneinander angeordnet.
Der Liefer- und Ladebereich fur der ' 'eﬁndet sich auf der nordhchen Seite des
Gebaudes zur Stralle ,Im Kirchwinkel"
gegen wird auf der stidlichen Seite des 3

tber die Zu-und Ausfahrt PeterstraBe-. s

Der im Bestand vorhandene Parkp, _tz w1rd umgestaltet und soll weiterhin fir Bewohner und
Besucher der umliegenden Gebadude und der Innenstadt zur Verfigung stehen. Zusatzlich dient
der Parkplatz wahrend einiger Tage im Jahr als Festplatz. Die Kirmesnutzung soll auch nach
der Realisierung des Bauvorhabens auf dem Gelénde erhalten bleiben.

Die auRere ErschlieRung des Gesamtgebietes flr den motorisierten Individualverkehrs (MIV)
sieht zwei Zu- und Ausfahrten vor. Eine Zu- und Ausfahrt befindet sich in der StraRe ,Am Feu-
erwehrturm" (im Bereich der bestehenden Zu-und Ausfahrt des Parkplatzes) und eine zweite in
der ,PeterstralRe". . :

Im Zusammenhang mit der Realisierung des Einzelhandelsvorhabens beabsichtigt die Stadt
Baesweiler zudem die Verkehrsfithrung der Strale ,Im Kirchwinkel" fir den Abschnitt zwischen
den Knotenpunkten Im Kirchwinkel/Am Feuerwehrturm und Im Kirchwinkel/Kirchstrale zu &n-
dern. Der Zweirichtungsverkehr in diesem StraBenabschnitt soll zu einer Einbahnstrafie in
Fahrtrichtung KirchstraRe geéndert werden. Die veranderte Verkehrsfihrung wird im Hinblick
auf die Verkehrsbelastung in der Prognose ebenfalls mitberiicksichtigt.

5 | Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung fir eine Projektentwickiung in Baesweiler — Vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 102", Biiro BSV Biro fiir Stadt-und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH, Aachen
November 2013

6 Die Aussagen aus der 0.g. Verkehrsuntersuchung insbesondere die Ergebnisse des Kapitels , Verkehrserhebung"
werden Abstimmung mit der Stadt Baesweiler weiterhin zu Grunde gelegt.
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Mit der aus der neuen Nutzung abgeleiteten Kfz-Verkehrsstarke wurde die Verkehrsqualitat an
den zu untersuchenden Knotenpunkten ermittelt. Bei der Ermittlung der verkehrlichen Auswir-
kungen fur den neuen Einzelhandelsstandort bleibt eine eventuelle Verlagerung des bestehen-
den Vollsortimenters (Edeka, Kirchstrae) hin zu dem neuen Standort unberiicksichtigt. D. h.
die heute bereits existierenden Ziel- und Queliverkehre des Vollsortimenters (Edeka, Kirchstra-
Re) bleiben fur die Prognose bestehen. Demnach kann davon ausgegangen werden, dass die
folgenden Untersuchungen einem ,Worst-case-Szenario” entsprechen.

Die Uberprifung ergab, dass die zusétzliche Verkehrsbelastung an den Knotenpunkten bzw.
Zu- und Ausfahrten in der maRgeblichen nachmittaglichen Spitzenstunde (16:15 Uhr bis 17:15
Uhr) leistungsfahig abgewickelt werden kann?.

Die Vorfahrt geregelte Kreuzung Mariastrae/Im Kirchwinkel erreicht in der nachmittéglichen
Spitzenstunde in der Prognose die Qualitatsstufe B. Die Kreuzung Peterstrale/Mariastralte
erreicht die Verkehrsqualitatsstufe C. MaRgebend ist hier die dstliche Zufahrt.

Fur die ,rechts-vor-links" geregelten Einmindungen Im Kirchwinkel/Am Feuerwehrturm und
Peterstrale/Am Feuerwehrturm ergeben sich fur die Verkehrsstrome in der Spitzenstunde
nachmittags die Qualitatsstufe B

Bei den neuen Zu- und Ausfahrten des Grundstiicks erreichen alle Verkehrsstréme in der Spit-
zenstunde nachmittags Qualitatsstufe A

Mit der Erweiterung der Verkaufsflache wurde auch eine Uberprifung der Verkehrssituation
beauftragt8. Der Gutachter kommt im Rahmen seiner erneuten Untersuchung zu folgenden Er-
gebnissen:

(..)

, Auf Grundlage der bisher angesetzten KenngréBen zur Ermittlung des Verkehrsaufkommens
(gemé&R der Untersuchung vom November 2013) wird durch die Kunden und Besucher der Ein-
zelhandelseinrichtungen ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von rund 3.300 Kfz-Fahrten er-
zeugt, fiir die Wirtschaftsverkehre der Einzelhandelsnutzungen ergeben sich rund 42 Kfz-
Fahrten je Werktag und fiir die Wohnnutzung ergeben sich unveréndert rund 74 Kfz-Fahrten je
Werktag. Insgesamt erzeugt die Projektentwicklung somit 3.416 Kfz-Fahrten je Werktag (1.708
Kfz-Fahrten im Quellverkehr und 1.708 Kfz-Fahrten im Zielverkehr).

Unter Beibehaltung der nutzerspezifischen Tagesganglinien (gemél der Untersuchung vom
November 2013) ergib sich fiir die nachmittaglichen Spitzenstunden von 16:15 Uhr bis 17:15
Uhr ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von 135 Kfz-Fahrten im Quellverkehr und 142 Kfz-
Fahrten im Zielverkehr fiir die Kunden und Beschéftigten der geplanten Einzelhandelseinrich-
tungen sowie der Wohnnutzung. Gegendiber der urspriinglichen Planung sind somit in der Spit-
zenstunde 9 Kfz im Quellverkehr und 7 Kfz im Zielverkehr mehr auf das StralSennetz und die
Knotenpunkte umzulegen.

7 Die Verkehrsqualitat der untersuchten Knotenpunkte wurde gema dem Handbuch fiir die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen (HBS 2001 in der Fassung von 2005) bewertet. Die Definition der angegebenen Qualitats-
stufen kann dem Gutachten ,Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung fiir eine Projektentwicklung in Baesweiler
— Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 102*, Biro BSV Biiro firr Stadt-und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold
Baier GmbH, Aachen November 2013 - Anlage 5 - entnommen werden.

8 Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung fir eine Projektentwicklung in Baesweiler — Vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 102- Ergénzende Stellungnahme, Biiro BSV Biro fir Stadt-und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Rein-
hold Baier GmbH, Aachen 07.02.2014
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Auf Grund der geringfiigigen Belastungsédnderungen und der ermittelten Kapazitétsreserven
(gemé&R der Untersuchung vom November 2013) sind fiir die Knotenpunkte

o PeterstralBe/MariastralBe (QSV C),

e MariastraBe/Im Kirchwinkel (QSV B),

e Im Kirchwinkel/Am Feuerwehrturm (QSV B),
o PeterstralBe/Am Feuerwehrturm (QSV B),

e der geplanten Zu-und Ausfahrt in der Stra3e Im Kirchwinkel
(QSV A) und

e der geplanten Zu- und Ausfahrt in der PeterstralSe (QSV A)
keine wesentlichen Anderungen in den Bewertungen der Verkehrsqualitét zu erwarten.

Ebenso bleibt die Stellplatznachfrage mit rund 250 Stellplétzen zwischen 16:00 Uhr bis 17:00
Uhr unveréndert.

Fiir die aktuelle Planung mit Erhéhung der Verkaufsflachen des Vollsortimenters und des Dis-
counters um jeweils 100m? ergeben sich aus verkehrlicher Sicht keine wesentlichen Anderun-
gen gegentiiber den Aussagen und Empfehlungen in dem Bericht zur ,Aktualisierung der Ver-
kehrsuntersuchung fiir eine Projektenwicklung in Baesweiler - Projektbezogener Bebauungs-
plan Nr. 102" vom November 2013.“

Die verkehrlichen Belange werden bei der Planung weiterhin ausreichend berticksichtigt.
4.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Wasser, Gas, Telekommunikation sowie die Schmutzwasserentsor-
gung sind durch Anschluss an bestehende Netze gesichert.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde fiir das geplante Bauvorhaben durch ein Fachblro ein
Baugrundgutachten erstellt.? Erganzend wurde nach §51a LWG gepriift, ob das auf den
Dachflachen der Bauwerke anfallende Niederschlagswasser durch Versickerungsania-
gen in den Untergrund versickert werden kann. Hierzu wurde die Aufnahmeféhigkeit
des Untergrundes beurteilt.

Im Ergebnis wurden ausreichend durchlassige Schichten in den mit normalen Tiefbaugeraten
zu erreichenden Tiefen bis 5,0 m unter GOK nicht nachgewiesen. Die Terrassensedimente be-
ginnen in Tiefen zwischen 7 m und 9 m unter GOK. Die Durchléssigkeit der in der Bohrung aus
den Terrassensedimenten entnommenen Probe liegt an der Untergrenze der erforderlichen
Durchlassigkeiten fur Einzelanlagen und unterhalb des Grenzwertes fur zentrale Versicke-
rungsanlagen. Daher ist auch in dieser Schicht, die nur mit erheblichem technischen und wirt-

9  Bauvorhaben “Am Feuerwehrturm® in Baesweiler, Gutachten iiber die Versickerung von Niederschlagswasser”,
Biiro fir Ingenieur- und Hydrogeologie Boden- und Felsmechanik Umweltgeotechnik - Bericht 2930-1, Aachen
den 11.10.2013
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schaftlichen Aufwand aufzuschlieRen wiare, eine dauerhafte, vollsténdige Versickerung des
Niederschlagswassers nicht sichergestellt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick daher nicht méglich. In
Folge dessen wird das anfallende Niederschlagswasser in das vorhandene Netz eingeleitet.
Sollten die Einleitungsparameter fir die Oberflachenentwésserung nicht einzuhalten sein, ist
auf dem Grundstiick das anfallende Regenwasser anteilig zuriick zu halten.

Baesweiler den

(Burgermeister)
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Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 [1] 1 BauGB i.V.m. § 1 [4] - [4] BauNVO) |
1.1 Das Sondergebiet dient der Ansiedlung von zwei Einzelhandelsbetrieben, einem Vollsorti-

1.2

1.3

1.4

1.6

1.6

menter und einem Lebensmitteldiscounter, sowie der Errichtung von Wohnungen.

Innerhalb des gem. § 11 (3) Nr. 3 BauNVO festgesetzten sonstigen Sondergebietes SO mit
der Zweckbestimmung "GroRflachiger Einzelhandel und Wohnen" sind im Erdgeschoss
folgende Nutzungen zuléssig:

° ein Vollsortimenter inklusive Backshop mit untergeordneten Cafébereich, mit einer
maximalen Einzelhandelsverkaufsflache von 2.500 m?, wobei der Backshop und Ca-
fébereich maximal eine Verkaufsflache von 100 m? aufweisen durfen,

° ein Lebensmitteldiscountmarkt mit einer maximalen Einzelhandelsverkaufsfl&che von
max. 1.100 m?,

) Buro-, Verwaltungs- und Lagerraume im baulich-rédumlichen Zusammenhang mit dem
Gebaude der Einzelhandelsbetriebe.

Ferner sind im Bereich des Sondergebietes

o Nebenanlagen die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas und Wasser
dienen, Anlagen zur Abwasserbeseitigung, fernmeldetechnische Anlagen sowie Ne-
benanlagen die dem Betrieb der geplanten Einzelhandelsnutzung dienen sowie

. Stellplatze zulassig.

Der Anteil der als Randsortimente vertriebenen zentrenrelevanten Sortimente wird beim
Volisortimenter auf 10% der Verkaufsflache und beim Lebensmitteldiscountmarkt auf 15%
begrenzt.

Im Sondergebiet ist im Zusammenhang mit dem zuléssigen Backshop eine gastronomische
Nutzung auch im Aufienbereich zuléssig.

Oberhalb des Erdgeschosses ist im Sondergebiet ausschlieBlich Wohnnutzung zuléssig. Die
Brutto-Grundflache darf maximal 1.125 m? betragen.

Die im Sondergebiet gekennzeichnete Flache A im Bereich der festgesetzten Stellplatze darf
ausnahmsweise als Festplatz an 12 Tagen eines Kalenderjahres genutzt werden (§ 31 Abs.
1 BauGB). .

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 [1] 1 BauGB) l

21

im Sondergebiet darf die festgesetzte Grundfléchenzahl von 0,8 durch die Grundflachen der
in § 19 [4] Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 1,0 tiberschritten
werden.

Bauweise (§ 9 [1] 2 BauGB i.V. m. § 22 BauNVO) ]

3.1

Im Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise geméagR § 22 [4] BauNVO festgesetzt.
Dies meint die offene Bauweise, wobei auch bauliche Anlagen mit einer Lange von mehr als
50 m zulassig sind.

Bauliche Héhen (§ 9 [3] BauGB und § 16 BauNVO) |

4.1

4.2

Als einheitliche Bezugshéhe firr die Hohenfestsetzungen wird hier die Hohe tber NN (Nor-
malnull) gewahlt. Die Hohe des Gebaudes ist definiert als Hohenabstand zwischen der fest-
gesetzten Bezugshohe von 119,71 m 0. NN (an der Straenbegrenzungslinie).und dem
Schnittpunkt des verlangerten aufsteigenden Mauerwerkes der Aulenwand (auften) mit der
Oberkante Dachhaut.

Die Hohe des Erdgeschosses darf 127,00 m . NN nicht Uberschreiten
Die maximale Gesamthéhe des Gebaudes darf 132,45 m U. NN nicht Gberschreiten

Zur Absicherung der Dachflache des Erdgeschosses darf die bauordnungsrechtlich erforder-
liche Briistung zusatzlich eine Héhe von 1,2m ab OK fertiger Dachfléche inkl. Aufbau des
Grundaches (128,20 m. 0. NN) aufweisen.




Im Sondergebiet darf die festgesetzte Hohe des Erdgeschosses und die der Gesamthéhe
ausnahmsweise fir notwendige technische Bauteile (z.B. Klimaanlagen, Aufzugsmotoren,
Rauchgasventilatoren) tberschritten werden (§ 31 Abs. 1 BauGB).

Die Erdgeschosshéhe darf um bis zu 1,50 m ab OK fertiger Dachflache (128,50 m 0. NN)
und die Gesamthdhe um bis zu 1,0 m (133,45 m 0. NN ) ausnahmsweise uberschritten wer-
den. Die technischen Anlagen haben einen Abstand von der Gebaudeauenwand im Ver-
haltnis Hohe : Abstand von 1:2 einzuhalten.

Die im Sondergebiet zuléssige Beleuchtung zum Ausleuchten der Stellplatzflachen darf ma-
ximal eine Héhe von 15 m aufweisen und die Héhe von 135,00 m 1. NN nicht Gberschreiten.

Nebenanlagen (§ 9 [1] Nr. 4 BauGB i.V. m. § 23 BauNVO) |

Innerhalb des Sondergebietes sind gemaf § 23 (5) BauNVO auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen Nebenanlagen geman § 14 BauNVO zul&ssig.

innerhalb des Sondergebietes sind gemaB § 23 (5) BauNVO auf den Dachfl&chen des Erd-
geschosses Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO in Form von Gartenhdusern nicht zuléassig.

Geh,- Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 [1] 21 BauGB) |

Die im Bereich des Sondergebietes mit G bezeichnete Flache, ist mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Aligemeinheit zu belasten.

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 [1] 24 BauGB) |

Zum Schutz der zuléssigen Wohnnutzung vor den maRgeblichen AuRenlérmpegeln aus
Verkehrslarm, Gewerbelarm und Freizeitlarm wird festgesetzt, dass alle AuBenfassaden der
geplanten Wohngebaude im Sondergebiet ein erforderliches Schallddmmmal des Larmpe-
gelbereiches 1V nach DIN 4109 aufweisen mussen.

Dem genannten Larmpegelbereich entsprechen folgende Anforderungen an den passiven
Schallschutz:

Larmpegelbe- Mafgeblicher erforderliches bewertetes Schalldammmal der
reich AuRenlarmpegel AuRenbauteile " Ry res
nach DIN 4109 La
Wohnraume | Burorsume ?
dB(A) [dB(A)]
IV 66 — 70 40 l 35

resultierendes SchallddammmaR des gesamten AuRenbauteils (Wande, Fenster und Luftung zusammen)
An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Aufenldarm aufgrund der in den R&umen ausgeiibten
Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Eignung der fur die Auenbauteile der
Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen. Es ist
zu beachten, dass ohne konkrete Planung oder spezielle Voraussetzungen aus der Kenntnis
des Larmpegelbereiches nicht auf die erforderlichen resultierenden Bauschalldammmafle
einzelner unterschiedlicher AuBenbauteile des Geb&udes und demzufolge auch nicht auf
Schallschutzklassen fur in AuBenbauteilen vorhandene Fenster geschlossen werden kann.
Hierfur bedarf es der Kenntnis der jeweiligen Raumnutzung, RaumgroéRe sowie der Fassa-
denausgestaltung. Zum Schutz der Nachtruhe sind fur Schiaf- und Kinderzimmer bei Au-
Renpegeln nachts > 45 dB(A) entsprechend dem Stand der Technik gesunde Wohnverhalt-
nisse sicherzustellen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anfor-
derungen an den Schallschutz resultieren.

Die Fahrgassen des Parkplatzbereichs sind, gemaR schalltechnischem Gutachten, mit einer
Asphaltoberflache oder mit fasenlosem Betonsteinpflaster herzustellen.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind die Anliefe-
rungsbereiche des Vollsortimenters und des Discounters vollsténdig einzuhausen. Die Ein-
hausung der Anlieferungsbereiche ist massiv auszufithren und muss mindestens ein bewer-
tetes Schalldammmaf von 25 dB aufweisen. Die fiir die Anlieferungsbereiche erforderlichen
Rolltore Tore mussen jeweils mindestens ein bewertetes SchallddmmmaR von groer 20

dB(A) aufweisen.
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7.7

7.8

Die Steigung der nérdlichen Zufahrtsrampe der Anlieferung, darf einen Wert von 8% nicht
{ibersteigen.

Die Einkaufswagenboxen im Eingangsbereich des Vollsortimenters sind mit einer geschlos-
senen Einhausung zu versehen. Lediglich die Offnungsfléachen zum Ein- und Ausstapeln der
Einkaufswagen durfen offen sein. Die Einhausung der Einkaufswagenboxen muss ein be-
wertetes Schalldd@mmmaf von mindestens 25 dB(A) aufweisen.

Hinweise:
Es muss sichergestellt werden, dass die nachfolgenden Annahmen und MaRnahmen voll-
umfanglich erfullt werden.

Fur die Einzelhandelsnutzungen sind Aggregate mit Schallleistungspegeln vorzusehen, die
wie folgt begrenzt sind:

Haustechnikéffnung im Dach des Marktes (Schacht mit Verflissiger etc.).
insgesamt abgestrahlte Schalleistung der Offnung: je Lw =68 dB(A)

Abluftgitter des Gebaudes an der Nord- und Westfassade:je Lw = 55 dB(A)
Abluftkamin Béackerei: Lw =75 dB(A)

Der Betrieb des Abluftkamins ist nur im Tagzeitraum in der Zeit von 6-22 Uhr zuléssig. Die
Gerausche der Aggregate durfen nicht tonhaltig sein.

Samtliche Warenanlieferungen, Verladetatigkeiten und Lkw An- und Abfahrten missen im
Tageszeitraum, in der Zeit von max. 06:00 Uhr bis max. 22:00 Uhr, stattfinden. Weiterhin ist
durch geeignete technische Mafinahmen sicherzustellen, dass die jeweiligen Anlieferungs-
bereiche (Tore) nicht durch Dritte in der Zeit von 22:00 bis 6:00 Uhr gedffnet werden kon-
nen.

Die Rolltore beider Anlieferungsbereiche mussen bei der Entladung verschlossen sein. Der
Torantrieb muss zur Vermeidung von zusatzlichen Gerauschen beim Offnen und Schiieen
des Tores korrekt eingebaut, justiert und in regelméBigen Absténden gewartet werden.

Die Offnungszeit der Lebensmittelmérkte ist von max. 7:00 Uhr bis max. 21:30 Uhr. Es
muss sichergestellt sein, dass der Parkplatz bis 22:00 Uhr von allen Kunden verlassen wird.
Geringfigige Verkehrsbewegungen durch Beschéftigte durfen auch im Nachtzeitraum nach
22:00 Uhr vorkommen.

Es ist der Nachweis zu erbringen, dass sich die Geréusche der Entladung der LKW inner-
halb des Gebaudes nicht durch Kérperschall in den Wohnbereichen auswirken kénnen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, wie die gutachterlich ge-
troffenen Annahmen und Larmminderungsmafnahmen umgesetzt werden sollen. Zudem ist
im Rahmen der Bautiberwachung zu dokumentieren, dass eine vollstéandige Umsetzung er-
folgt ist.

Wird von den zugrunde gelegten schalltechnisch relevanten Ausgangsdaten abgewichen, ist
eine Uberprifung der Immissionssituation erforderlich.

Anpflanzen und Erhalt von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 [1] 25 a und b BauGB

8.1

8.2

Entlang der Strafe im Kirchwinkel sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB mindestens zwei
Baume als Hochstamme, Stammumfang mindestens 20-25 cm, neu anzupflanzen. Die
Auswahl der Art ist der zukinftigen Neupflanzung der straenbegleitenden Baume auf der
gegeniiberliegenden Strallenseite anzupassen.

Die nicht iberbaubaren Dachflachen sind unter Beachtung der brandschutztechnischen
Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation intensiv oder. extensiv zu begrinen,
sofern dies durch die Nutzung z. B. als Laufweg, Terrasse, Technik und Spielplatzfléche
nicht ausgeschlossen ist. Bei einer extensiven Begriinung ist ein geeignetes Substrat in ei-
ner Schichtstarke von mindestens 10 cm in gesetztem Zustand uber der Dréanschicht aufzu-
bringen und fachgerecht mit Sedum sowie standortgerechten Grasern und Krautern zu be-
grinen.

Bei einer intensiven Dachbegriinung soll die durchschnittliche Schichtstérke der Dachbegri-
nung 25 cm betragen. Unter Beriicksichtigung der Tragfahigkeit des Daches sind oberhalb
einer Dran- und Filterschicht Dachbegriinungssubstrat, Sand, Kies und Oberboden als
Standorte fur verschiedene Pflanzengesellschaften nebeneinander in wechselnder Aufbau-
héhe zwischen 10 cm und 40 cm einzubauen.

Das Dachbegriinungssubstrat muss der FLL-Richtlinie Ausgabe 2008 entsprechen.




8.3 Alle Begrinungsmafinahmen sind zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust in der darauffol-
genden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.



Kennzeichnungen § (§ 9 [5] BauGB)

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 mit der Untergrundklasse T gemaR der Karte der
Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350.000.
Bundesland Nordrhein- Westfalen (Juni 2006), Karte zu DIN 4149 (Fassung April 2005). Die erforder-
lichen bautechnischen MaBnahmen sind der DIN 4149 zu entnehmen

Im Hinblick auf die weitere Planung, insbesondere die Statik der Gebaude, wird auf die DIN 4149
_Bauten in deutschen Erdbebengebieten — Lastannahmen, Bemessung und Ausfiihrung” des Deut-
schen Instituts fur Normung e. V., Berlin (Hrsg.) verwiesen. Die DIN 4149 ist in der ,Liste der Techni-
schen Baubestimmungen* (Anlage zum RdErl. d. MBV v. 8.11.2006) gelistet und damit allgemein ein-
gefihrt.

In Teilen des Plangebietes sind Béden vorhanden, die humoses Bodenmaterial enthalten. Bei einer
Bebauung dieses Bereiches sind die Bauvorschriften der DIN 1054 "Baugrund-Sicherheitsnachweise
im Erd- und Grundbau" und der DIN 18 196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechni-
sche Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beach-
ten.

Nachrichtliche Ubernahmen § (§ 9 [6] BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 befindet sich innerhalb des bergrechtli-
chen Erlaubnisfeldes ,Rheinland” der Wintershall Holding GmbH, Erddlwerke Hierbei handelt es sich
um eine offentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwas-
serstoffen.

Hinweise

Kompensationsleistungen

Zur Reduzierung des dkologischen Defizites ist die Anpflanzung von 19 standoritypischen Einzelbau-
men der Artenliste 1 im Stadtgebiet von Baesweiler (15 Baume im Stadtpark und 4 Bé&ume an der Pe-
terstrafie) und die Begrunung des Larmschutzwalls am Gewerbegebiet (flachige Geholzanpflanzung
gemaR Artenliste 2 und Integration von 20 Einzelbdumen der Artenliste 1 insbesondere entlang des
Boschungsfulles) vorgesehen.

Ferner ist zur Kompensation die Anpflanzung von standorttypischen Geholzen der Artenliste 2 in ei-
nem Pflanzraster 1,50 m x 1,50 m auf einer 3.070m? groen Ackerflache (Gemarkung Puffendorf, Flur
1, Parzelle 228) durchzuftihren. Die Anpflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Die MaBnahme ist spates-
tens 1 Jahr nach Fertigstellung umzusetzen.

Die Artenlisten sind dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag des Biros fir Freiraum- und Land-
schaftsplanung Dipl.-ing. Guido Beuster - Stand 23.Oktober 2013 — zu entnehmen.

Artenschutz

Zum Schutz von Brutvégeln und Fledermausen sind die Baufeldvorbereitungen, insbesondere Ro-
dungsarbeiten, Baumfallungen und sonstige Baufeldvorbereitungen auf den Zeitraum vom 1. Oktober
bis zum 28. bzw. 29. Februar zu beschranken.

Vegetation

Bei Pflanz- bzw. BaumaRnahmen ist die technische Rege!l DIN 18920 Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau — Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen
zu beachten.

Bodendenkmaier

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist gem. §§ 15 und 16 Denkmalschutzge-
setz NW die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpfle-
ge unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
Die Weisung des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist ab-
zuwarten.

Kampfmittel

Seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Dusseldorf wird eine geophysikali-
sche der zu Uiberbauenden Flache empfohlen. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen me-
chanischen Belastungen wie Rammarbeiten Pfahigriindungen etc. empfiehit der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst eine Sicherheitsdetektion.




Bergbau

Das angezeigte Plangebiet befindet sich tiber dem auf Braunkohie verliehenen Bergwerksfeld ,Emmi*,
im Eigentum der RWE Power Aktiengeselischaft, Stuttgenweg 2 in 50935 Koin, sowie tiber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Carl Alexander I, im Eigentum der EBV Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Myhler Strale 83 in 41836 Hiickelhoven.

Bodenbewegungen durch den Grubenwasseranstieg im Bereich der Planmalinahme, verursacht
durch den ehemaligen Steinkohlebergbau sind nicht auszuschlieben.

DIN-Vorschriften

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische Regelwerke - DIN-
Normen, VDI-Richtlinien sowie Richtlinien anderer Art - kdnnen diese beim - Stadtentwickiungsamt —
der Stadt Baesweiler, Mariastrasse 2, 52499 Baesweiler wahrend der Dienstzeiten eingesehen wer-
den.

Begriffsbestimmungen
Verkaufsflache

Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient einschlieBlich der Géange, Treppen in den Ver-
kaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen, Schaufenster und sonstige
Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind, sowie Freiverkaufsflachen und Ausstellungsflachen,
soweit sie nicht nur vorubergehend genutzt werden. Nicht zur Verkaufsfléache zahlen die Vorkassenbe-
reiche, sofern dort keine Waren ausgestelit werden, sowie die Abstellflachen fir Einkaufswagen.

Sortimentsliste nach Stidteregionales Einzelhandelskonzept STRIKT Aachen
Zentrenrelevante Sortimente
¢ Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren/Biiroorganisation

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren
Biicher und Fachzeitschriften
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

¢ Kunst, Antiquitdten

Kunstgegenstande, Bilder
Antiquitaten und antike Teppiche
Antiquariate

e Baby-, Kinderartikel
Kinder- und Sauglingsbekleidung und Bekleidungszubehor
o Bekleidung
Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kirschnerwaren
e Lederwaren, Schuhe
Schuhe, Leder-und Taschnerwaren
¢ Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

Gerste der Unterhaltungselektronik und Zubehor

Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse

¢ Foto, Optik
Augenoptiker
Foto- und optische Erzeugnisse

o Einrichtungszubehér (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und
Wasche

Wand-und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten

nicht elektrische Haushaltsgeréte, Koch-, Brat-und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Heimtextilien



Bastelartikel, Kunstgewerbe

Bastelbedarf
Kunstgewerbliche Erzeugnisse

Musikalienhandel
Musikinstrumente und Musikalien
Uhren, Schmuck

Uhren, Edeimetallwaren und Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Spielwaren

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmébel, Sport- und Freizeitboote, Yachten

Blumen

Schnittblumen

Fahrréader und -Zubeh6r
Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor



Biiro fiir Schallschutz-

Michael Miick UG (haftungsbeschrénkt) Michael Miick
Scherbstr. 37 « D-52134 Herzogenrath Unternehmergesellschaft
(haftungsbeschrinkt)
Schallschutz
Umweltmessungen,
) Umweltkonzepte
List+Wilbers Projektentwicklung GmbH ScherbstraBe 37
H auptstra Re 52-56 D-52134 Herzogenrath
Tel. +49({0)2406-97544
48529 Nordhorn Mobil. +29{0)172-2412380

Mobilfax. +49(0)3212-1165581

Ihr Zeichen/Nachricht vom E-mail Datum
- michael@michael-mueck.de 05. Februar 2014

Projekt: Ergénzung zu ,Schalltechnische Untersuchung zu den Lérmemis-
sionen und —immissionen im Rahmen eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 102 ,Am Feuerwehrturm 11 in 52499 Baes-
weiler Planungsstand: November 2013“ vom 22. November 2014

Projektnummer: 20130624-1

Gegenstand: 201402051

Anderung des Verfahrens von einem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan in einen Angebotsbebauungsplan

Priifung der gewerblichen Gesamtbelastung gemaf TA-Larm
bei Erweiterung der beantragten Netto-Verkaufsflachen

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Weiteren sollen ergénzend zu der vorgelegten ,Schalltechnische Untersuchung
zu den Larmemissionen und —immissionen im Rahmen eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 102 ,Am Feuerwehrturm 1I* in 52499 Baesweiler Planungs-
stand: November 2013 vom 22. November 2014, folgende Anderungen gepriift

werden:

Michael Miick UG (Haftungsbeschrankt)
Geschaftsfuhrer: Michael Miick, Amtsgericht Aachen HRB 16245, Sitz Herzogenrath
Steuer-Nr.:202/5775/0915 USt-Id Nr.DE 272676710
Bankverbindung Sparkasse Aachen 1070624430 (BLZ 390 500 00)
Die IBAN dieses Kontos ist: DE58390500001070624430. Die BIC dieses Kontos lautet: AACSDE33
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Anderung des Verfahrens:

Die ,Schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und —immissionen im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 102 ,Am Feuerwehrturm II*
in 52499 Baesweiler Planungsstand: November 2013* vom 22. November 2014, wurde
seinerzeit fiir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erstellt. Das
Verfahren ist nunmehr in einen Angebotsbebauungsplan gedndert worden. Zukiinftige
Anderungen oder Ergénzungen hinsichtlich der Schalltechnischen Untersuchung wer-
den unter dem Arbeitstitel Schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und
-immissionen im Rahmen eines Angebotsbebauungsplanes Nr. 102 ,Am Feuerwehr-
turm 1I* in 52499 Baesweiler gefilhrt. Die Anderung des Verfahrens hat keine Auswir-
kung auf die getroffenen Aussagen und Rechenergebnisse der am 22. November 2013
erstellten und eingereichten Untersuchung. Die Aussagen und Ergebnisse haben wei-
terhin ihre Giltigkeit.

Priifung der VergréRerung der geplanten Netto-Verkaufsflédche

Im Rahmen der ,Schalltechnische Untersuchung zu den L&rmemissionen und —
immissionen im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 102 ,Am
Feuerwehrturm II* in 52499 Baesweiler Planungsstand: November 2013“ vom 22. No-
vember 2014 wurden bei der Berechnung der Zusatzbelastung durch das Vorhaben
folgende Nettoverkaufsflichen angesetzt: Betrieb eines Nahversorgungszentrums mit
bis zu insgesamt maximal 3400 m? Netto-Verkaufsfliche (2400 m? Vollsortimenter mit
Backer und 1000 m? Discounter). Diese Netto-Verkaufsflache soll nunmehr auf maximal
3600 m? gedndert werden, wobei maximal 2500 m? fiir Vollsortimenter sowie maximal
1100 m? fur den Discounter in Ansatz gebracht werden sollen. Die Ausweitung der Net-
toverkaufsflache hat Auswirkungen auf die seinerzeit errechnete Zusatzbelastung durch
das Vorhaben. Die Netto-Verkaufsfliche bestimmt den Rechenansatz geméafy der
Parkplatzlarmstudie (Untersuchung von Schallemissionen aus Parkplétzen, Autohdfen
und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhéusern und Tiefgaragen, 6. Auflage, 2007 des
Bayrischen Landesamtes fiir Umweltschutz). Hier wird die Netto- Verkaufsflache als
entscheidende EingangsgréfRe der ungiinstigst zu erwartenden Parkplatzbewegungen
gewahlt. Im Weiteren ist somit die Erhohung der Netto-Verkaufsflache im ersteliten Re-

chenmodell neu zu berechnen zu priifen und zu beurteilen.
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Gerausche durch den Parkplatz

Die Gerauschemission ausgehend von den offenen Kundenstellpldtzen wird in erster
Linie durch die eigentlichen Pkw- Bewegungen und Bewegungen der Einkaufswagen
auf der Freifiache bestimmt. Die Pkw-Bewegungen setzen sich aus mehreren Ge-
rduschanteilen, wie z. B. Fahrvorgénge, Motor- Anlassen, Kofferraum- und Turenschla-

gen etc., zusammen.

Bei der weiteren Betrachtung wird der Bereich Volisortimenter mit Béckerei in lhrer Net-
to-Verkaufsfliche zusammengefasst, da diese Teilnutzungen alle in der Parkplatzidrm-
studie /21/ als ,kleiner Verbrauchermarkt bis 5000 m** klassifiziert werden. Die Park-
platzverkehre der Verkaufsflaiche ,Discounter* werden mit hdheren Bewegungshaufig-
keiten entsprechend der Parkplatzlarmstudie berlicksichtigt. In Anlehnung an (Heft 42-
200 (Nachdruck 2005)) Integration von Verkehrsplanung und Réaumlicher Planung, Teil:
2 Abschétzung der Verkehrserzeugung, Schriftenreihe der Hessischen Stralen- und
Verkehrsverwaltung, Autor Dr. Dietmar Bosserhof, treten bei einer Parkplatzfiache die
mehreren Nutzungen zur Verfugung entstehen, sogenannte Verbundeffekte von 10 —
30% auf. Im Weiteren wird aufgrund der Anordnung eines Discounters mit einem Voll-
sortimenter von einem Verbundeffekt von 20 % ausgegangen, welcher mit Faktor 0,8 in
die weiteren Betrachtungen mit einflief3t

Die Schallleistung auf Parkpliatzen wird analog der "Parkplatzldrmstudie" des bayeri-
schen Landesamtes fiir Umweltschutz (6. Auflage 2007) berechnet. Es wird im Sinne
einer Abschatzung auf der sicheren Seite das sogenannte zusammengefasste Verfah-
ren benutzt. Die 0.g. Emission wird gleichmaRig auf die zur Verfiigung stehenden Nutz-
flachen des Parkplatzes verteilt, da der Aufenthaltsort der einzelnen Pkw nicht festleg-
bar ist. Die maximale Steigung des geplanten Parkplatzes liegt geméfR den vorliegen-
den Planunterlagen unter 5 %.
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Parkplatzbewegungen Einkaufsmaérkte bis 5000 m?

Fur kieinere Einkaufsmarkte (Netto Verkaufsflache bis 5000 m2) betragt gemaR Tabelle
33 der Parkplatzlarmstudie die Bewegungshéufigkeit N = 0,10 Bewegungen pro Stunde
und Netto-m? Verkaufsfliche. Daraus ergibt sich fir die Verkaufsflachen Volisortimen-
ter mit Backerei bei maximal 2500 m? fur den Kundenparkplatz: B * N = 2500 * 0,1 =
250 Bewegungen pro Stunde bezogen auf die Parkplatzflaiche. Da auf dem Gelande
durch die Unterbringung eines Discounters mit Verbundeffekten zu rechnen ist, siehe
hierzu Heft 42-200 (Nachdruck 2005) Integration von Verkehrsplanung und Raumlicher
Planung, Teil: 2 Abschatzung der Verkehrserzeugung, Schriftenreihe der Hessischen
StralRen- und Verkehrsverwaltung, Autor Dr. Dietmar Bosserhof, wird von einer Minde-

rung der stlindlichen Bewegungen von 20 % ausgegangen.

GemaR der Parkplatzlarmstudie werden weiterhin bei der Berechnung der abgestrahl-
ten Schallleistung des Kundenparkplatzes werktags folgende Parameter angesetzt:

Lwo = Ausgangsschallleistungspegel fur eine Bewegung/h
Lwo = 63,0 dB(A)

Kpa = Zuschlag fiir Parkplatzart (hier 3 dB) Standardeinkaufswagen auf As-
phalt

Ksto = Zuschlag fir unterschiedliche Fahrbahnoberflachen (hier 0 dB, da Kswo
bereits in Kpa berlicksichtigt wurde)

Kp1 = Durchfahranteil kleiner Verbrauchermarkt bis 5000 m in dB (hier 5,6 dB)

K = Zuschlag fur Impulshaltigkeit in dB (hier 4 dB s. Kpa) Standardeinkaufs-
wagen auf Asphalt

N1 = Anzahl der Bewegungen /(0,1x BezugsgréfRe Verbrauchermarkt unter
5000 m?)

B1 = BezugsgroRe = Verkaufsflache / 1m? (hier B =2500 m? Verbraucher-
markt unter 5000 m?)

Der Verbundeffekt der anzusiedelnden Verkaufsflachen ist mit Faktor 0,8 (also 20 % Min-
derung) in die Berechnungen mit eingeflossen.
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Die Gleichung fur die insgesamt abgestrahlte gesamte Schallleistung lautet:

Lv = Lwo + Kpa + K + Kp+ Ksyro +10 Ig (B*N)

Ly = 63 + 3 + 4 + 2,5%Ig (0,07*2500 - 9) + 0 + 10*lg (2500*0,1*0,8)
(unterstrichener Wert, Faktor fur Verbundeffekte)

Lw=63+3+4+5,6+0+23,0
Lw= 98,6 dB(A)

Parkplatzbewegungen Discounter

Fur Discounter betragt gemaR Tabelle 33 der Parkplatzlarmstudie die Bewegungshau-
figkeit N = 0,17 Bewegungen pro Stunde und Netto-m? Verkaufsflache. Daraus ergibt
fiir die Verkaufsflachen Discounter bei 1100 m® fur den Kundenparkplatz: B * N = 1100
* 0,17 = 187 Bewegungen pro Stunde bezogen auf die Parkplatzfliche. Da auf dem
Geldnde durch die Unterbringung eines Discounters mit Verbundeffekten zu rechnen
ist, siehe hierzu Heft 42-200 (Nachdruck 2005) Integration von Verkehrsplanung und
Raumlicher Planung, Teil: 2 Abschatzung der Verkehrserzeugung, Schriftenreihe der
Hessischen StraRen- und Verkehrsverwaltung, Autor Dr. Dietmar Bosserhof, wird von
einer Minderung der stiindlichen Bewegungen von 20 % ausgegangen.

GemaR der Parkplatzldarmstudie werden weiterhin bei der Berechnung der abgestrahl-

ten Schallleistung des Kundenparkplatzes werktags folgende Parameter angesetzt:

Lwo = Ausgangsschallleistungspegel fir eine Bewegung/h
Lwo = 63,0 dB(A)

Kea = Zuschlag fur Parkplatzart (hier 3 dB) Standardeinkaufswagen auf As-
phalt

Ksto = Zuschlag firr unterschiedliche Fahrbahnoberflachen (hier 0 dB, da Ksyo
bereits in Kpa berlicksichtigt wurde)

Kp1 = Durchfahranteil Discounter in dB (hier 5,1 dB)

K, = Zuschlag fur Impulshaltigkeit in dB (hier 4 dB s. Kpa) Standardeinkaufs-

wagen auf Asphalt
N1 = Anzahl der Bewegungen /(0,17x BezugsgroRe Discounter)
B1 = Bezugsgrofe = Verkaufsflache / 1m? (hier B =1100 m? Discounter)




Seite 6 des Schreibens 20140205-1 List& Wilbers- Baesweiler am Feuerwehrturm

Der Verbundeffekt der anzusiedelnden Verkaufsfldchen ist mit Faktor 0,8 (also 20 % Minde-
rung) in die Berechnungen mit eingeflossen.

Die Gleichung fiir die insgesamt abgestrahlte gesamte Schallleistung lautet:

Lw = Lwo + Kpa + K| + Kp+ Ksiro +10 1g (B*N)

Ly=63+3+4+25%g (0,11*1100 -9) + 0 + 10*Ig (1100*0,17*0.8)
(unterstrichener Wert, Faktor fur Verbundeffekte)

Lw=63+3+4+51+0+217
L»= 96,8 dB(A)

Kundenparkplatz, gesamt:

Die insgesamt installierte Schalleistung auf der gesamten Kundenparkplatzfliche be-

tragt somit:

Lw=100,8 dB(A)

Der Parkplatz wird im Sinne einer Abschatzung auf der sicheren Seite im Rechenmo-
dell mit Nutzungszeiten von 06:00 bis 22:00 Uhr eingegeben. Dies wird nach dem tber-
schlagigen Berechnungsverfahren pauschal beriicksichtigt, wobei die Offnungszeiten
so einzurichten sind, dass die Abfahrt aller Kunden in den Abendstunden bei Ge-
schéftsschluss zwingend vor 22:00 Uhr stattfindet. Ein Parkplatzbetrieb des gewerblich
genutzten Parkplatzes vor 6:00 Uhr und nach 22:00 Uhr ist aufgrund der Immissionssi-

tuation nicht méglich.
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Weiterhin hat die Ausweitung der Netto-Verkaufsflache Auswirkungen auf die Ansétze
bezlglich der Einkaufswagenboxen:

Einkaufswagenbox

In der Regel sind die Geréusche von Einkaufswagenboxen nach Aussagen der LANUV
NRW nur dann zu beriicksichtigen, wenn diese unmittelbar in der N&he eines
Immissionsorts (Fensterndhe etc.) aufgestelit werden. Im vorliegenden Fall werden die
geplanten Einkaufswagenboxen im Sinne einer Abschétzung auf der sicheren Seite
trotz des relativ groBen Abstand zu den jeweiligen Immissionsort mitberiicksichtigt. Es
wurden die Gerdusche der Einkaufswagenbox entsprechend des "Technischen
Berichts" des Hessischen Landesamtes fiir Geologie und Gesundheit Heft 3
abgeschétzt.

Einkaufswagenboxen Vollsortimenter

Es ist vorgesehen, dass zwei Einkaufswagenboxen im Eingangsbereich des Vollsorti-
menters aufgestellt werden. Eine weitere Einkaufswagenbox soll im siidlichen Bereich
des Plangebietes aufgestellt werden. Es ist davon auszugehen, dass hier ca. 80% der
Kunden lhren Einkaufswagen im Eingangsbereich ein- und ausstellen, sowie 20% der
Kunden die siidlich gelegene Box nutzen. Der auf die Beurteilungszeit bezogene

Schallleistungspegel Lwa flir eine Einkaufswagen- Sammelbox errechnet sich nach:

Lwar = Lwar,1h + 10*Ig (n) -10 * Ig (Tr/1h)

mit
Lwar auf die Beurteilungszeit bezogener Schallleistungspegel
Lwar,1h zeitlich gemittelter Schallleistungspegel fiir ein Ereignis pro

Stunde, Metallkorb 72 dB (ungiinstige Annahme)

N Anzahl der Ereignisse in der Beurteilungszeit T, entsprechend der

der Kfz-Bewegungszahlen angesetzt, 200 n/h *16 h
T Beurteilungszeit in h, im vorliegenden Fall 16 h

Daraus ergibt sich fiir die Einkaufswagenboxen im Eingangsbereich jeweils:
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Lwar = 72 + 10*Ig (200*16*0,4) - 10 * Ig (16h/1h)
Lwar =72 + 10*ig (1280) - 10 * Ig (16h/1h)

Lwar =72+ 31,1 -12

Lwar = 91,1 dB je Einkaufswagenbox

Sowie flr die stdliche Einkaufswagenbox:

Lwar = 72 + 10*Ig (192+*16*0,2) - 10 * Ig (16h/1h)
Lwar = 72 + 10*Ig (640) - 10 * Ig (16h/1h)

Lwar =72 + 28,1 -12

Lwar = 88,1 dB

Einkaufswagenbox Discounter

Es ist vorgesehen, dass eine Einkaufswagenbox im Eingangsbereich des Discounters
aufgestellt wird. Es ist davon auszugehen, dass hier ca. 100% der Kunden lhren Ein-
kaufswagen ein- und ausstellen. Der auf die Beurteilungszeit bezogene

Schallleistungspegel Lwa, fur eine Einkaufswagen- Sammelbox errechnet sich nach:

Lwar = Lwar,1h + 10*Ig (n) -10 * Ig (Tr/1h)

mit
Lwar auf die Beurteilungszeit bezogener Schallleistungspegel
Lwar,1n zeitlich gemittelter Schallleistungspegel fiir ein Ereignis pro

. Stunde, Metallkorb 72 dB (ungiinstige Annahme)

N Anzahl der Ereignisse in der Beurteilungszeit T, entsprechend der

der Kfz-Bewegungszahlen angesetzt, 136 n/h *16 h

™ Beurteilungszeit in h, im vorliegenden Fall 16 h
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Daraus ergibt sich:

Lwar = 72 + 10*Ig (150*16) - 10 * Ig (16h/1h)

Lwar = 72 + 10*Ig (2400) - 10 * Ig (16h/1h)

Lwar =72 +33,8-12

Lwar = 93,8 dB

Neuberechnung der gewerblichen Zusatz- und Gesamtbelastung

Alle anderen seinerzeit betrachteten Emittenten, die zur Berechnung der gewerblichen
Zusatzbelastung in Ansatz gebracht wurden, sind durch die geplante Erweiterung der
Netto-Verkaufsflache nicht betroffen und werden weiterhin wie in der Schalltechnischen
Untersuchung vom 22. November 2013 in Ansatz gebracht. Die Berechnung der Beur-
teilungspegel sonntags ist von der Erweiterung der Netto-Verkaufsflache nicht betrof-
fen.

Es wurde ein neuer Rechenlauf analog der Schalltechnischen Untersuchung vom 22.
November 2013 durchgefihrt.

Es haben sich folgende Beurteilungspegel ergeben:
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Tabelle 1-1: Beurteilungspegel an ausgewéhiten Inmissionsorten, werktags, Net-
to-Verkaufsfliche 3600 m?

immissionsort Immissions- | Zusatzbelastung Gewerbliche | Gesamtbelastung Maximalpegel
richtwert | L:indB(A) - | Vorbelastung L, Lees in dB(A) Lytax
E B o in-dB(A)
| tags - | nachts tags | nachts | Tags | nachts | tags | nachts
10 1, Im Kirchwinke!
24-26, Stidfassade, 60 45 49 22 30 19 49 24 57 32
51m
10 2, Im Kirchwinkel
20, Stdfassade, 5,1 60 45 49 21 22 8 49 21 58 30
m
10 3, Im Kirchwinkel
16, Stdfassade, 5,1 60 45 49 20 20 10 49 20 61 30
m
10 4, Im Kirchwinkel
12, Stdfassade, 5,1 60 45 50 26 22 18 50 27 7 36
m
10 5, im Kirchwinke!
10, Sudfassade, 5,1 60 45 51 23 19 12 51 24 77 33
m
10 6, Im Kirchwinkel 82 30
8, Sudfassade, 5,1 m 60 45 56 20 16 10 56 20
10 7, Im Kirchwinkel 74 29
6. Sudfassade. 5,1 m 60 45 57 16 19 8 57 17

10 10, Peterstralte 6,
Westfassade, 7,8 m

60 45

59 19

44 33

59 33

66 29

10 11, Peterstralle 5,
Nordfassade, 5,1m

60 45

58 17

40 36

58 36

68 27

10 12, Peterstralle
21, Nordfassade, 5,1
m

60 45

59 20

47 42

59 42

65 29

10 13, Peterstralle
29, Nordfassade, 5,1
m

60 45

59 20

53 45

60 45

61 30

10 14, Mariastralte
Am, Ostfassade, 5,1

60 45

50 19

37 26

50 26

58 28

m

10 15, Mariastrale

27, Ostfassade, 5,1
m

55 40

46 17

35 23

46 24

53 27

10 16, Mariastrale
35a, Ostfassade, 5,1
m

55 40

46 16

29 21

46 22

52 26

10 17, Baufeld I,
Baugrenze Std, 5,1

60 45

52 35

36 30

52 36

57 46

m
10 18, Baufeld IV,
Baugrenze Sud, 5,1
m

60 45

35 31

54 33

58 46

10 19, Baufeld V,
Baugrenze Nord, 5,1
m

60 45

55 17

18 14

55 19

74 27

10 20, Baufeld Ill,
Baugrenze Nord, 5,1

60 45

47 13

19 14

47 17

63 25

m
10 21, Baufeld |,
Baugrenze Nord, 5,1
m

60 45

45 20

19 12

45 20

57 30

10 22, Baufeld |,
Baugrenze Std, 5,1
m

60 45

50 34

36 28

50 35

55 44
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Fazit: Es zeigt sich, dass durch die Erweiterung der maximal geplanten Netto-
Verkaufsflache des Vorhabens auf 3600 m? am Immissionsort 10 8 und |0 9 eine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte werktags im Tagzeitraum nicht auszu-
schlieBen ist. Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an diesen Immissionsorten
sind zusétzliche LarmminderungsmaRnahmen notwendig.

Zusitzliche Lirmminderungsmafnahmen:

Um die Immissionsrichtwerte werktags im Tagzeitraum an allen Immissionsorten
einzuhalten wurden die beiden nérdlichen Einkaufswagenboxen des Vollsortimen-
ters in einer weiteren Berechnung mit einer geschiossenen Einhausung angesetzt.
Die Offnungsflachen zum Ein-und Ausstapeln der Einkaufswagen wurde weiterhin
entsprechen der Planung als offen angenommen. Die Einhausung der Einkaufs-
wagenboxen darf keine weiteren Offnungsfléchen aufweisen und muss ein bewer-
tetes SchalldammmaR von mindestens 25 dB(A) aufweisen. Es wurden keine ab-
sorbierenden Mafinahmen im Rechenlauf berlicksichtigt.

Unter Beriicksichtigung der zuvor genannten MaRnahme haben sich folgende Be-
urteilungspegel ergeben:

Tabelle 1-2; Beurteilungspegel an ausgewéhiten Immissionsorten, werktags, Net-
to-Verkaufsfliche 3600 m? zuséatzliche Lirmminderungsmafnahme
an nérdlichen Einkaufswagenboxen des Vollsortimenters

Tmmiss

| Immissionsort

. Maximalpegel

' ‘IO‘1'“, Im kirc wmkel

24-26, Stdfassade, 60 45 49 22 30 19 49 24 57 32
51m

10 2, Im Kirchwinkel

20, Stdfassade, 5,1 60 45 49 21 22 8 49 21 58 30
m

10 3, Im Kirchwinkel

16, Stdfassade, 5,1 60 45 48 20 20 10 48 20 61 30
m

10 4, Im Kirchwinkel

12, Sudfassade, 5,1 60 45 50 26 22 18 50 27 7 36
m

10 5, Im Kirchwinkel

10, Stdfassade, 5,1 60 45 51 23 19 12 51 24 7 33

m
10 6, Im Kirchwinkel

82 30
8, Stdfassade, 51 m | °° 45 56 20 16 10 56 20
10 7, Im Kirchwinkel - pos
f;

de, 5,1
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Immissionsort immissions- | Zusatzbelastung Gewerbliche Gesamtbelastung Maximalpegel
richtwert ‘L, in dB(A): Vorbelastung Ly Lgesin dB(A) Lmax
: 1 in dB(A)

& 10 10, Peterstrale 6,
Westfassade, 7,8 m

60 45 59 19 44 33 59 33 66 29

10 11, Peterstrafe 5,
Nordfassade, 5,1m
10 12, Peterstralle

21, Nordfassade, 5,1 60 45 58 20 47 42 58 42 65 29

m
10 13, Peterstralle
29, Nordfassade, 5,1 60 45 59 20 53 45 60 45 61 30
m
10 14, Mariastrale
Am, Ostfassade, 5,1 60 45 50 19 37 26 50 26 58 28
m
10 15, MariastraRe
27, Ostfassade, 5,1 55 40 46 17 35 23 46 24 53 27
m
10 16, Mariastrale
35a, Ostfassade, 5,1 55 40 46 16 29 21 46 22 52 26
m
10 17, Baufeld I,
Baugrenze Sid, 5,1 60 45 51 35 36 30 51 36 57 46
m
10 18, Baufeld IV,
Baugrenze Sud, 5,1 60 45 53 27 35 31 53 33 58 46

60 45 58 17 40 36 58 36 68 27

m
10 19, Baufeld V,
Baugrenze Nord, 5,1 60 45 55 17 18 14 55 19 74 27
m
10 20, Baufeld 1lI,
Baugrenze Nord, 5,1 60 45 47 13 19 14 47 17 63 25
m
10 21, Baufeld |,
Baugrenze Nord, 5,1 60 45 45 20 19 12 45 20 57 30

m
IO 22, Baufeld |,
Baugrenze Sud, 5,1 60 45 50 34 36 28 50 35 55 44
m
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Fazit nach Durchfiihrung zuséatzlicher Lirmminderungsmanahmen:

Es zeigt sich, dass bei Erweiterung der maximal geplanten Netto-Verkaufsflache
des Vorhabens auf 3600 m?, unter Beriicksichtigung der zuséatzlichen Larmminde-
rungsmaRnahme ,Einhausung nérdliche Einkaufswagenboxen — Vollsortimenter”,
eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte werktags gewahrieistet ist.

Firr Ruckfragen stehe ich lhnen jederzeit gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen

////z/

Michael Miick Mitgliedsnummer 3320/6450

Herzogenrath den 5. Februar 2014
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Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum Angebotsbebauungs-
plan Bebauungsplan-Nr-102 (Stand: November 2013) wurden bis-
lang die verkehrlichen Auswirkungen auf Grundlage von Planun-
gen ermittelt, die auf dem Grundsttick die Errichtung eines Vollsor-
timenters inkl. Backerei mit einer gesamten Verkaufsflache (VKF)
von max. 2.400 m? und einen Discounter mit einer VKF von max.
1.000 m vorsahen. Zusétzlich sollen auf dem Dach des Geb&ude-
komplexes max. 20 Wohnungen entstehen.

Unter diesen Annahmen wurde mit nutzerspezifischen Parametern
ein zusatzliches werktagliches Verkehrsaufkommen von insgesamt
3.220 Kfz-Fahrten (Ziel- und Quellverkehr) ermitteit. Nach Vertei-
lung der Kfz-Verkehre im Tagesgang und Umlegung auf das um-
gebende Stralennetz wurde fir die Knotenpunkte

o Peterstrale/Mariastralle,

o Mariastralle/Im Kirchwinkel,

e Im Kirchwinkel/Am Feuerwehrturm,

o Peterstralle/Am Feuerwehrturm,

e der geplanten Zu-und Ausfahrt in der Strae Im Kirchwinkel und

o der geplanten Zu- und Ausfahrt in der Peterstralie

die Verkehrsqualitat (nach HBS 2001) furr die Spitzenstunde nach-
gewiesen. Die erzeugten Kfz-Verkehre in der Spitzenstunde lagen
bei 126 Kfz im Quellverkehr und 135 Kfz im Zielverkehr. Ebenfalls
ermittelt wurde ein Stellplatzbedarf von rund 250 Stellplétzen.

Nach Vorgabe einer aktualisierten Planung sollen die Verkaufsfl&-
chen des Discounters und des Vollsortimenters nun jeweils um
100 m? gegeniiber den bisherigen Annahmen auf 2.500 m? (Voll-
sortimenter inkl. Backerei) bzw. 1.100m? (Discounter) erh6ht wer-
den. Die Anzahl der Wohnungen bleibt unverandert bei 20.

Auf Grundlage der bisher angesetzten Kenngréfien zur Ermittlung
des Verkehrsaufkommens (gemaR der Untersuchung vom No-
vember 2013) wird durch die Kunden und Besucher der Einzel-
handelseinrichtungen ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von
rund 3.300 Kfz-Fahrten erzeugen, fur die Wirtschaftsverkehre der
Einzelhandelsnutzungen ergeben sich rund 42 Kfz-Fahrten je
Werktag und fiir die Wohnnutzung ergeben sich unveréndert rund
74 Kfz-Fahrten je Werktag. Insgesamt erzeugt die Projektentwick-
lung somit 3.416 Kfz-Fahrten je Werktag (1.708 Kfz-Fahrten im
Quellverkehr und 1.708 Kfz-Fahrten im Zielverkehr).

Unter Beibehaltung der nutzerspezifischen Tagesganglinien (ge-
maR der Untersuchung vom November 2013) ergib sich fiir die
nachmittéglichen Spitzenstunden von 16:15 Uhr bis 17:15 Uhr ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen von 135 Kfz-Fahrten im Quell-
verkehr und 142 Kfz-Fahrten im Zielverkehr fir die Kunden und
Beschaftigten der geplanten Einzelhandelseinrichtungen sowie der
Wohnnutzung. Gegeniiber der urspringlichen Planung sind somit
in der Spitzenstunde 9 Kfz im Quellverkehr und 7 Kfz im Zielver-
kehr mehr auf das Strafennetz und die Knotenpunkte umzulegen.

Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung fur eine Projektentwickiung in
Baesweiler - Angebotsbebauungsplan Nr. 102; Ergénzende
Stellungnahme



Auf Grund der geringfiigigen Belastungsanderungen und der er-
mittelten Kapazitatsreserven (gemafl der Untersuchung vom No-
vember 2013) sind fiir die Knotenpunkte

Peterstrale/Mariastralle (QSV C),

¢ MariastraRe/Im Kirchwinkel (QSV B),

¢ |Im Kirchwinkel/Am Feuerwehrturm (QSV B),
o Peterstrale/Am Feuerwehrturm (QSV B),

o der geplanten Zu-und Ausfahrt in der StraBe Im Kirchwinkel
(QSV A) und

« der geplanten Zu- und Ausfahrt in der Peterstrale (QSV A)

keine wesentlichen Anderungen in den Bewertungen der Ver-
kehrsqualitat zu erwarten.

Ebenso bleibt die Steliplatznachfrage mit rund 250 Stellpiatzen
zwischen 16:00 Uhr bis 17:00 Uhr unverandert.

Fur die aktuelle Planung mit Erhéhung der Verkaufsflichen des
Vollsortimenters und des Discounters um jeweils 100 m? ergeben
sich aus verkehrlicher Sicht keine wesentlichen Anderungen ge-
genuber den Aussagen und Empfehlungen in dem Bericht zur ,Ak-
tualisierung der Verkehrsuntersuchung fiir eine Projekten-wicklung
in Baesweiler — Projektbezogener Bebauungsplan Nr. 102“ vom
November 2013.

Aachen, den 07.02.2014 ws_acs
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Stadt Baesweiler Baesweiler, 30.01.2014
Der Burgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Béu- und Planungsausschusses
(Sitzung am 18.02.2014/Punkt der Tagesordnung)

Bebauungsplan Nr. 44 - PestalozzistraRe -, 2. Anderung

1. Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
und der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB vorgebrachten
Stellungnahmen

2, Vorschlag zum Beschluss der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
und der Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

In seiner Sitzung am 10.12.2013 hat der Stadtrat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 44 -
PestalozzistraRe -, 2. Anderung aufzustellen. Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB zu dem o. a. Bauleitplan erfolgte in der Zeit vom 27.12.2013 bis 27.01.2014 und die
Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB in der Zeit vom 27.12.2013 bis 27.01.2014.

Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiliqgun

und der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB .vorgebrachten
Stellungnahmen:

1.1 Vor Offenlegung gem. § 3(1) BauGB und der Behordenbeteiligung gem. § 4
(1) BauGB wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

1.2 Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGBlwurden keine
Stellungnahmen vorgebracht.

1.3 Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB wurden folgende
Stellungnahmen vorgebracht:

a) Wintershall Holding GmbH mit Schreiben vom 07.01.2014:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes bzw. deren 2.
Anderung befindet sich innerhalb des bergrechtlichen Erlaubnisfeldes
sRheinland® der Wintershall Holding GmbH. Hierbei handelt es sich um eine
offentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung
von Kohlenwasserstoffen.

Wir bitten Sie, nachrichtlich einen entsprechenden Hinweis auf das
Erlaubnisfeld in die Begriindung aufzunehmen.

Einschrankungen fur eine Bebauung oder fur Bauvorhaben ergeben sich
hierdurch nicht. Unsererseits sind in diesem Raum bisher keine bergbaulichen
Tatigkeiten erfolgt und zur Zeit auch nicht geplant.

2.



b)

2.

Es bestehen keine Bedenken gegen die Bauleitplanung.

Stellungnahme:

Der Hinweis auf das Erlaubnisfeld “Rheinland” wird in die Begrindung
aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlieflen:

Der Hinweis auf das Erlaubnisfeld “Rheinland” wird in die Begrundung
aufgenommen.

StiadteRegion Aachen mit Schreiben vom 20.01.2014:

Gegen das vorgelegte Verfahren bestehen seitens der StédteRegion Aachen
Bedenken.

Im Einzelnen werden folgernde Anregungen und Hinwiese gemacht.
A 70 - Umweltamt

Allgemeiner Gewdasserschutz:

Es bestehen zur Zeit Bedenken.

Die Niederschlagswasserentsorgung ist in den vorliegenden Unterlagen nicht
dargestellt. Fur die Wasserwirtschaftliche Prifung ist die Vorlage von
detaillierten Unterlagen und Nachweisen erforderlich. Hierzu verweise ich auf
mein Rundschreiben vom 02.04.2008 - Niederschlagswasserentsorgung im
Bebauungsplanverfahren.

In den Antragsunterlagen ist vermerkt, dass ein Bodengutachten fir das
benachbarte  Gebiet zwischen Pestalozzistrale und Wolfsgasse
(Bebauungsplan Nr. 66) mit dem Ergebnis vorliegt, dass eine gezielte und
betriebssichere  Versickerung  nicht mdglich sei. Zur weiteren
wasserwirtschaftlichen Prifung ist die Vorlage des Bodengutachtens
erforderlich. Nach dessen Vorlage erfolgt eine weitere Stellungnahme.

Dauerhafte Hausdrainagen durfen nicht betrieben werden. Keller und
Grindungen missen entsprechend der Grund- und Schichtwasserverhéltnisse
geplant und ausgefiihrt werden. (Keine Kellergeschosse vorsehen oder Keller
mit wasserdichter Wanne planen und ausfiihren).

Die anfallenden Schmutzwéasser sind der dffentlichen Kanalisation zuzuleiten.
Natur und Landschaft:

Gegen die Verrechnung des okologischen Defizites Uber das Okokonto
,Tagesanlage Adolf‘ der EBV AG bestehen keine Bedenken. Ich weise darauf

hin, dass die Abrechnung frihzeitig bei meiner unteren Landschaftsbehérde
zu beantragen ist.
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Zudem weise ich darauf hin, dass nach Stand der mir vorliegenden Unterlagen
noch die Realisierung des 3.640 gm umfassenden, externen Ausgleichs fir
den Bebauungsplan Nr. 44 beziehungsweise seiner 1. Anderung auf dem
Flurstiick 103, der Flur 5, der Gemarkung Baesweiler aussteht.

Stellungnahme:

Allgemeiner Gewasserschutz:

Ein Bodengutachten wurde fir den angrenzenden Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 66 erstellt. Demnach ist eine Versickerung auf dem
Gelande nicht moglich und die anfallenden Niederschlagswasser werden dem
Kanal zugefuhrt. Das Gutachten wird der StadteRegion vorgelegt.

Beschlussvorschiag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:
Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

Stellungnahme:

Natur und Landschaft:

Der externe 6kologische Ausgleich fur den Bebauungsplan Nr. 44 solite auf
einer Parzelle stattfinden, die durch den Bebauungsplan Nr. 82, 4. Anderung
Uberplant wurde.

Das Bauleitplanverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 sah
vor, den externen Ausgleich auf der o.g. Parzelle durchzufiihren.

Da dieses Verfahren eingestellt wurde, ist der externe Ausgleich fir den
Bebauungsplan Nr. 44 zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 82, 4.
Anderung tiber das Okokonto Grube Adolf verrechnet worden.

Es verbleibt somit lediglich der dkologische Ausgleich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 44. Dieser soll laut landschaftspflegerischem
Fachbeitrag ebenfalls Uiber das Okokonto Grube Adolf verrechnet werden.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschliel3en:
Der Stadtrat nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

Bezirksregierung Arnsbergq mit Schreiben vom 24.01.2014:

Das angezeigte Plangebiet befindet sich Uber dem auf Braunkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Braunkohlenbergwerk Jean Paul’, im Eigentum
der RWE Power Aktiengesellschaft, Stlitigenweg 2 in 50935 KéIn, sowie Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Furst Bismark®, im Eigentum
der EBV Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Myhler Straf’e 83 in 41836
Huckelhoven.

Der Bereich des Planungsgebietes ist nach den hier vorliegenden Unterlagen
(Grundwasserdifferenzplane mit Stand Oktober 2012 aus dem Revierbericht,
Bericht 1, Auswirkungen der Grundwasserabsenkung, der Sammelbescheides

-4-
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- 61.4263 -2000-1 -) von durch SumpfungsmalRnahmen des
Braunkohlebergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden
Betrieb der Braunkohletagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam
bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstédnde im
Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht
auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen
Sumpfungsmalnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohletagebau als
auch bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte
Bodenbewegungen mdoglich. Diese kdnnen bei bestimmten geologischen
Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der
Grundwasserflurabstande sowie die Moglichkeit von Bodenbewegungen
solliten bei Planungen und Vorhaben Berlicksichtigung finden.

Der Planbereich befindet sich aulerdem in einem friheren
Einwirkungsbereich des Steinkohlebergbaus, in dem nach derzeitigem
Kenntnisstand durch einen Anstieg des Grubenwassers Hebungen an der
Tagesoberflache zu erwarten sind.

Aus Sicht der Bezirksregierung Arnsberg sollten beziglich bergbaulicher
Einwirkungen sowie zukinftigen Planungen die o.g. Bergbautreibenden und
fur konkrete Grundwasserdaten der Erftverband zusatzlich um Stellungnahme
gebeten werden. Eine Beteiligung der RWE Power und der EBV GmbH ist
dem Verteiler zu entnehmen bereits erfolgt.

Ferner liegt das Bebauungsplangebiet Uber dem Feld der Erlaubnis zu
gewerblichen Zwecken ,Rheinland®. Inhaberin ist die Wintershall Holding
GmbH, in Kassel und die Statoil Deutschland Hydrocarbons GmbH in Emden.
Diese Erlaubnis gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung des
Bodenschatzes .Kohlenwasserstoffe* innerhalb der festgelegten
Feldesgrenzen. Unter dem ,Aufsuchen“ versteht man Tatigkeiten zur
Feststellung (Untersuchung) des Vorhandenseins und der Ausdehnung eines
Bodenschatzes.

Eine Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken dient Ilediglich dem
Konkurrenzschutz und klart in Form einer Lizenz nur grundséatzlich, welcher
Unternehmer in diesem Gebiet Antrage auf Durchfihrung konkreter
Aufsuchungsmaf3nahmen stellen darf.

Eine Erlaubnis gestattet noch keinerlei konkrete Maflnahmen, wie z.B.
Untersuchungsbohrungen, sodass Umweltauswirkungen in diesem Stadium
alleine aufgrund einer Erlaubnis nicht hervorgerufen werden kdnnen. Konkrete
Aufsuchungsmallnahmen wéren erst nach weiteren Genehmigungsverfahren,
den Betriebszulassungsverfahren, erlaubt, die ganz konkret das ,Ob“ und
Wie* regeln.

Vor einer Genehmigungsentscheidung erfolgt gemal den gesetzlichen
Vorschriften eine Beteiligung von ggf. betroffenen Privaten, Kommunen und
Behdrden. Des Weiteren werden ausfihrlich und grindlich alle 6ffentlichen
Belange - insbesondere auch die des Gewasserschutzes — geprift,
gegebenenfalls in einem separaten wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren.

Stellungnahme:

Der Hinweis auf den friheren Einwirkungsbereich des Steinkohlebergbaus
wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

-5-
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Ebenfalls wird ein Hinweis auf die durch Sumpfungsmalnahmen des
Braunkohlebergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen erfolgen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:

Der Stadtrat beschlief3t den Hinweis auf den frilheren Einwirkungsbereich des
Steinkohlebergbaus in den Bebauungsplan aufzunehmen. Ebenfalls erfolgt ein
Hinweis auf die durch Simpfungsmalnahmen des Braunkohlebergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen.

RWE Power AG mit Schreiben vom 20.01.2014:

Wir weisen, wie bereits zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 erfolgt,
darauf hin, dass die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L5102
in einem Teil des Plangebietes, wie in der Anlage ,blau” dargestellt, Boden
ausweist, die humoses Bodenmaterial enthalten.

Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Aligemeinen
kaum tragféhig. Erfahrungsgemaf wechseln die Bodenschichten auf kurzer
Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer
gleichmaRigen Belastung diese Béden mit unterschiedlichen Setzungen
reagieren kénnen.

Dieser Teil des Plangebietes ist daher wegen der Baugrundverhaltnisse
gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB durch eine Umgrenzung entsprechend der Nr.
15.11 der Anlage der Planzeichenverordnung als Flache zu kennzeichnen, bei
deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im
Grundungsbereich, erforderlich sind.

Hier sind die Bauvorschrifften der DIN 1054 ,Baugrund -
Sicherungsnachweise im Erd- und Grundbau” und der DIN 18 196 ,Erd- und
Grundbau; Bodenklassifikation fur  bautechnische Zwecke sowie die
Bestimmungen der Bauordnung des Landes WNordrhein-Westfalen zu
beachten.

Stellungnahme:

Der Hinweis auf humose Bdden wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
Teilbereiche des Plangebietes werden gekennzeichnet als Flache, bei deren
Bebauung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im
Grundungsbereich, erforderlich sind.

Beschlussvorschlaqg:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor zu beschlief3en:

Der Stadtrat beschliet den Hinweis auf humose Bdden in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

Teilbereiche des Plangebietes werden gekennzeichnet als Flache, bei deren
Bebauung ggf. besondere bauliche Malknahmen, insbesondere im
Grundungsbereich, erforderlich sind.
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e) Geologischer Dienst mit Schreiben vom 30.01.2014:

Nach Erkenntnissen des geologischen Dienstes NRW befindet sich o.g.
Plangebiet im Einflussbereich von Begleitstérungen der Sandgewandstorung.
Die genaue Lagegenauigkeit der Stérung kann um etwa 100m beiderseits der
dargestellten Linien variieren. Ich empfehle diesbezuglich eine Kennzeichnung
nach § 9 (5) BauGB im Bebauungsplan.

Stellungnahme:

Eine Kennzeichnung der Sandgewandstérung wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor zu beschlieRen:
Der Stadtrat beschlief3t, eine Kennzeichnung der Sandgewandstérung in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

2, Vorschlag zum Beschiuss der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
und der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlieRen:

Der Stadtrat beschlieBt, zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 44 -
Pestalozzistralte -, 2. Anderung die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
und die Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB durchzuflhren.

(Strac
l. und TeéQn. Beigeordneter



Ty
= r§ K/ 15 = 3 S x
= " P A i - n
" = 7 e A _
] b o1 : we [ o § @ D
n W . S
o2 156 "
145 ] A Q
: s e f s A i
..... 1y~ p ] p» 3 =
5
52 v ! g oS o
a_a { = P 7 1w
nnaﬂa ¥ A W
"5 A % "
N o 1 2 b
1 I ~
“ % fsap . - "%
Y 1 5 p
| efa ] # =
3 .
aw . S - - §
o ° 9
2 . Sy e O : #
G | = I 4 . e n
: o
+ | 7 ~ T
" 7 o= o5 o E @ a7 i =
£
g ol - I w
9 =
- & ]/ I #y E
..... 5 | 1% - = v
1% % w
e L4 L7 [ 3] .
‘‘‘‘‘ v ° = -
w ] I - g 198
> 1
mo o o) [ v
4 + o 74 E
2 ]
T ) 1 B = o
0 Jar 5 I # - We -
W
) v 0 W — “
T s — [\
[ = *
] /'7/// / ] = &
i/ ;
% S i w o 0 ot Gralice -
wYy 3 L mw
M, = o
" [ w, /’/——1 g
~w B % L
1687 ' V43 L % I
w Bl =T E = [
. " I Al - ||
MR o //A’
7 ” ] w - o &
A o
¥ w gj - B
i 1w V4 a4
pendhein w — _—
-]
Osg W . 74 e E
p * w — "
1 5
o Pl =] = =1 - B .
w| @ w o o w L
’ 2 On s a ‘ g X Q//E]’,""L"/
B\ = ol w1 0 b 9
w & Baares
¥4 w7 & -
w w # &
= > ° = o\ me )
“ o Ll V' & 146 T
O N | % Z s L) M = i
e ; , i B ; S
n @) o =\ 3 @\ o = °
N 7 o M
I o - s 1 s
1 L& - - @ - Y Vil w0
/\ ol gj\ A\ ’ 49 11, IjZ /
Bebauungsplan Nr. 44, 2. Anderung
- Pestalozzistrafe -
Ubersicht
STADT BAESWEILER
Geltungsbereich - Plgnungsabtellung 60/601 .
Mariastrafe 2, 52499 Baesweiler
Postfach 11 80, 52490 Baesweiler
Telefon 02401/800-0, Fax 02401/800117
Baesweiler, den 19.11.2013




ENTWUREF
BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 44
- Pestalozzistrafe -
Anderung Nr. 2

geman § 9 Abs.8 BauGB

Gliederung der Begriindung

1.
2

Rechtsgrundlagen

Planvorgaben

21 Geltungsbereich

2.2 Regionalplan

23 FNP

24 Landschaftsplan

25 Bestehendes Planungsrecht

Anlass und Ziel der Planung
3.1 ErschlieBung / Steliplitze

Planinhalt und Festsetzungen
4.1 Art der Nutzung

4.2 MaR der Nutzung

4.3 Bauweise

Belange von Natur und Landschaft

Sonstige Planungsbelange
6.1 Entwédsserung

6.2 Altlasten

6.3 Hinweise



_ ENTWURF
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 44
- PestalozzistraRe -
Anderung Nr. 2

geman § 9 Abs.8 BauGB

1.

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

a)
b)

c)

d)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1 S.2414) mit den jeweiligen Anderungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132) mit den jeweiligen Anderungen

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90), Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58, BGBI. Ill 213-1-6) mit den
jeweiligen Anderungen

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauONW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW, S.256) mit den jeweiligen Anderungen
Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.07.1994
(GV. NW S.666) mit den jeweiligen Anderungen

Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.2005 (GV. NRW. S.926) mit den jeweiligen Anderungen



2.1

2.2

2.3

2.4

PLANVORGABEN

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 — Pestalozzistrale —, 2. Anderung
liegt zwischen der PestalozzistraRe, der SelfkantstraRe, Emil-Mayrisch-Strale und
der GrunstraBe, Gemarkung Setterich, Flur 1 im Stadtteil Setterich und umfasst den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44. Die GroRe des Plangebietes betragt
ca. 30.360 gm (3,04 ha).

Die genaue radumliche Abgrenzung ist zeichnerisch festgesetzt.

REGIONALPLANPLAN

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (GEP
Region Aachen vom 10.06.2003) ist die Fliche des Anderungsbereiches als
Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Rechtskraft
18.03.1976) der Stadt Baesweiler als ,Allgemeines Wohngebiet* sowie einem
Spielplatz  dargestellt. Der Bebauungsplan ist demnach aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

LANDSCHAFTSPLAN

Der Anderungsbereich liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes, so
dass keine Vorgaben oder Beschrankungen zu enNart_en sind.



2.5

3.1

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 44 — Pestalozzistralle

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

In den letzten Jahren haben sich die Bedurfnisse der Bevélkerung nach Wohnraum
geandert. Durch den demografischen Wandel éndert sich auch das Wohnverhalten.

Das hat zur Folge, dass der Bedarf nach Wohnflache anderen Anspriichen genugen
muss, als noch vor einigen Jahren.

Der Bebauungsplan Nr. 44 (Rechtskraft 07.07.2000) setzt fur das Plangebiet eine
GRZ (Grundflachenzahl) von 0,3 fest.

Diese Festsetzung gentigt den heutigen Anforderungen nicht mehr.

Durch die Errichtung von barrierefreien Hausern im Zusammenhang mit einer
flachensparenden Bauleitplanung ist eine hoéhere Ausnutzung der Grundflache
erforderlich.

Aus diesem Grund soll die GRZ von 0,3 auf 0,4 geéndert werden.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 44 — Pestalozzistralke —
bleiben erhalten.

ERSCHLIERUNG / STELLPLATZE
Die ErschlieBung des Neubaugebietes erfolgt Uber die ausgebaute Pestalozzistralle.

Fur jede Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze vorgesehen. Bei der
Berechnung der gesamt erforderlichen Stellplétze ist die Zahl erforderlichenfalls nach
oben aufzurunden. Damit wird sichergestellt, dass ausreichend Stellfliche fur den
ruhenden Verkehr in diesem Gebiet auf den privaten Grundstiicken untergebracht
wird. Im WA - Allgemeinen Wohngebiet ist vor Garagen eine Vorstellflache von
mindestens 5,0 m Tiefe einzuhalten. Dadurch soll sichergestellt werden, dass keine
Behinderungen des Verkehrs erfolgen.



4,

41

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Art der Nutzung

Einzel- und Doppelhduser

Geschossigkeit il

Wohnnutzung

Dachneigung 25°-40°

GRZ - Grundflachenzahl 0,4
ART DER NUTZUNG

Das Plangebiet ist als WA - Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Die in dem als
allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Bau NVO festgesetzten Plangebiet sind gem.
§ 1 (6) BauNVO folgende nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzung
entsprechend dem vorhandenen Gebietscharakter nicht zuléssig:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr. 2 Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
Nr. 3 Anlagen fir Verwaltung

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen



4.2

4.3

6.1

MAR DER NUTZUNG

Fur die ausgewiesenen Baugrundstiicke wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Das MaR
der Nutzung entspricht der umliegenden Bebauung.

BAUWEISE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind, in Anlehnung an die nahere
Umgebung, nur die offene Bauweise sowie Einzel- und Doppelhduser zuléassig.

BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Zum Bebauungsplan Nr. 44 — Pestalozzistrae — wurde ein Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt. Dieser hat auch weiterhin Bestand.

Durch die 2. Anderung wird die GRZ von 0,3 auf 0,4 erhéht, was eine Erhéhung der
versiegelten Flache zur Folge hat.

Die damit verbundene Anderung der ékologischen Bilanz ist in einem gesonderten
Landschaftspflegerischnem Fachbeitrag dokumentiert, der zum Bestandteil des
Bebauungsplanes wird.

SONSTIGE PLANUNGSBELANGE

Die sonstigen Planungsbelange wie z.B. Schallschutz 0.4. werden im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens umfassend erhoben und in die Planung eingestellt.

ENTWASSERUNG

Laut hydrologischer Karte findet man eine 4-6m dicke L&R- oder L6Rlehmschicht vor.
Darunter wechseln die Bodenverhdltnisse im Bereich des Bebauungsplanes
zwischen Grobkies Uiber Ton im Westen und Grob- und Mittelkies im Osten. Diese
Kiesschichten gehéren zur Alteren Haupttrasse des Maas. FUr LoR und LoRlehm ist
mit einem Durchlassigkeitswert von kf= 1 x 10 ° m/s bis ki= 1 x 10 7 m/s zu rechnen.



6.2

6.3

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist bei den vorgefundenen
Bodenverhaltnissen ohne erheblichen technischen und wirtschaftlichen Mehraufwand
nicht maéglich.

Fur das benachbarte Gebiet zwischen PestalozzistraBe und Wolfsgasse
(Bebauungsplan Nr. 66) wurde ein geotechnisches Gutachten erstellt, was ebenfalls
zum Ergebnis kommt, dass ,eine betriebssichere Versickerung von nicht-
verunreinigtem Niederschlagswasser technisch nicht sichergestellt werden kann®.

Ein Gewasser zur Einleitung steht nicht zur Verfiigung, so dass nur die Einleitung in
das vorhandene Kanalnetz der Stadt in Frage kommt. Ein Mischwasserkanal ist
bereits in der PestalozzistraBe vorhanden und die Kapazitdten sind i
Generalentwasserungsplan der Stadt bereits beriicksichtigt.

ALTLASTEN

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen vorhanden.

HINWEISE

A.

Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

“Das Plangebiet befindet sich gem. der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der BRD in der Erdbebenzone 3.

Die DIN 4149 (Fassung April 2005) zur Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland
Nordrhein-Westfalen (Juni 2006) ist zu beachten.”

B.

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege
im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.
02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziglich zu melden. Die Anzeigepflicht
entsteht nicht erst dann, wenn eindeutig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse der
Geschichte (archaologische Bodendenkmaler) handelt. Es genugt vielmehr, dass
dem Laien erkennbar ist, dass es sich um ein Bodendenkmal handeln kénnte.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten. Die Weisung



des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten sind
abzuwarten. (§§ 15, 16 DschG NW).

C.

Die Rheinbraun AG weist auf humose Bdden im Plangebiet hin, die empfindlich
gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragféhig sind. Gegebenenfalls sind
hier besondere bauliche Mallnahmen, insbesondere im Griindungsbereich
erforderlich. Dieser Umstand wird im Bebauungsplan als Hinweis aufgenommen und
die Flache entsprechend gekennzeichnet.

D.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 99 befindet sich innerhalb
des bergrechtlichen Erlaubnisfeldes "Rheinland" der Wintershall Holding GmbH,
Erdolwerke. Hierbei handelt es sich um eine &ffentlich-rechtlich verliehene
Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

E.

Der Planbereich befindet sich in einem friheren Einwirkungsbereich des
Steinkohlenbergbaus, in dem nach derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg
des Grubenwassers Hebungen an der Tagesoberfldche zu erwarten sind.

Die Flache liegt auferdem im Einflussbereich der Grundwasserabsenkung flur den
rheinischen  Braunkohlenbergbau. Nach Beendigung der bergbaulichen
SumpfungsmaRnahme ist ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fir den Braunkohletagebau als auch bei
einem spéteren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte
Bodenbewegungen moglich. Diese kénnen bei bestimmten geologischen Situationen
zu Schaden an der Tagesoberflache fuhren.

Die Anderungen der Grundwasserflurabstdnde sowie die Méglichkeit von
Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Bertcksichtigung finden.

Baesweiler, den

Der Burgermeister
In Vertretung:

(Strauch)
I. und Techn. Beigeordneter
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 44 — PestalozzistraBe -, 2. Anderung

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

Nr. 5 Tankstellen

nicht zulassig.

1.2  MaR der baulichen Nutzung

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch die Anlagen des § 19 Abs. 4 BauNVO
(Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen, Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache) ist nur bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,4 zulassig.

1.3 Héhe baulicher Anlagen

Der Bezugspunkt fur die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen ist der nachstgelegene Punkt
der zugehdrigen ErschlieBungsanlage.

1.4  Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen, innerhalb der
.Fléchen flr Garagen und Stellplatze* sowie in den seitlichen Abstandsflachen zulassig. Eine
Uberschreitung der hinteren Baugrenze bzw. ihrer seitlichen Verlangerung um 3,00 m ist
zulassig.

Vor jeder Garage muss zwischen Stral’enbegrenzungslinie und Garagentor ein Stauraum
von mindestens 5,00 m eingehalten werden, es sei denn die ,Flachen fur Garagen und
Stellplatze” geben einen geringeren Abstand vor.

1.5  Anpflanzungen von Bédumen und Hecken auf den Baugrundstticken

Die Braugrundstiicke sind je angefangene 350 m? Flache mit einem hochstdmmigen
Laubbaum bzw. einem hochstdmmigen Obstbaum der Artenliste 1 zu bepflanzen, es sei
denn ein solcher befindet sich bereits auf dem Baugrundstiick und wird erhalten.

Die seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen der neu zu bildenden Grundstiicke sind mit
Laubgeholzen der Artenliste 2 als freiwachsende Hecke (Pflanzabstand max. 1,5 m) oder als
Schnitthecke (mind. 3 St./Ifdm.) zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind spétestens in der 1.
Pflanzperiode nach Fertigstellung der Gebaude durchzufihren.

1.6  Offentliche Gruinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”

Im Bereich der zeichnerischen Festsetzung ,Anpflanzen von Hecken® sind Hecken aus
heimischen Laubgehdlzen nach Artenliste 2 zu pflanzen (mind. 3 Stick je fdm.) und
dauerhaft zu erhalten. Auf den Flachen sind insgesamt mind. 3 heimische Laubbdume der
Artenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Ubrigen Flachen sind mit einer
wildkrautreichen Saatgutmischung anzuséen. Eine Mahd soll max. 2 x jéhrlich erfolgen.



1.7 Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*

Im Bereich der zeichnerischen Festsetzung ,Anpflanzen von Hecken® sind Hecken aus
heimischen Laubgehdizen nach Artenliste 2 zu pflanzen (mind. 3 Stiick je Ifdm.) und
dauerhaft zu erhalten. Auf der Flache sind mind. 12 heimische Laubbdume der Artenliste 1
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

1.8 Offentliche Verkehrsflache/Parkpléatze

Innerhalb der Verkehrsfliche sind mind. 2 Laubbdume der Artenliste 1 zu pflanzen. Die
Parkplatze sind in wasserdurchldssigem Material zu gestalten.

Artenliste 1: Baume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanaus Bergahorn
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus minor Feldulme

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, mind. 12 cm Stammumfang im Bereich
der Verkehrsflichen mind. 18 cm Stammumfang

Malus domestica in Sorten Kultur-Apfel

Prunus domestica in Sorten Kultur-Pflaume, Kultur-Kirsche
Prunus communis in Sorten Kultur-Birne

Juglans regia Walnuss

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 10 cm

Artenliste 2: Hecken

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weilldorn
Fagus sylvatica Rotbuche

1.9  Festsetzungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrags
Gem. Baugesetzbuch (BauGB) § 9 (1) Nr. 5, 15, 20 und 25

Die genaue Zuordnung sowie der Umfang der 6kologischen Ausgleichsmanahmen sind im
landschaftspflegerischen Fachbeitrag zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44
geregelt, der Bestanditeil der Begriindung der 2. Anderung ist.



2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 BauONW
2.1 Drempel/Dachausbauten

Drempel sind nur fur eingeschossige Gebadude bis zu einer Héhe von 1,00 m oder innerhalb
des zweiten Vollgeschosses zulassig. Gemessen wird die Drempelhdhe in Verlangerung der
AuRenwand des aufgehenden Mauerwerks des darunterliegenden Geschosses zwischen
Oberkante fertiggestellter Geschossdecke und Oberkante Dachhaut.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind nicht
zulassig.

2.2  Dachform
Abweichend von der festgesetzten Dachform und Dachneigung sind fur untergeordnete
Bauteile nicht mehr als 10 m? und fur Garagen und Nebenanlagen auch geringer geneigte
Déacher zulassig.

2.3  Einfriedungen zu den éffentlichen Verkehrsflachen

Als Abgrenzung zur offentlichen StraRenverkehrsflache sind nur heimische Hecken und
Holz- bzw. Maschendrahtziune bis zu einer Gesamthdhe von 1,50 m zuléssig.

3. Kennzeichnung
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Der gesamte Geltungsbereich wird als Flache gekennzeichnet, unter der der Bergbau
umgegangen ist.

4. Hinweise
Grundwasserabsenkung fiir den rheinischen Braunkohletagebau

Ein Teilbereich des Plangebietes ist von durch Sumpfungsmafinahmen des
Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen beeinflusst. Die
Grundwasserabsenkungen werden noch Uber einen léangeren Zeitraum wirksam bleiben,
bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohletagebaue. Eine Zunahme der
Beeinflussung der Grundwasserabstande im Plangebiet in den nachsten Jahren ist nach
heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der
bergbaulichen Sumpfungsmafnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spéteren
Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Die
Anderungen der Grundwasserflurabstdnde sowie die Md&glichkeit von Bodenbewegungen
sollten bei Planungen und Vorhaben Bericksichtigungen finden.

Zudem befindet sich der Planbereich in einem friheren Einwirkungsbereich des
Steinkohlenbergbaus, in dem nach derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg des
Grubenwassers Hebungen an der Tagesoberfliche zu erwarten sind. Diese
Bodenbewegungen kénnen, insbesondere bei bestimmten geologischen Situationen wie
Unstetigkeiten zu Schaden an der Tagesoberflache filhren. Dies solite bei Planungen und
Vorhaben bertcksichtigt werden.



Stadt Baesweiler Baesweiler, 03.02.2014
Der Burgermeister
- _Amt 63 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 18.02.2014/ Punkfé; 5 der Tagesordnung)
&

Anregungen gem. § 24 GO NRW, § 6 Hauptsatzung;

hier: Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3, 15.und
16. Anderung, - Gewerbegebiet - gem. § 31 BauGB

- Ein im Gewerbegeblet anséassiges Unternehmen (Abfallbehandlung) benétigt zur weiteren
Bestandssicherung  eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Um
schadliche Immissionen zu vermeiden schliet der Bebauungsplan Nr. 3 in seiner 15. Anderung
Betriebe einiger Abstandsklassen aus, lasst aber unter bestimmten Voraussetzungen
(gutachterlichen Nachweisen) Ausnahmen zu. Auf der Grundlage einer im damaligen Verfahren
eingereichten gutachterlichen Stellungnahme ist das Vorhaben - formal unzureichend - ohne
eigenstandigen Befreiungsbescheid: genehmlgt worden. Diese fehlende Befreiung ist zur
Sicherung des Bestandsschutzes auch fiir den bereits genehmigten Umfang jetzt formal
nachzuholen.

Stellungnahme:

Aufgrund der 15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 — Gewerbegebiet — waren im
Gliederungsbereich a (siehe Lageplan) die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuléssigen
Anlagen und Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | bis VI des Abstandserlasses vom
02.04.1998 nicht zulassig. Mit 16. Anderung wurden spater Betriebe bestimmter
Abstandsklassen (u.a. Schrottplatze) vollstéandig ausgeschlossen.

Gegenwartig entfalten folgende bestehende Genehmigungen des Staatlichem Umweltamtes und
der Bezirksregierung fur die vor einigen Jahren beantragten Vorhaben eines anséssigen
Gewerbebetriebes noch Rechtswirkung:

1.) AZ 32.0009/04/0811 BBB2-2460-Schk vom 19.12.2005 erteilt durch das Staatliche
Umweltamt Aachen

2.) AZ 52.98.08-32.0047/66/0811BAA2- Schk vom 26.03.2007, erteilt durch die
Bezirksregierung KéIn (wesentliche Anderung zu 1.)

Ohne den Nachweis der Vertraglichkeit konnte der beantragte Betrieb zum Zeitpunkt seiner
Genehmigung nicht oder - bei Vorlage bestimmter gutachterlicher Nachweise - nur
ausnahmsweise zugelassen werden. Darliber wurde im Rahmen des Priifverfahrens seinerzeit
informiert und der entsprechend geforderte Nachweis in Form einer Gutachterlichen
Stellungnahme auch vorgelegt.

Auf der Grundlage der durch den Gutachter betrachteten Betriebsfihrung wurde das
gemeindliche Einvernehmen erteilt und das Vorhaben nach Prifung durch das Staatliche
Umweltamt genehmigt.



Im Rahmen eines laufenden Gerichtsverfahrens des Bauherrn mit der heute zustandigen
Bezirksregierung Kéin ist durch intensive fachliche Diskussion und Priifung aufgefallen, dass das
damals zugrunde gelegte Gutachten den beantragten Genehmigungsgegenstand nur
unvollstandig betrachtet hat.

Die neuerliche értliche Bestandsaufnahme in Verbindung mit einer weiteren Uberprifung der
Genehmigungsunterlagen durch die Uberwachungsbehérde (BR) hat zwischenzeitlich ergeben,
dass die zugrunde gelegte gutachterliche Stellungnahmen bestimmte Betriebsvorgénge im
Rahmen der Abfallbehandlungen nicht beriicksichtigte oder unzureichend bewertete.

Insoweit ist nach heutigem Kenntnisstand zur formalen Korrektur der o.a. damais durch
das Staatliche Umweltamt bereits erteilten Genehmigungen schon zu deren
Bestandssicherung, d.h. zur Betriebsfiihrung innerhalb der damals freigegebenen
Mengenbegrenzungen und der damals beantragten und genehmigten Abfallstoffe die
formale Erteilung einer planungsrechtlichen Befreiung auf der Grundlage der geltenden
Bebauungsplandnderungen nachzuholen.

Hierzu ist zwischenzeitlich eine Larmmessung im bestehenden Betrieb erfolgt. Ein aktuelles
Immissionsgutachten und eine Uberarbeitete gutachterliche Stellungnahme wurden vorgelegt.
Dabei wurden - in den Grenzen der bereits erteiltlen Genehmigungen - die hierdurch
entstehenden Immissionen mit denen der gemaR B-Plan-Festsetzungen zuldssigen Betrieben
verglichen, wobei einzelne im tatsachlichen Betrieb auftretende, aber auch hier im Besonderen
entfallende Tatigkeiten bewertet wurden. Der Gutachter hat dabei eine Atypik des Betriebes
hinsichtlich seines immissionsschutzrechtlichen Verhaltens nachgewiesen. Aufgrund fehlender
emissionsintensiver Betriebseinrichtungen ist das Immissionsverhalten deutlich besser, als das
typischerweise gefuhrter Betriebe.

Auf der Grundlage der zwischenzeitlich gewonnenen Erkenntnisse und eingereichten Nachweise
bestehen bei bestimmungsgemaRem und genehmigungskonformem Betrieb keine Bedenken

gegen die beantragte Befreiung. Die Befreiung dient ausschlieBlich der Bestandssicherung im
Rahmen des bereits genehmigten Umfanges.

Der Betrieb ist 6rtlich in hier betrachteter Form bereits seit mehreren Jahren im Betrieb bekannt.
Die Befreiung ist sowohl unter dem Aspekt des Nachbarschutzes als auch stadtebaulich
vertretbar ist. Die Grundziige der Planung werden nicht berthrt

Dariiber hinaus ist die Erteilung von weiteren Befreiungen fiir iiber dieses bereits
genehmigte MaR hinaus gehende Mengen oder andere relevante Anderungen(z.B.
Abfallkatalog) mit der stiadtischen Entwicklungsplanung nicht vereinbar.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlief3t, dem Antrag auf Erteilung einer formal nachtréaglich
erforderlichen Befreiung gem. § 31 (2) BauGB zur Bestandssicherung des bestehenden
Betriebes unter der Voraussetzung zu zustimmen, dass die Betriebsfiihrung ausschlieflich im
Rahmen der bereits erteilten Genehmigungen und gemaf der nachgereichten Larmprognose

und er: ten gutachterlichen Stellungnahme erfolgt.
In\Vertr g
(Straich)

l.und Techk, Beigeordneter



Stadt Baesweiler Baesweiler, 23.01.2014
Der Burgermeister
- Amt 63 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 18.02.2014/ Punkté der Tagesordnung)

v

Anregungen gem. § 24 GO NRW, § 6 Hauptsatzung;

hier: Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12,
1. Anderung, - Bebauungsplan Settericher Weg - gem. § 31 BauGB

Fir das im Bestand vorhandene Wohnhaus ist die Errichtung eines riickwértigen
Anbaus geplant. Dieser soll als eingeschossiger Anbau errichtet werden. Der
Bebauungsplan weist jedoch eine zwingende Zweigeschossigkeit mit einer
Dachneigung von 23°-30° aus.

Stellungnahme:

Der Antragssteller plant die Errichtung eines eingeschossigen riickwirtigen Anbaus
mit Flachdach und Dachterrassennutzung an das bestehende Wohnhaus. Das im
Bestand vorhandene Wohnhaus bleibt in seinen MaBen als zweigeschossiges Gebiude
vorhanden. Der Anbau soll in einer Tiefe von ca. 4,23 m innerhalb des Baufensters
errichtet werden, so dass die rickwartige Baugrenze eingehalten wird.

Der Bebauungsplan setzt jedoch fiir diesen Bereich zwingend eine zweigeschossige
Bebauung mit einer Dachneigung von 23°-30° fest.

Bei dem geplanten Anbau handelt es sich hier jedoch um einen rickwartigen
eingeschossigen Anbau, der von der Stralle aus nicht sichtbar ist und somit den
StralRenraum nicht préagt. Prégend fir den StraRenraum ist das bestehende, zur Strale
hin orientierte, Hauptwohnhaus, das in seinen MaRRen unverindert erhalten bleibt.

Da der geplante Anbau damit die nach Bebauungsplanfestsetzungen zuldssige
Ausnutzungsméglichkeit deutlich unterschreitet, bestehen gegen die Befreiung unter
dem Aspekt des Nachbarschutzes keine Bedenken. Aufgrund des Anbaus im
rickwartigen Bereich ist die Befreiung zudem auch stidtebaulich vertretbar. Die
Grundzige der Planung werden nicht beriihrt.



Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlief3t, dem Antrag auf Befreiung gem. § 31 (2)
BauGB zur Errichtung eines eingeschossigen riickwartigen Anbaus mit Flachdach auf
dem Grundstiick zuzustimmen.

I. und Techi, Beigeordneter






Stadt Baesweiler Baesweiler, 05.02.2014
Der Burgermeister
- Amt 63 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 18.02.2014/ Punkt 4’ 3 der Tagesordnung)

Anregungen gem. § 24 GO NRW, § 6 Hauptsatzung;

hier: Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67
- Bebauungsplan ,BahnstraBe” — Stadtteil Setterich - gem. § 31 BauGB

Fr das im Bestand vorhandene Wohnhaus ist die Nutzungsanderung eines Raumes zu
einem Buro fiir eine gewerbliche Nutzung fuir Natursteinsanierung geplant.

Die erforderlichen Materialien, Werkzeuge, Fahrzeuge, etc. sollen an anderer zulassiger
Stelle gelagert werden und werden dort auch beantragt.

Stellungnahme:

Der Antragssteller plant die Nutzungsanderung eines Raumes im bestehenden
Wohnhaus zu einem Biiro fiir eine gewerbliche Nutzung fiir Natursteinsanierung. Hier
sollen lediglich Schreibarbeiten, Post, Auftragsannahme und Ausarbeitung von
Angeboten und die Ublichen Burotatigkeiten durch die Bewohner des Hauses
stattfinden. Der fir dieses Gebiet geltende Bebauungsplan schliet die ausnahmsweise
nach BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet zulassigen, sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe jedoch aus. Nicht ausgeschlossen sind jedoch die nach § 13
BauNVO zuléssigen freiberuflichen Tatigkeiten, so dass Nutzungen im Bereich der
Freiberufler in diesem Gebiet zuldssig sind. Darunter fallen beispielsweise
Hausverwalter, Architekten, Arzte, etc.

Eine Beschéftigung von Arbeitnehmern und die Benutzung von weiteren PKW (ber den
eigenen, privaten PKW an dieser Wohn- und Gewerbeadresse hinaus, ist nicht
Antragsgegenstand und werden nicht genehmigt

Bei der geplanten Nutzung handelt es sich somit ausschlieRlich um eine deutlich
untergeordnete Blironutzung innerhalb einer Wohneinheit ohne Kundenbesuche und
Lagerungen, so dass von der gewerblichen Nutzung keine Stérungen oder
Beeintrachtigungen des Wohngebietes ausgehen. Der Charakter des Gebietes als
Wohngebiet wird dadurch nicht beeintrachtigt. Eine zuléssige freiberufliche Tétigkeit
wirde unter Umsténden sogar eine gréRere Stérung darstellen.



Die Befreiung ist somit sowohl unter dem Aspekt des Nachbarschutzes als auch
stadtebaulich vertretbar ist. Die Grundziige der Planung werden nicht beriihrt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlieBt, dem Antrag auf Befreiung gem. § 31 (2)
BauGB zur Nutzungsanderung eines Raumes zu einem gewerblich genutzten Biro
unter der Voraussetzung, dass zeitgleich ein entsprechender Nutzungsénderung fir die
Lager- und Parkfl&chen an zuléssiger Stelle eingereicht und genehmigt wird,
zuzustimmen.




Stadt Baesweiler Baesweiler, 10.02.2014
Der Blrgermeister
- ___Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des B‘au- und Planungsausschusses
(Sitzung am 18.02.2014/Punkt 5@ der Tagesordnung)

Soziale Stadt Setterich;
hier: Vorstellung der Planung fiir den Bereich Wolfsgasse

Im Rahmen des Forderprogramms ,Soziale Stadt Setterich” sollen als nachstes punktuelle
WohnumfeldverbesserungsmaRnahmen in der Wolfsgasse zwischen ,An der Burg“ und
,Grunstrale“ durchgefuhrt werden.

Die Planungsgruppe MWM aus Aachen hat hierzu ein Konzept erarbeitet, das in der Sitzung
vorgestellt wird.

Beschlussvorschlaqg:

Der Bau- und Planungsausschuss stimmt dem vorgestellten Konzept zu und beauftragt die
Verwaltung mit der Umsetzung.




Stadt Baesweiler Baesweiler, 04.02.2014
Der BUrgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 18.02.2014/Punkt g der Tagesordnung)

StraBenendausbau Johann-Strauss-StraRe/Wiesenstrafe;
hier: Vorstellung der Planung

Nachdem alle Grundstucke in der Johann-Strauss-Stralle verkauft sind und die Bautatigkeit
weit fortgeschritten ist, soll zeitnah mit dem StraRenendausbau begonnen werden. Das
entsprechende Ausbaukonzept wird in der Sitzung vorgestelit.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss stimmt dem vorgestellten Konzept zu und beauftragt die
Verwaltung mit der Umsetzung.




Stadt Baesweiler Baesweiler, 04.02.2014
Der Blrgermeister '
- Amt60/602 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 18.02.2014 / Punkt % der Tagesordnung)

Abschluss eines stéddtebaulichen Vertrages liber die ErschlieBung. mit der
Vivawest Wohnen GmbH zum Bebauungsplan Nr. 6 — Mariastralle -, Anderung
Nr.9

Die Vivawest Wohnen GmbH, Nordsternplatz 1 in 45899 Gelsenkirchen beabsichtigt,
die durch den Bebauungsplan Nr. 6 - MariastraRe - Anderung Nr. 9 erdffneten
Bebauungsmdoglichkeiten zu realisieren.

Um die ErschlieBung der Bauvorhaben zu sichern, ist der Ausbau der im Bebau-
ungsplan Nr. 6 - MariastraRe - Anderung Nr. 9 festgesetzten Stralenverkehrsflachen
und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuRgéangerbereich® und
.Stralenbegleitgrin® erforderlich. Weiterhin ist der Nachweis zu erbringen, dass der
Ausgleich fur den Bebauungsplan Nr. 6 - Mariastral3e - Anderung Nr. 9 tber 1.740,
dkologische Werteinheiten vom ,Okokonto Grube Adolf‘ der EBV GmbH abgebucht
ist.

Zu diesem Zweck schliefft die Stadt mit der Vivawest Wohnen GmbH als Erschlie-
RBungstragerin und der Heinrich Schafermeyer GmbH, Myhler Stral’e 83 in 41836
Huckelhoven als Grundstiickseigentimerin einen stadtebaulichen Vertrag tGber die
ErschlieBung.

Die Heinrich Schafermeyer GmbH wird die von der Vivawest GmbH nach dem
stadtebaulichen Vertrag Uber die ErschlieBung auszubauenden Strallenverkehrsfla-
chen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung der Stadt kosten- und
lastenfrei GUbertragen.

Nach dem stadtebaulichen Vertrag tragt die Vivawest GmbH die Kosten in vollem
Umfang. Das Gebiet ist in dem anliegenden Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 6 -
Mariastrale - Anderung Nr. 9 dargestellt und ist identisch mit dem raumllchen'
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. :

Die Vivawest Wohnen GmbH wird den Auftrag zur Erstelluﬁg der Erschlielungspla-
nung an die Ingenieurgesellschaft Quadriga erteilen. :

-2.



Beschlussvorschlag:

Der Bau - und Planungsausschuss schlédgt dem Stadtrat vor zu bescHIiersen:

Die Stadt Baesweiler schlieRt mit der Vivawest GmbH einen stadtebaulichen
Vertrag Uber die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes Nr. 6 - Mariastra-
Re - Anderung Nr. 9 unter den vorstehend beschriebenen Voraussetzungen
ab. '

In Vertretung

/

n. Beigeordneter

Anlage



Anlage

zur Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 18.02.2014 / Punkt :7 der Tagesordnung)

Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages liber die ErschlieBung mit der
Vivawest Wohnen GmbH zum Bebauungsplan Nr. 6 — Mariastrafe -, Anderung
Nr.9

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 6 — Mariastrafe -, Anderung Nr. 9

unmalfstablich




Stadt Baesweiler Baesweiler, 30.01.2014
Der Bilrgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 18.02.2014/Punkt ﬁ der Tagesordnung)

Information iiber die Planungen anderer Stadte und Gemeinden

Gemeinde Aldenhoven:

- Bebauungsplan 17 A — 1. Anderung der 7. Anderung

hier: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB und Benachrichtigung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stadt Herzogenrath:

- 1. Anderung des Bebauungsplanes 11/25B ,Laurweg"

hier: Benachrichtigung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 3 (2)
BauGB und Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Interessen der Stadt Baesweiler werden durch die Planung erkennbar nicht berthrt.

I. und Techy. Beigeordneter



Stadt Baesweiler Baesweiler, 11.02.2014
Der Burgermeister
- Dez. lll -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 18.02.2014/Punkt der Tagesordnung)

Sanierungsstand der stddtischen Gebadude PeterstraBe 190-196 (Antrag Biindnis
90/Die Griinen)

Im Haupt- und Finanzausschuss am 14.01.2014 hat Ratsmitglied Beckers beantragt, die
bauliche Situation der stadtischen Gebaude Peterstrale 190-196 im nachsten
Bauausschuss darzustellen. Bei den Geb&uden Peterstralle 190-196 handelt es sich um vier
Gebaudekomplexe, die in den Jahren 1965-1967 entstanden sind und von ihrer
Strukturierung und Aufteilung als Mehrfamilienhauser nutzbar sind.

Baujahr Wohnflache
(ohne Bader und Flure)
190 1965 ~ 170 m?
192 1965 ~ 170 m?
194 1967 ~170 m?
196 1967 ~ 170 m?

Auf Grund flexibler Grundrisse kdnnen unterschiedliche Wohneinheitsgrolen vorgehalten
werden, was insbesondere im Hinblick auf Nutzung fir Asylbewerber oder Obdachlose mit
unterschiedlicher Personenanzahl pro Nutzungseinheit erforderlich ist. Auf Grund deutlich
rucklaufiger Belegungsquoten in den vergangenen 10 Jahren wurden Hausnummer 190 und
196 nicht mehr instand gesetzt und leer gezogen.

Mit den steigenden Asylbewerberzuweisungen im letzten Jahr wurde eine Wiederaufnahme
der Belegung Peterstrafle 190-194 erforderlich. Hierzu waren alle drei Hauser baulich
instand zusetzen. Hausnummer 192 und 194, die vom Sozialausschuss am 18.12.2013
besichtigt wurden, sind zwischenzeitlich saniert. Dies bedeutet, dass folgende Arbeiten
durchgefihrt wurden:

- Austausch der sanierungsbedurftigen Fenster

- Komplettsanierung Nasszellen (Fliesen und Sanitareinrichtung)

- komplette Malerarbeiten

- Instandsetzung der Innentiren

- Neuinstallation der Rauchmeldeanlage sowie der Flucht- und
Rettungswegbeleuchtung

Hierfur wurden im letzten Jahr ca. 75.000,00 € aufgewandt.



2.

Derzeit lauft noch die Sanierung der Peterstrale 190. Hier wird neben den o. g.
Sanierungsgewerken zusatzlich auch die Elekiroverteilung neu installiert sowie das
Heizungsverteilnetz inklusive der Heizkérper erneuert. Die Kosten fir Peterstrale 190
werden ca. 70.000,00 € betragen. Die Arbeiten laufen derzeit noch und werden in 3-4
Wochen abgeschlossen sein. Erste Einheiten wurden jedoch bereits am 10.02.2014
bezogen.

Damit/Werden in den drei Wohnblocks insgesamt 45 Zimmer vorgehalten.

I. und Techn. Beigeordneter



