Bau- und Planungsausschuss 52499 Baesweiler, 20.11.2013
- Der Vorsitzende -

Einladung

Am Donnerstag, dem 05.12.2013 findet eine offentliche Sitzung des Bau- und
Planungsausschusses statt, zu der ich Sie hiermit einlade.

Sitzungstermin: 18.00 Uhr

Sitzungsort: Verwaltungsgebdude Baesweiler

e o4

(W. Lankow) °

Tagesordnung:

A)  Offentliche Sitzung:

1. Kenntnisnahme der Niederschrift Uber die Sitzung des Bau- und
Planungsausschusses vom 12.11.2013

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

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 Art  und Weise der
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB und der
Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

3. Bebauungsplan Nr. 44 - PestalozzistraRe -, 2. Anderung, Stadtteil
Setterich

1. Vorschlag zum Aufstellungsbeschluss der Anderung Nr. 2 mit
Gebietsabgrenzung



10.

-2.
Vorstellung der Anderungsplanung
Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und der
Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB

Bebauungsplan Nr. 54 - Haldenvorgelénde -, 13. Anderung, Stadtteil

Baesweiler

1. Vorschlag zum Aufstellungsbeschluss der Anderung Nr. 13 mit
Gebietsabgrenzung nach § 13 a BauGB

2. Vorstellung der Anderungsplanung

3. Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und der
Behodrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB

Bebauungsplan Nr. 98 - Innenbereich Kurt-Schumacher-Stralte -,
Stadtteil Baesweiler

1.

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

Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB und der
Behoérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

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

hier:

Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 82, 4. Anderung — Am Bergpark — gem. § 31 BauGB

Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Baesweiler;

hier:

5. Fortschreibung fir die Jahre 2014-2019 und 2020-2025

Information Uber die Planung anderer Stadte und Gemeinden

Mitteilungen der Verwaltung

Anfragen von Ausschussmitgliedern



B)

Nicht 6ffentliche Sitzung

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Vergabe von Ingenieurleistungen fiir die Bereiche Am Feuerwehrturm,
Im Kirchwinkel sowie PeterstraBe an das Planungsbiro GTL,
Gnichtel-Triebswetter

Hausmeistervertrage fur verschiedene stadtische Gebdude der Stadt
Baesweiler;
hier: Vergabe des Auftrages fir

1. Maler- und Lackiererarbeiten

2. Fliesen und Plattenarbeiten

Verschiedene stadtische Gebaude;
hier: Vergabe des Auftrages fur Brandschutztiren

Verschiedene stadtische Gebaude;
hier: Vergabe des Auftrages fur Instandhaltungsarbeiten an Aufziigen

Mitteilungen der Verwaltung

Anfragen von Ausschussmitgliedern



Stadt Baesweiler Baesweiler, 26.11.2013
Der Burgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 05.12.2013/Punkt Z der Tagesordnung)

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

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

2. Vorschlag zum Beschluss zur Durchfilhrung der Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 (2) BauGB und der Behérdenbeteiligung gem. § 4(2)
BauGB

In seiner Sitzung am 04.09.2012 hat der Stadtrat beschlossen den Bebauungsplan
Nr. 102 — Am Feuerwehrturm Il — aufzustellen. Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. §
3 (1) BauGB zu dem o.g. Bauleitplan erfolgte in der Zeit vom 28.05.2013 bis
28.06.2013 und die Behdérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB in der Zeit vom
28.05.2013 bis 28.06.2013.

1. Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)

BauGB und der Behérdenbeteiliqung gem. § 4 (1) BauGB vorgebrachten
Stellungnahmen:

1.1 Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende
Stellungnahmen vorgebracht:

1. private Stellungnahme:

Mit Interesse habe ich die Entwicklung des o0.a. B-Plans bis zur letzten

Vorlage in der Burgerversammlung begleitet. Hierzu méchte ich lhnen
eine Stellungnahme senden.

1. Ich begrule, dass die Stadt Baesweiler das Thema mit Vehemenz
angeht und die Verwirklichung des Vorhabens antreibt.

Die MaBnahme an sich und den Standort halte ich fir die einzig
mdglichen, 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
Gebaude naher an die vorhandene HandelsstraBe (Kirchstralle)
heranfihrt und die Anbindung stadtebaulich attraktiv I6sen 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 KirchstraRe (unterer
Kirchwinkel) insgesamt attraktiv und fuBlaufig interessant gestaltet
wird, mdglichst durch zusatzliche Ansiedlung von Geschiften.
(Bemerkung am Rande: Direkt neben dem Feuerwehrturm steht ein
kleines Wohnhaus, dass jetzt von einer alten Dame bewohnt wird.
Sollte diese Nutzung in absehbarer Zeit aufgegeben werden, ware
dies ein idealer Cafe-Standort, der mit dem benachbarten Backerei-
Café verwirklicht werden konnte. Daraus koénnte fur Stadt und
Betreiber eine win-win-Situation werden.)

4. Die angesprochene attraktive Anbindung des unteren Kirchwinkels
und des Platzes am Markt wirde unter flieBendem Verkehr leiden. Ich
schlage daher im weiteren Verfahren die Prifung vor, ob das
Straflenstiick von flieBendem Verkehr freigehalten werden kann.
Mehrrichtungsverkehr kann den entstehenden Platz wie die fuBlaufige
Anbindung an die Kirchstrale empfindlich stéren. Der Lockeffekt, in
die Stadt zu gehen, wirde sehr eingeschrankt, wenn eine
vielbefahrene Fahrbahn tGberquert werden muss.

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

6. Ich mdochte die Vertreter der Stadt bitten bei der Nutzung der
Grundstiicke zwischen KirchstraBe und Am Feuerwehrturm am Ball zu
bleiben. Jede Ansiedlung eines Handelshauses in diesem Bereich
wirde den Standort und auch dem Baesweiler Handel insgesamt
nutzen weil damit die Branchenattraktivitdt gesteigert wirde. Dies
wilrde auch gelten, wenn im Bereich Kirchstrale grof¥flachigere
Ladeneinheiten entstehen kénnten.



Stellungnahme:

zu 1.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zu 2.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 3.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Sowohl der
Feuerwehrturm als die angrenzenden Flachen entlang der StraRe Am
Kirchwinkel werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 102 nicht beplant. Mégliche 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 fir die Anlieferungszone des
Lebensmittelmarktes ist nicht vorhanden. Die Anlieferungszeiten
werden aus Emissionsgriinden entsprechend den Empfehlungen der
schalltechnischen Untersuchung im Rahmen der Baugenehmigung
festgelegt. Es ist davon auszugehen, dass es bei einer spateren
Nutzung im  Bereich 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
beschlieRen:

Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

2. private Stellungnahme:

Verkehrsberuhigung im Bereich Peterstrale / Mariastrale z.B. durch
einen Kreisel.

Anlieferung auch des EDEKA-Marktes nur tber die Peterstralle, um
die Larmbelastung im Bereich "Im Kirchwinkel" zu reduzieren und nur
einen Verkehrsknotenpunkt zu haben.

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



Stellungnahme:

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

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

Die Fuhrung des Liefer- und Ladeverkehres ausschliefllich tber die
Peterstralle ist auf Grund der Gestaltung des zukinftigen
Einzelhandelsgeb&audes nicht moglich. Bei einer Verteilung der Liefer-
und Ladeverkehre auf zwei Stralen werden zudem die zu
erwartenden Belastungen verteilt.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

3. private Stellungnahme:

Bezug nehmen méchten wir auf die Vorstellung der Plane fur das
Gebiet Am Feuerwehrturm. Die durchaus ansprechenden Plane
weisen unter anderem geschlossene Entladezonen aus. Dazu
mdchten wir Uber Erfahrungen berichten, die wir als Anwohner des
jetzigen Edeka-Marktes sehr haufig machen.

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 Entladeplatz. Der nachste LKW parkt auf der Strale
und ladt von dort die Rollcontainer aus. Wenn es ungliicklich lauft,
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. Zuséatzlich ist zu beachten, dass die
Antoniusstralle wie auch der Kirchwinkel fir viele Kinder der Schulweg
ist. Immer wieder beobachten wir, dass vor allem Grundschiiler vor
rangierenden LKWs stehen.

Einleuchtend dirfte sein, dass dadurch fir die jetzt bestehende und
die neue Wohnbebauung eine erhebliche Larmbelastigung
frihmorgens entsteht. Im Vorfeld solite man die Losung 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. Unzulassige
Beeintrachtigungen der vorhandenen und geplanten schitzenswerten
Nutzungen werden durch entsprechende Schallschutzma3nahmen
vermieden. Diese werden entweder durch Festsetzungen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan oder vertraglich zwischen der
Stadt und dem Investor verbindlich festgelegt.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschlieft 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. Unzuldssige
Beeintrachtigungen der vorhandenen und geplanten schitzenswerten
Nutzungen werden durch entsprechende SchallschutzmaBnahmen
vermieden. Diese werden entweder durch Festsetzungen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan oder vertraglich zwischen der
Stadt und dem Investor verbindlich festgelegt.

4. private Stellungnahme:

Da Baesweiler sich ja mehr auf die altere Generation konzentrieren
méchte/sollte, wére vielleicht zu Uberlegen, die angedachten Wohnung
auf dem neuen Einkaufszentrum, behinderten- bzw. altersgerecht
auszustatten (breitere Turen, ebenerdiger Zugang, Aufzug?).

Die altere Generation kénnte so direkt zum Einkaufszentrum und die
Einkaufsstrale gelangen, bzw. ware eine Anbindung an das
Arztezentrum Am Feuerwehrturm/In der Schaf direkt fuRlaufig
erreichbar.

Die Wohnungen kénnten in verschiedenen GrofRen angeboten
werden, vielleicht kénnten gréRere Wohnungen auch fur Familien mit
(geh)-behinderten  Kindern/Angehérigen  errichtet werden  mit
Behindertenparkplatzen direkt vorm Haus (Auffahrtsbereich tber der
Einhausung).
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Bezlglich der Einhausung fir den Lieferverkehr kénnte eine gute
Alternative sein, dass die Zufahrt Gber den Parkplatz Peterstralle
erfolgen kénnte und die Abfahrt dber den Kirchwinkel/Am
Feuerwehrturm.

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

In der Unterkellerung kdnnten dann die Lieferzonen entstehen, in die
die LKWs rickwarts einparken und (ber Laderampen anliefern
kénnten (mehrere Anlieferstellen nebeneinander). Dies wirde die
erhebliche Larmbelastigung fast ganzlich verschwinden lassen.

In der Unterkellerung kénnten auch die Abfallentsorgungsmaschinen/-
container stehen, wodurch eine Geruchsbelastigung aulierhalb
vermindert wird.

Stellungnahme:

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

Die geplanten WohnungsgréRen liegen zwischen 70 m? und 95 m2

Auf eine Einhausung der Anlieferungsbereiche kann auf Grund der
geplanten Wohnnutzung nicht verzichtet werden.

Mit der geplanten Einhausung der Anlieferungszonen wird das
Gebaude nicht unterkellert. Die Zufahrten in den Anlieferungszonen
werden lediglich abgesenkt, so dass eine Entladung der Fahrzeuge
am Rampentisch ohne Héhenversatz méglich ist.

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

Die vorgesehene Einhausung der Anlieferungsbereiche ist aus
larmtechnischer Sicht zur Larmreduzierung ausreichend.

Ebenso die Container fir die -Abfallentsorgung werden in dem
eingehausten Bereich untergebracht.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.



5. private Stellungnahme:

Wie bereits wahrend der 6ffentlichen Auslegung im Rathaus mindlich
erlautert, bitte ich die zwei nachfolgenden Anregungen bei den
weiteren Planungen und Festsetzungen zu beriicksichtigen:

Baumbestand, Baumschutz

Die im Plangebiet auflerhalb des vorgesehenen Baukérpers und
seiner erforderlichen Zugange und Zufahrten vorhandenen Baume
solliten nach Md&glichkeit alle erhalten werden. Neben der besonderen
6kologischen Bedeutung dieses Altbestandes fur das Stadtklima
wirken sich diese Baume insbesondere Larm mindernd angesichts der
geplanten Nutzung aus. Darlber hinaus erhéht die Erhaltung dieses
Baumbestands die Akzeptanz des geplanten Vorhabens bei den
unmittelbaren Anwohnern. Die Planung der Parkplétze sollte sich
folglich den vorhandenen Baumstandorten anpassen.

Fahrradabstellanlagen

Aufgrund der Zentrumsnahe des geplanten Vorhabens sollte dieses
uber eine ausreichend dimensionierte, praxistaugliche
Fahrradabstellanlage verfiigen. Diese sollte tiberdacht sein und die
Méglichkeit bieten, Fahrrader diebstahlsicher mit dem Rahmen an fest
montierte  Bigel anzuketten. Eine modern ausgestattete
Fahrradabstellanlage dient dariiber hinaus zur Verringerung von Kfz-
Verkehr und zur Vermeidung weiterer Parkplatze.

Stellungnahme:

Der Erhalt der Bdume im Plangebiet ist nur eingeschrankt moglich. Die
Planung sieht sowohl! im Bereich der Einzelhandels-/Wohnnutzung als
auch im Bereich der zukinftigen o6ffentlichen Park-/Festplatzes eine
weitgehende Bebauung der Flache vor.

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

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

Im Zuge der Vorhabenplanung wurden die gemal Bauordnung NRW
erforderlichen Fahrradstellplatze fur die geplanten Nutzungen
bericksichtigt.
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Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschlielit, die Kompensation laut
landschaftspflegerischem Fachbeitrag durchzufiihren.

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

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

a) StadteRegion Aachen mit Schreiben vom 30.10.2012

Gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens der
StadteRegion Aachen keine grundsatzlichen 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. Fir die wasserwirtschaftliche
Prufung ist die Vorlage von detaillierten Unterlagen und Nachweisen
erforderlich. Hierzu verweise ich auf mein Rundschreiben vom

02.04.2008 - Niederschlagswasserentsorgung im
Bebauungsplanverfahren. Nach Vorlage eines
Entwéasserungskonzeptes mit Nachweis der

Niederschlagswasserentsorgung erfolgt eine weitere Stellungnahme.

Die anfallenden Schmutzwasser sind der o6ffentlichen Kanalisation
zuzuleiten.

Immissionsschutz:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen aus Sicht des
vorbeugenden Immissionsschutzes keine Bedenken, wenn die
Vertraglichkeit des Vorhabens im Rahmen einer Schalltechnischen
Untersuchung zur Beurteilung der zu erwartenden
Gerauschemissionen, verursacht durch die geplante Ansiedlung
frequenzstarker Einzelhandelsbetriebe, nachgewiesen wird.
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Das Schalltechnische Gutachten bitte ich mir im weiteren Verfahren
vorzulegen.

Landschaftsschutz:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen aus
landschaftspflegerischer Sicht keine grundsatzlichen Bedenken.

Ich weise darauf hin, dass auch bei Bebauungspldnen, die im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, eine spezielle
Artenschutz-Vorpriifung durchzufiihren ist.

A 85.2 - Mobilitdt und Raumentwicklung:

Bei der Planung handelt es sich um die Entwicklung eines
groflachigen Einzelhandelsstandortes, der innerhalb des im
stadteregionalen Einzelhandelskonzept (STRIKT) abgestimmten
Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Baesweiler liegt. Damit ist
der Standort prinzipiell privilegiert, auch groR¥flachige
Einzelhandelsbetriebe mit Zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kern Sortimenten Gber 800 m? Verkaufsflache aufzunehmen.

Um die Zulassigkeit des Vorhabens abschlieBend beurteilen zu
kénnen, bitte ich um weitere Angaben zu den geplanten
Verkaufsflachen und der Sortimentenstruktur. Im weiteren Verfahren
sind die Verkaufsflachen sowie die jeweiligen Sortimente festzusetzen.
Die Vertraglichkeit ist durch eine entsprechende Analyse
nachzuweisen.

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

Stellungnahme:

Wasserwirtschaft:

Far das Bauvorhaben wurde ein Baugrundgutachten erstellt, in dem
u.a. geprift wurde, ob das anfallende Niederschlagswasser durch
Versickerungsanlagen in den Untergrund versickert werden kann.

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

Das Gutachten wird im Rahmen der Offenlage vorgelegt.

Das anfallende Schmutzwasser wird der o6ffentlichen Kanalisation
zugeleitet.
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Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschliet, das Bodengrundgutachten im Rahmen der
Offenlage vorzulegen.

Die Anfallenden Schmutzwésser werden dem oOffentlichen 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
beschlielen:

Der Stadtrat beschliet, das Schallschutzgutachten im Rahmen der
Offenlage vorzulegen.

Stellungnahme:

Landschaftsschutz:

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

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschliel3t, die artenschutzrechtliche Voruntersuchung im
Rahmen der Offenlage vorzulegen.

Stellungnahme:

A 85.2 - Mobilitdt und Raumentwicklung:

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

In diesem Gutachten wurde die Einzelhandelsstruktur Baesweilers auf
moglichen  Ergdnzungsbedarf hin untersucht. Dabei wurde
insbesondere die Vertraglichkeit méglicher Neuansiedlungen mit dem
vorhandenen Bestand im Zentrum Baesweilers beriicksichtigt.

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 festgestelt.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschlielt, die zuldssigen Verkaufsflichen werden im
Bebauungsplan festgesetzt.

Wintershall Holding GmbH mit Schreiben vom 10.10.2012

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

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

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

Es bestehen keine Bedenken gegen die Bauleitplanung.

Stellungnahme:

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

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

Der Stadtrat beschlief3t, den Hinweis auf das Erlaubnisfeld ,Rheinland®
in die Begriindung aufzunehmen.

IHK Aachen mit Schreiben vom 10.06.2013

Gegen die Festsetzung eines Sondergebietes ,Grofflachiger
Einzelhandel" im Rahmen eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
bestehen seitens der Industrie- und Handelskammer Aachen
grundsatzlich keine Bedenken, da das Plangebiet innerhalb des
Hauptzentrums der Stadt Baesweiler liegt.

Wir regen jedoch an, auch im Rahmen des VEP die maximal zuldssigen
Verkaufsflachenobergrenzen festzusetzen. Als allgemein
rechtsverbindlich gelten die Festsetzungen im Bebauungsplan sowie
die dazugehdérigen textlichen Festsetzungen. Darliber hinausgehende
Regelungen in stadtebaulichen Rahmenvertrdgen sind hingegen
zwischen den Vertragsparteien rechtsverbindlich. Durch die
Festsetzung der maximal zuldssigen Verkaufsflachenobergrenze im
Bebauungsplan ist somit eine dauerhafte Steuerung des Einzelhandels
im Hauptzentrum von Baesweiler gegeben.

IHK Aachen mit Schreiben vom 31.10.2012

Gegen das geplante Vorhaben bestehen seitens der Industrie- und
Handelskammer (IHK) Aachen grundsatzlich keine Bedenken, da es
sich um die Ansiedlung eines grofR¥flachigen Einzelhandelsbetriebes
innerhalb des Hauptzentrums der Stadt Baesweiler handelt. Es ist aus
unserer Sicht aber im weiteren Verfahren unbedingt erforderlich, dass
eine maximale Verkaufsflaiche im Rahmen des Bebauungsplanes
festgesetzt wird, um schéadliche Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche in Baesweiler, aber auch in angrenzenden
Nachbargemeinden, zu vermeiden.

Dies sollte jedoch unproblematisch sein, da bereits im Vorfeld zu dem
Planverfahren 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 vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf.
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Hierdurch wird das geplante Vorhaben nicht nur mit seinen
architektonischen Merkmalen festgelegt, sondern auch die maximal
zulassige Verkaufsflache (2.400 gm fiir den Vollsortimenter bzw. 1.000
gm fiir den Discounter).

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschliefit, die maximal zuldssige Verkaufsflache (2.400

gm fir den Vollsortimenter bzw. 1.000 gm fir den Discounter) im
Bebauungsplan festzusetzen.

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, Bdéden ausweist, die humoses
Bodenmaterial enthalten.

Humose Boéden sind empfindlich gegen Bodendruck und im
Aligemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgema wechseln die
Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und
Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaligen Belastung diese
Bdden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

Dieser Teil des Plangebietes ist daher wegen der Baugrund-
verhaltnisse gemaft §9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB durch eine Umgrenzung
entsprechend der Nr. 15.11 der Anlage zur Planzeichen Verordnung
als Flache zu kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf. besondere
bauliche = Malnahmen, insbesondere im  Griindungsbereich,
erforderlich sind.

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

Stellungnahme:

Der Stadtrat beschlieBt den Hinweis auf humose Béden in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

-14 -



-14 -

Teilbereiche des Plangebietes werden gekennzeichnet als Flache, bei
deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere
im Griindungsbereich, erforderlich sind.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadirat beschliel3t, den Hinweis auf humose Boéden in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

Teilbereiche des Plangebietes werden gekennzeichnet als Flache, bei
deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere
im Grundungsbereich, erforderlich sind.

EWV Energie- und Wasser-Versorgung GmbH mit Schreiben vom
12.10.2012

Wir danken fiir lhr o.g. Schreiben und teilen Ihnen hierzu mit, dass
unsererseits gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
grundsatzlich keine Bedenken 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
StraBenleuchten im Geltungsbereich.

Fir eine Abstimmung schlagen wir ein persénliches Gesprach in
Ihrem Hause vor.

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

Die Bestandsplane Strom und Gas figen wir diesem Schreiben bei.
Diese sind ausschlie3lich fir Planungszwecke zu verwenden.

Stellungnahme:

Im Zuge der Ausbauplanung ist eine Neuordnung der vorhandenen
Versorgungsleitungen in Abstimmung mit den
Versorgungsunternehmen erforderlich.

Beschlussvorschlag:

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

Geologischer Dienst NRW mit Schreiben vom 23.10.2012

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

1. Hinweis auf Erdbebenzone 3 mit der Untergrundklasse T gemalR
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);

2. Hinweis auf Grundwasserabsenkung / Grundwasserwiederanstieg/
Stmpfungsauswirkungen/  mdgliche ungleichméaflige  Boden-
bewegungen.

Stellungnahme:

Die Hinweise auf die Erdbebenzone 3 mit der Untergrundklasse T
gemal 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); sowie auf Grundwasserabsenkung /
Grundwasserwiederanstieg /Sumpfungsauswirkungen / mégliche
ungleichmaRige Bodenbewegungen werden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschief3t, die Hinweise auf die Erdbebenzone 3 mit der
Untergrundkiasse T gemal 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); sowie auf Grundwasserabsenkung /
Grundwasserwiederanstieg /Sumpfungsauswirkungen / mogliche
ungleichmélige Bodenbewegungen in den Bebauungsplan
aufzunehmen.
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NABU Aachen Land mit Schreiben vom 26.06.2013

Mit dem Vorhaben Supermaérkte in die Innenstadt zu holen folgt die
Stadt einem allgemeinen Trend der Markte, sich wieder in den
Innenstadten anzusiedeln. Sinnvoll wird das, wenn die Markte in
bestehende Leerstande einziehen. Diese Losung wird hier leider nicht
verfolgt.

Durch die Inanspruchnahme von Teilen des Volksparkes mit Abriss
des Kindergartens, der Voliere und Fallen des alten Baumbestandes
gehen wertvolle Erholungs- und Kommunikationsflachen verloren.
Ausgleichsmalnahmen an anderer Stelle konnen diesen Verlust nicht
ersetzen.

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

Die sog. ,Umsiedlung” der Saatkrahen ist mit diesem BP wohl auch
unter einem neuen Aspekt zu sehen. Vorgeschobener Grund fir die
Vertreibung war die mdgliche Verschmutzung der Spielflache des
Kindergartens durch Krahenkot. Nunmehr kann man davon ausgehen,
dass die Vertreibung eine vorsorgliche Manahme 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 Verkaufsflichen im eigenen
Versorgungszentrum geschwécht.

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

In diesem Gutachten wurde die Einzelhandelsstruktur Baesweilers auf
moéglichen Erganzungsbedarf hin untersuchen. Dabei wurde
insbesondere die Vertraglichkeit méglicher Neuansiedlungen mit dem
vorhandenen Bestand im Zentrum Baesweilers berlicksichtigt.

Im Ergebnis empfiehlit der Gutachter auf Grund deutlicher
Kaufkraftabflisse im Lebensmittelsegment eine Erhéhung der
Verkaufsflache in diesem Bereich. Vorgeschlagen werden die
Ansiedlung eines Vollsortimenters mit ca. 2.300 m? Verkaufsflache
und eines Discounters mit ca. 1.100 m? Verkaufsflache.
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Die Grunflachen des Volksparks bleiben bis auf Anpassungen im
Randbereich erhalten, so dass ausreichend Flache zur Erholungs- und
Kommunikation zur Verfiigung bleibt. Der Kindergarten zieht in ein
neues Gebaude in der Peterstral’e um.

Zum Zeitpunkt der Umsiedlung der Saatkrdhen existierte keine Planung
zur Ansiedlung von Einzelhandel. Der Grund fir die durchgefihrten
Mafnahmen war seinerzeit die Verschmutzung der Spielflache des
Kindergartens.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

LVR Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland mit Schreiben vom
11.06.2013

Bezug nehmend auf o. g. Schreiben teile ich Ihnen mit, dass von der
Planung des Bebauungsplanes Nr. 102 nach hiesigen Informationen
ein Baudenkmal betroffen ist. Es handelt sich hierbei um den
Backsteinturm der Umspannungsstelle an der Strafle Im Kirchwinkel,
gegeniber der Hausnummer 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 tatsdchlich erfolgt ist, entzieht sich unserer
Kenntnis, doch bitte ich dies im Rahmen des Verfahrens zu
tberprifen.

Der Turm  befindet sich  unmittelbar gegeniiber dem
Bebauungsplangeldnde. Aus diesem Grund sind aus Sicht der
Denkmalpflege Belange des Umgebungsschutzes nach § 1 (3) DSchG
NW zu beriicksichtigen und bedurfen 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 Planung beilag, lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt noch keine
konkrete Stellungnahme zur Planung abgeben. Im Rahmen des
Umgebungsschutzes kénnen jedoch bereits folgende allgemeine
Belange formuliert werden:

Laut Entwurf der Begrindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan sollen neben den baulichen Anlagen fur Einzelhandel
und Wohnen auch Stellplatzflachen realisiert werden. Aus Griinden
des Umgebungsschutzes des Backsteinturmes sollten diese
ebenerdig vor allem im nérdlichen Teil der Bebauungsplanflache
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angeordnet werden. Somit wirde der Turm stadtebaulich auch
weiterhin wie bisher als freistehendes Element nach Westen und
Siden wirken kénnen.

Sollten schwerwiegende Belange dem entgegenstehen, so ist darauf
zu achten, dass eine in unmittelbarer Ndhe zum Backsteinturm
platzierte Baumasse diesen durch ihre Hohenausdehnung nicht
dominiert. Eine dem Turm benachbarte Bebauung durfte dessen Hoéhe
nicht Uberschreiten, um die Eigenschaft als vertikales raumliches
Element nicht einzuschrénken. Ebenfalls ware in diesem Fall darauf
zu achten, dass der Backsteinturm entlang der StraRe Im Kirchwinkel
von Siudwesten kommend als rdumliches Element erlebbar bleibt.
Hierzu ist die Flucht der neu zu errichtenden Baumassen entlang der
Stralle Im Kirchwinkel so weit von der StralRe abzurticken, dass der
Backsteinturm weiterhin sichtbar bleibt.

Dieser Punkt bitte ich bei der Planung zu berlicksichtigen.

Stellungnahme:

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

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat nimmt die Ausfuhfungen der Verwaltung zur Kenntnis.

Regionetz GmbH mit Schreiben vom 20.06.2013

Wir danken fur lhr o. g. Schreiben und teilen lhnen hierzu mit, dass
unsererseits gegen die Anderung des o. g. Bebauungsplanes
grundsétzlich keine Bedenken bestehen.

Bezuglich einer Erdgasversorgung des gepl. Objektes teilen wir Ihnen
mit, dass eine Erweiterung des Erdgasnetzes unter dem Vorbehalt
einer positiven Wirtschaftlichkeit zum Zeitpunkt der ErschlieBung
steht.

Wir weisen darauf hin, dass bestehende Versorgungs- und
Anschlussleitungen entsprechend der Richtlinien zu sichern und die
Mindestabsténde einzuhalten sind.

Bestandspléane erhalten Sie Uiber unsere Internetplanauskunft. Diese
finden Sie auf der Homepage der regionetzGmbH unter
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Onlineservice/ Leitungsauskunft. Spatestens vor der Bauausfihrung
sind glltige Bestandsplane aller Versorgungsarten der Regionetz
sowie der betriebsgefiihrten Unternehmen und eine
Leitungsschutzeinweisung Uber unsere Internetplanauskunft (s. o.)
einzuholen.

Stellungnahme:

Im Zuge der Ausbauplanung ist eine Neuordnung bzw. Erweiterung
der vorhandenen Versorgungsleitungen in Abstimmung mit den
Versorgungsunternehmen erforderlich.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschlieBt, dass im Zuge der Ausbauplanung eine

Neuordnung der vorhandenen Versorgungsleitungen in Abstimmung
mit den Versorgungsunternehmen erforderlich ist.

Bezirksregierung Arnsberg mit Schreiben vom 23.10.2013

Das angezeigte Plangebiet befindet sich Uber dem auf Braunkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Emmi“, im Eigentum der RWE Power
Aktiengesellschaft, Stutigenweg 2 in 50935 KélIn, sowie Uber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Carl Alexander I, im Eigentum
der EBV Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Myhler Strale 83 in
41836 Huckelhoven.

Bodenbewegungen durch den Grubenwasseranstieg im Bereich der
Planmaf3nahme, verursacht durch den ehemaligen Steinkohlebergbau
sind nicht auszuschliefRen.

Der Bereich des Planungsgebietes ist von durch
Sumpfungsmalnahmen des  Braunkohlebergbaus  bedingten
Grundwasserabsenkungen nach den hier vorliegenden Unterlagen
(Grundwasserdifferenzenpldne mit Stand: Oktober 2011 aus dem
Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der Grundwasserabsenkung,
des Sammelbescheides - 61.42.63 -2000-1 -) nicht betroffen. Jedoch
liegt das Planungsgebiet im Grenzbereich vorhandener Auswirkungen
von Sumpfungsmalnahmen, die eine zukinftige Auswirkung im
Planungsgebiet nicht ausschlielen.

Die  Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den

fortschreitenden Betrieb der Braunkohletagebaue, noch Uber einen

langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung

der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist

nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschliefen. Ferner ist nach
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Beendigung der  bergbaulichen  SUumpfungsmalnahmen ein
Grundwasseranstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem

spateren Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte
Bodenbewegungen maglich. Die Anderungen der
Grundwasserflurabsténde sowie die Méglichkeit von

Bodenbewegungen soliten bei Planungen und  Vorhaben
Berlicksichtigung finden.

Uber mégliche zukiinftige, betriebsplanmaRig noch nicht zugelassene
bergbauliche Tatigkeiten ist hier nichts bekannt. Diesbeziiglich und zu
moglichen Bodenbewegungen empfehle ich lhnen, auch die o. g.
Bergwerkseigentimerinnen an der PlanungsmaBnahme zu beteiligen,
falls dieses nicht bereits erfolgt ist.

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

Aullerdem liegt die Flache tber dem Erlaubnisfeld ,Zukunft‘. Die
Erlaubnis gewéahrt das Recht zur Aufsuchung von Erdwarme.

Rechtsinhaberin der Erlaubnis ist die EBV Gesellschaft mit
beschrénkter Haftung, 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
Erlaubnisfelder ,Rheinland* und ,Zukunft* werden zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis auf den friheren Einwirkungsbereich des
Steinkohlebergbaus wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat nimmt die Hinweise auf das Bergwerksfeld ,Emmi*, ,Carl-

Alexander |4 die Erlaubnisfelder ,Rheinland“ und ,Zukunft® zur
Kenntnis.
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Der Hinweis auf den frilheren Einwirkungsbereich des
Steinkohlebergbaus wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Anregungen 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 fur Einkaufswagen, Papierpresse, erhebliche
Mullcontainer, Fahrradsténder 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 GrofRe der genannten

Nebenanlagen dargestellt. Der Vorhabenplan wird mit der Verwaltung
bzw. den Fachamtern abgestimmt.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

Stadt Herzogenrath mit Schreiben vom 21.06.2013:

Leider liegt mir kein Planentwurf eines Bebauungsplanes vor, der die
planungsrechtlichen 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 Bebauungsplan Nr.
102 nicht ersichtlich, sodass mir eine Beurteilung als Nachbarkommune
leider nicht mdglich ist.
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Stellungnahme:

Zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beh&rdenbeteiligung nach § 4 (1)
BauGB lagen noch kein Bebauungsplanentwurf sowie die zugehdrigen
Festsetzungen bzw. Gutachten vor.

Ein Bebauungsplanentwurf mit den planungsrechtlichen Festsetzungen
insbesondere zu den Sortimentslisten und der maximalen
Verkaufsflache sowie allen Gutachten werden im Rahmen der
Offenlage zugeschickt.

Beschlussvorschlaq:

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

Der Stadtrat beschliet, den Bebauungsplanentwurf mit den
Festsetzungen sowie den Gutachten im Rahmen der Offenlage zur
Verfligung zu stellen.

2. Vorschlag zum Beschluss zur Durchfilhrung der Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gem. § 4(2)
BauGB:

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

Der Stadtrat beschlieft, zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 102 — Am
Feuerwehrturm 1l -, die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB und
parallel hierzu die Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB durchzufiihren.

[. und Techn\Beigeordneter



Bau- und Vorhabenbeschreibung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 102 ,,Am Feuerwehrturm II*
der Stadt Baesweiler

Neubau von zwei Einzelhandelsbetrieben (Volisortimenter und Lebensmitteldiscounter)
. mit angrenzendem Parkplatz und der Errichtung von Wohnungen im Bereich der Strafen
»im Kirchwinkel*, ,,Am Feuerwehrturm® und ,,Peterstrafe®, Baesweiler

Vorhabentréger: LIST + WILBERS Projektentwicklung GmbH
Hauptstralle 52 - 56
48529 Nordhorn

Planvorhaben und Standort

Die LIST + WILBERS Projektentwicklung GmbH beabsichtigt in der Stadt Baesweiler, in
unmittelbarer N&he der Innenstadt zwischen den StraRen ,m Kirchwinkel®, ,Am
Feuerwehrturm® und ,Peterstralle®, ein Gebadude mit 2 Einzelhandelsbetrieben (Vollsortimenter
mit Backerei und Lebensmitteldiscounter) sowie mit max. 20 Gberwiegend seniorengerechten
Wohnungen zu errichten.

Das Plangebiet wird derzeit vorwiegend als innenstadtnaher Parkplatz und
Veranstaltungsplatz genutzt. Im Norden befinden sich aktuell eine Kindertagesstatte mit
Auflenanlagen und verschiedene zum angrenzenden Volkspark gehérende Nutzungen (z.B.
Vogelvoliere).

Das Baufeld umfasst das Grundstiick zwischen ,Im Kirchwinkel®, ,Am Feuerwehrturm® und
,Peterstrale” mit der Katasterbezeichnung: Gemarkung Baesweiler, Flur 4, Flurstuck 2005.
Die GréRe des Grundstiicks betragt 10.480 m2.

Die Umgebung im Nordwesten und Sudosten des Grundstiicks (,Im Klrchwmke|“ und
.PeterstraRe”) ist durch meist zweigeschossige Ein- und Zweifamilienhduser gepragt. Im
nahen Umfeld befindet sich die Innenstadt Baesweiler mit unterschiedlichen Einzelhandels-
und Gastronomiebetrieben, die durch das Vorhaben eine Erweiterung erfdhrt. Nordéstlich des
Grundstlicks, im Bereich ,Im Kirchwinkel* / ,Am Feuerwehrturm®, befindet sich der historische
Feuerwehrturm mit seiner charakteristischen Klinkerfassade.

Im Westen an das Plangebiet schlielt der éffentliche Volkspark mit Kinderspielplatz an.

Das Baufeld weist ein nicht unerhebliches Gefélle auf. Die Stral3e ,Im Kirchwinkel“ steigt vom
Feuerwehrturm bis zur Grundstlicksgrenze um ca. 4 m und von der ,Peterstralle® zum
Feuerwehrturm um ca. 2 m. Hochster Punkt ist die westliche Grundstucksecke.

Die geplante BaumaRRnahme umfasst insgesamt eine Geschossflache von max. 8.300 m?. Die
Grundfliche des Gebadudes betrdgt max. 6.150 m? Die Verkaufsfliche (VKF) des
Vollsortimenters betrégt max. 2.400 m?, davon entfallen max. 100 m? auf einen Backshop mit
integriertem Cafébetrieb. Die Verkaufsflache des Discounters ist auf 1.000 m? beschrankt.

Die Anlieferzeiten der Einzelhandelsbetriebe (Vollsortimenter mit Backer und Discounter) sind
begrenzt auf den Zeitraum zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr, sonntags kénnen in der Zeit von
6:00 Uhr bis 18:00 Uhr Anlieferungen fiir die Backerei erfolgen.

Die Offnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe werden auf den Zeitraum von 7:00 Uhr bis
21:30 Uhr begrenzt, der Béackereibetrieb kann zudem auch sonntags zwischen 6:00 Uhr und
18:00 Uhr offnen. Lieferverkehr wéahrend der Nachtzeiten (22:00 bis 06:00 Uhr) ist
ausgeschlossen.

Seite 1 von 4



Die Backerei wird an der Siid-Ostecke beliefert. Der Anlieferungsbereich des Vollsortimenters
befindet sich auf der Nordseite (Bereich ,Im Kirchwinkel*), jener des Discounters an der Sud-
Westseite des Gebdudes (zum Park); beide Anlieferungen sind eingehaust.

Gebaude

Die beiden Einzelhandelsbetriebe werden in einem rechteckigen, eingeschossigen Baukoérper
untergebracht, der sich im Nordwesten und Nordosten zu den Stralen ,Im Kirchwinkel* und
,Am Feuerwehrturm® orientiert. Auf dem Dach der Einzelhandelsflachen befinden sich 5
zweigeschossige Geb&udekérper, die der Wohnnutzung dienen und jeweils max. 4
Wohnungen beinhalten. Diese sind zur Strae ,Im Kirchwinkel* ausgerichtet und nehmen die
Dimension der umliegenden Bebauung auf. Siudlich des Gebdudes befinden sich die
erforderlichen PKW- und Fahrradstellplatze fur die Einzelhandelsnutzungen. Zuséatzlich sind 20
Stellplatze im offentlichen StraRenraum zur Stralle ,Im Kirchwinkel* fur die Wohnbebebauung
vorgesehen.

Die Nordseite wird primar durch Wohnen, die Studseite durch Handel bestimmt.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Vollsortimenter (max. Verkaufsfliche 2.400 m?) inkl. einem
Backshop mit untergeordnetem Cafébereich, der Uber eine Bestuhlung im Innen- und
Auflenbereich verflgt. Er wird Uber ein Entree mit 2 Zugéngen erschlossen. Die Anlieferung
des Vollsortimenters schlieft nérdlich an das Lager an und ist aus Schallschutzgrinden
komplett eingehaust. Die Personalrdume des Vollsortimenters sind ebenfalls zur Stralle ,Im
Kirchwinkel* ausgerichtet und werden vom Norden aus erschlossen. Der Discounter mit
angegliedertem Lager und Anlieferung (max. 1.000 m? Verkaufsflache) befindet sich im
westlichen Teil des Erdgeschoss und wird von Stiden aus erschlossen.

Das Erdgeschoss des Gebaudes befindet sich aufgrund der Gefallesituation des Grundstiicks
und von der Perspektive aus der Strale ,Im Kirchwinkel® gréRtenteils unter der
Gelandeoberflache.

Die Stid- und Ostfassade des Erdgeschosses wird durch gréRere geschlossene Wande
bestimmt, die mit Glaselementen alternieren, die der Belichtung und ErschlieBung der
Verkaufsraume dienen. Durch den rickwartigen Versprung der Gebaudeauflenwand (sowohl
im Osten als auch im Stiden) entsteht ein Vordach, welches die Zugénge der Verkaufsrdume
uberdacht und sich weiterhin zur Ostseite des Gebaudes hin vergréRert, um somit zusatzlich
die AuRenbestuhlung des Backers vor Regen zu schitzen.

Die Wohngebaude in den beiden Obergeschossen werden Uber je eine Treppe an der
nordwestlichen und nordéstlichen Gebaudeecke erschlossen. Zusétzlich wird eine barrierefreie
Rampe entlang des Gebaudes auf die ErschlieBungsebene fuhren. Weiterhin wird ein Aufzug
an der Nord-Ost-Ecke des Gebédudes installiert. Die 5 Wohngebdude werden jeweils von
Norden aus erschlossen und verfiigen im Stden Uber private Terrassen im 1. Obergeschoss
bzw. Uber eingeschnittene Balkone im 2. Obergeschoss.

Die Wohnbebauung und die Nordfassade des Erdgeschosses werden mit gleichférmigen,
bodentiefen Fenstern realisiert. Es wird eine helle freundliche Farbgebung gewanhlt.

Schallschutzmanahmen

Zur Vermeidung von Verkehrsgerduschen im Nachtzeitraum findet die Anlieferung
ausschlieBlich im Tagzeitraum von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr statt.

Die Offnungszeiten des Nahversorgungszentrums werden auf den Zeitraum von 7:00 Uhr bis
21:30 Uhr begrenzt.

Zudem wird die Stellplatzanlage mit einer Asphaltoberflache (alternativ fasenloses
Betonsteinpflaster) hergestelit.

Zur Begrenzung der Gerduschemissionen befinden sich die Anlieferungsbereiche des
Vollsortimenters und des Discounters innerhalb des Gebdudes. Beide Anlieferungsbereiche
werden bei der Entladung durch Rolltore verschlossen. Die Bauhulle der Anlieferungsbereiche
ist massiv ausgefihrt. Innerhalb dieser beiden Anlieferungsbereiche befindet sich die jeweilige
Papierpresse (Schneckenverdichter).
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FOr das Nahversorgungszentrum sind Aggregate mit Schallleistungspegeln vorgesehen, die
wie folgt begrenzt sind:

e 2 x Haustechnikéffnung im Dach des Marktes (Schacht mit Verfllssiger etc.):

insgesamt abgestrahlte Schalleistung der Offnung je:  Lw = 68 dB(A)

e 4 x Abluftgitter in der Fassade des Gebaudes: Lw = 55 dB(A)

¢ Abluftkamin Backerei: Lw =75 dB(A)
Die Betriebszeit fur die Aggregate wird mit 24 h am Tag angenommen. Die Gerdusche der
Aggregate sind nicht tonhaltig.

Energetisches Konzept

Die Energieeffizienz des Vollsortimenters wird durch Optimierung der Anlagentechnik
(hocheffiziente Kaltemaschine im Kuhlverbundsystem) sowie der Kuhigerdteausstattung
unterstitzt. Die Abwarme aus der Kalteerzeugung wird entsprechend der technischen
Méoglichkeiten zur Beheizung des Markies genutzt. Beim Discounter hingegen ist ein
Brennwertkessel vorgesehen.

Die Dachflachen werden statisch so auslegt, dass eine extensive bzw. intensive
Dachbegriinung méglich ist.

Die Warmwasserbereitung der Wohnhauser erfolgt mit einem regenerativen Anteil, z.B. durch
Vakuumréhrenkollektoren auf den Dachern der Hauser.

ErschlieBung

Fir die auRere ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs sind zwei Zu- und
Ausfahrten vorgesehen. Eine Zu- und Ausfahrt befindet sich in der Strale ,Am
Feuerwehrturm” (im Bereich der bestehenden Zu- und Ausfahrt des Parkplatzes) und eine
zweite in der ,Peterstrale". Durch die beiden Zu- und Ausfahrten ist eine reibungslose
Abwicklung des Zuliefer- und Parkplatzverkehres gewéhrleistet.

Die ebenerdige Parkplatzanlage befindet sich sidlich des Gebdudes. Auf den im
Vorhabenbereich fur Stellplatze vorgesehenen Flachen werden fur den ruhenden Verkehr ca.
127 Stellplatze hergestellt. Diese Anzahl schlieBt 5 Behindertenparkpldtze in unmittelbarer
Nahe zu den Eingangen des Nahversorgungszentrums mit ein. Die erforderlichen Stellplatze
(20 Stiuck) fur die geplante Wohnnutzung sind im 6ffentlichen StraRenraum zur Strale ,Am
Kirchwinkel" geplant.

Die notwendigen Fahrradstellplatze fur die Einzelhandelsnutzung werden in der Nahe der
Gebaudeeingange angeordnet. Ferner sind 20 im Gebdude liegende Fahrradstellplédtze im
Bereich der Zugangsrampe zur Wohnbebauung und ca. 10 weitere Fahrradstellplatze auf dem
Dachgeschoss entlang der Zuwegung zur Wohnbebauung vorgesehen.

Zwischen der sldlichen GebaudeauRenwand und der ersten Stellplatzreihe — unterhalb des
Vordaches — gelangt man zu den Eingéngen -der Handelsnutzungen. Der Zugang der
Wohnbebauung erfolgt Uiber die Stralle ,Im Kirchwinkel“.

Dachbegriinung

Die Dachflachen des Gebaudes (exklusive der Vordacher) werden teils mit einer extensiven,
teils mit einer intensiven Dachbegriinung versehen. Zudem erfolgt auf dem Dach eine
befestigte Zuwegung zu den Wohngebauden.

Eine Kleinkinderspielflache wird gemaR den Vorgaben der Satzung der Stadt Baesweiler tber
die Beschaffenheit und GroRe von Spielflachen fir Kleinkinder angelegt.
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Werbeanlagen

Im Bereich Peterstrafie / Am Feuerwehrturm wird eine Werbestele errichtet.

Die Schaufensterelemente des Marktes kdénnen ebenfalls nach Bedarf als Werbeflachen
genutzt werden, dabei bleibt grundsatzlich in Teilbereichen der Verglasungen die Einsicht in
den Markt erhalten.

Regenentwéasserung

Gemafl dem Baugrundgutachten vom 11. Oktober 2013 ist die vollstdndige Versickerung des
Niederschlagwassers bedingt durch die Bodenbeschaffenheit nicht sichergestellt.

Fur die auf den Dachflachen und dem Parkplatz anfallenden Niederschlagsmengen erfolgt
daher die Einleitung in das stadtische Kanalnetz. Die anfallenden Wassermengen kénnen laut
Aussage des Stadtentwasserungsamtes Baesweiler in das offentliche RW-Kanalnetz
eingeleitet werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber den Anschiluss an die bestehende
Schmutzwasser-Kanalisation.

Die erforderlichen Antrdge  zur  Entwdasserung werden im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens gestellt.

Abfallentsorgung

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

Flr die Wohnungen wird ein ausreichend dimensionierter Millraum innerhalb des Gebéaudes
vorgesehen, der direkte Zugang befindet sich zu Beginn der barrierefreien Rampe im Bereich
,Im Kirchwinkel“.
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TEIL | DER BEGRUNDUNG: ZIEL, ZWECK, INHALTE UND
WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 102 der Stadt
Baesweiler soll nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Der zum 01.01.2007 neu in das Bau-
gesetzbuch aufgenommene § 13a BauGB regelt das Verfahren und die Zulassigkeit von Be-
bauungsplénen der Innenentwicklung.

Fir Bebauungspléne der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Fléchen, der
Nachverdichtung oder anderen MaRRnahmen der Innenentwickiung dienen, kann ein beschleu-
nigtes Verfahren eingeflihrt werden.

Diese Bebauungsplane sollen keiner férmlichen Umweltpriifung unterliegen. Sie durfen im
Hinblick auf die Vorgaben der sog. UP- Rlchtlmle der EU in ihrem Geltungsberelch grundsétzlich
nur eine Grundflaiche von weniger als 20.000 m? festsetzen; bei einer Grundfléiche von
20.000 bis weniger als 70.000 m? muss die Gemeinde auf Grund einer Vorprufung des Einzel-
falls zu der Einschatzung gelangt sein, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen hat. Zudem darf das Vorhaben, das der Bebauungsplan begriin-
det, nicht einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und es dirfen keine
Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen von Fauna-Flora-Habitat- und Vogelschutzgebieten be-
stehen.

Fur die vorliegende Planung muss zunéchst Gberprift werden, ob ein Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden kann.

Die grundsétzliche Voraussetzung fur die Anwendbarkeit des § 13a BauGB waére 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 Bebauungsplédne 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. 6.150 m? betragt.

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

Die folgende Vorpriifung, die auf der Grundlage der Anlage 2 zum UVPG erstellt wurde, soll
aufgrund einer Prufung unter Berlicksichtigung der in den Anlagen zum UVPG aufgeflhrten
Kriterien darlegen, inwieweit die Planung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben
kann.
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GemaR Nr. 18.8. der Anlage 1 zum UVPG wird fiir den vorliegenden Bebauungsplan, der die
Zulassigkeit eines Vorhabens vorbereitet, die Vorprifung des Einzelfalls gemaR Anlage 2
durchgefihrt.

Das beschleunigte Verfahren gemaR § 13 a BauGB darf nicht zur Anwendung kommen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

1. Merkmale der Vorhaben
Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu
beurteilen:

1.1 Grole des Vorhabens, Der Vorhabenbereich weist eine Gréfde von rd.

10.480 m? auf. Der Gesamtbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes, einschlieRlich der
nach § 12 Abs. 4 BauGB einbezogenen Flachen,
umfasst eine Flache von 17.415 m2.

1.2 Nutzung und Gestaltung von|Oberflichengewédsser 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-
prégt ist. Mit der Planung gehen allerdings zusétzli-
che Bodenversiegelungen einher.

Im siidlichen Abschnitt des Plangebietes werden die
bestehenden Nutzungen (Parkplatz, Festplatz) fort-
gefihrt. Im nérdlichen Teil wird eine Bebauung mit
Grol¥flachigem Einzelhandel und Wohnnutzungen
vorgesehen. Durch Festsetzungen zur maximalen
Gebdudehdéhe und zur Dachbegrinung wird auf
eine angepasste Gestaltung der Bebauung hinge-
wirkt.

1.3 Abfallerzeugung, Durch die geplanten Wohn- und Einzelhandelsnut-
zungen werden Siedlungsabfille in Ublichem Aus-
mafR} erzeugt. Eine Abfallerzeugung durch die ge-
planten Stellplatzflachen ist nicht zu prognostizie-

ren.
1.4 Umweltverschmutzung und Be-|Durch die geplanten Wohn- und Einzelhandelsnut-
lastigungen, 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 begriinden wirden.
Technologien.
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Standort der Vorhaben

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

2.1

bestehende Nutzung des Gebie-
tes, insbesondere als Flache flr
Siedlung und Erholung, fir land-,
forst- und fischereiwirtschaftliche
Nutzungen, fur sonstige wirt-
schaftliche und o&ffentliche Nut-
zungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung (Nutzungskriterien),

Das Plangebiet ist innerhalb des Siedlungszusam-
menhangs von Baesweiler lokalisiert. Eine besonde-
re dkologische Empfindlichkeit ist nicht ersichtlich.
Die Flachen werden bisher durch Parkplétze, einen
Kindergarten sowie offentliche Grinflachen einge-
nommen. Sie werden zudem als Festplatz in An-
spruch genommen.

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

2.2

Reichtum, Qualitat und Regene-
rationsfahigkeit von Wasser, Bo-
den, Natur und Landschaft des
Gebietes (Qualitatskriterien),

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind
bereits zu einem grofen Teil versiegelt und durch
Parkplatz- und sonstige Siedlungsnutzungen einge-
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 hoéherwertige Elemente sind die Altgehdlze
(auch im westlich angrenzenden Stadtpark) zu nen-
nen. Im Hinblick auf das Ortsbild ist zudem der
nordéstlich gelegene Feuerwehrturm pragend.

2.3

Belastbarkeit der Schutzglter un

ter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete

und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

2.3.1

Natura 2000-Gebiete nach § 7
Absatz 1 Nummer 8 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

FFH-Gebiete oder
nicht betroffen.

EU-Vogelschutzgebiete sind

232

Naturschutzgebiete, soweit nicht
bereits von Nr. 2.3.1 erfasst

Naturschutzgebiete sind nicht betroffen.

233

Nationalparke und Nationale
Naturmonumente

Nationalparke und Nationale Naturmonumente sind
nicht betroffen.

234

Biospharenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete

Biospharenreservate oder Landschaftsschutzgebie-
te sind nicht betroffen.

2.3.5

Naturdenkmaler

Naturdenkmailer sind nicht betroffen.

2.3.6

geschitzte Landschaftsbestand-

Innerhalb des Plangebietes werden eine Reihe von
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teile einschliefllich Alleen

Baumen Uberplant, die den Bestimmungen der
Baumschutzsatzung unterliegen (geschitzte Land-
schaftsbestandteile). Es werden Ersatzpflanzungen
vorgesehen.

2.3.7

gesetzlich geschitzte Biotope

Gesetzlich geschutzte Biotope sind nicht betroffen.

2.3.8

Wasserschutzgebiete, Heilquel-
lenschutzgebiete, Risikogebiete
sowie Uberschwemmungsgebie-
te

Entsprechende Gebiete sind durch die Planung
nicht betroffen.

2.3.9

Gebiete, in denen die in Vor-
schriften der Européischen 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 Denkmaler, Denk-
malensembles, Bodendenkmaler
oder Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehoérde 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 moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den
Nummern 1 und 2 aufgefihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem

Rechnung zu tragen:

3.1

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

Mdogliche erhebliche Auswirkungen des Vorhabens
sind insbesondere auf den Plangeltungsbereich
bezogen (zusatzliche Versiegelungen, Gehdlzver-
luste) und somit sehr kleinrdumig. 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 Komplexitéat
der Auswirkungen,

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

3.4

der Wahrscheinlichkeit von Aus-
wirkungen,

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

3.5 der Dauer, Haufigkeit und Re-|Die Dauer und Haufigkeit der auf die Flacheninan-
versibilitat der Auswirkungen. spruchnahmen zuriickzufiihrenden Auswirkungen
sind aller Voraussicht nach einmalig-langfristig. Die
Versiegelung von Béden und die Féllung von Ge-
hélzen sind bedingt reversibel.

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 kénnen durch Ersatzpflanzungen kompensiert werden. Die maf3geblichen
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 durchgefuhrten Priifung unter Beriicksichtigung der zu Grunde gelegten Kriterien sind
durch die Verwirklichungen des Planes bzw. des Vorhabens keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine weitergehende Prufung der Umweltvertraglichkeit ist
damit nicht erforderlich und die Anwendung des Verfahrens nach § 13 a BauGB zuldssig.
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1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan sind:

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

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. 1 S. 132), zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 13. Juni 2013
(BGBI. 1 S. 1548)

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

1.2 Verfahren

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

Am 14.05.2013 hat der Rat zudem den Beschluss gefasst, den Bebauungsplan Nr. 102 — Am
Feuerwehrturm Il — als vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu entwickeln.

Die Stadt Baesweiler ist daher der Meinung, dass das vorliegende Bauleitplanverfahren auf
der Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrensvorschriften als ,Be-
bauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden kann.

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

e Diein § 13 a (1) Nr. 1 BauGB genannten Gréfenbeschrankungen werden eingehalten.

e Fir das Vorhaben wurde gem. Anlage 1 Nr.18.8 zum Gesetz iber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (UVPG) eine Vorprifung zur Umweltvertraglichkeit durchgefiihrt. Als
Ergebnis dieser Vorpriufung ist festzustellen, dass durch das Vorhaben keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und von daher fir das Vor-
haben die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht besteht.

o 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 entsprechend. Eine Verkirzung des Verfahrens ist nicht beabsichtigt.
Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind, wird abgesehen (§13 Abs. 3 BauGB).
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 28.05.2013 bis zum 28.06.2013
durchgefihrt. Die frilhzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange erfolg-
te in der Zeit vom 04.10.2012 bis einschlieRlich 02.11.2012.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.102- Am Feuerwehrturm I
- liegt zwischen den StralRen ,Im Kirchwinkel, ,Am Feuerwehrturm® und der ,Peterstra}e” im
Stadtteil Baesweiler. Das Plangebiet umfasst Teilflachen des Grundstiicks Gemarkung Baes-
weiler Flur 4, Nr. 2005. Die GesamigréRe des Plangebietes betragt ca. 17. 415 gm.

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

1.4 Beschreibung des Plangebietes

sffentliche Stellplatze. Ferner umfasst der Ge&t' ngsberetch auch eine Tellﬂache des Stadt-
parks. Auf dieser Flache befinden sich ezne Vogelvollere ein Brunnen sowie verschiedene
Ruhezonen mit Banken.

Fur eine Realisierung des Vorhabens sind der Riickbau der Gebdude und Freizeitanlagen und
der Neubau des Kindergartens erferderhch

Die Umgebung im Nordwesten und Sudosten des Grundstiicks (,Im Kirchwinkel* und ,Peter-
strale) ist durch Uberwiegend zweigeschossige Ein- und Zweifamilienhauser gepragt. Im in
fuBlaufiger Entfernung befindet sich die Innenstadt Baesweiler mit unterschiedlichen Einzel-
handels- und Gastronomiebetrieben, die durch das Vorhaben eine Erweiterung erfahrt. Unmit-
telbar am Nordostlich des Grundstiicks, im Bereich ,Im Kirchwinkel* / ,Am Feuerwehrturm®
befindet sich der historische Feuerwehrturm mit seiner charakteristischen Klinkerfassade

Im Westen an das Plangebiet schli‘ef&t der 6ffentliche Volkspark mit Kinderspielplatz an.

Das Baufeld weist ein nicht unerhebliches Gefélle auf. Die Strale ,Im Kirchwinkel” steigt vom
Feuerwehrturm bis zur Grundstlicksgrenze um ca. 4 m, von der ,PeterstralRe* zum Feuer-
wehrturm um ca. 2 m. Hochster Punkt ist die westliche Grundstiicksecke.

30

Das Plangebiet ist an die Ver- und Entsorgungsnetze der Gemeinde angeschlossen. Die Leis-
tungsfahigkeit der einzelnen Netze muss Uberprift und gegebenenfalls entsprechend neuer
Konzepte ergénzt werden.
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1.5 Planungsrahmenbedingungen

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

Sk o

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

Die oben beschriebenen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen nicht mehr der
nunmehr verfolgten Planungskonzeption. Da das Verfahren zur Anderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 102 als beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a BauGB durchge-
fuhrt wird, ist ein férmliches Bauleitplanverfahren zur Anderung des Fléachennutzungsplanes
nicht erforderlich. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine Berichtigung des
Flachennutzungsplanes entsprechend den im Folgenden begriindeten Festsetzungen des Be-
bauungsplanes.

el

SRR

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Gemal dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Baesweiler und dem Stédte-
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
Linie die Aufgabe zu, die Versorgung der eigenen Wohnbevélkerung mit Gutern und Dienstleis-
tungen des Grundbedarfs sowie des gehobenen und auch des spezialisierten Bedarfs sicher zu
stellen.
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Die Stadt Baesweiler plant seinen zentralen Versorgungsbereich im Stadtzentrum durch eine
Ergénzung von Betrieben aus dem Lebensmittelsegment zu starken.

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

Neben den Veradnderungen in der regionalen Einzelhandelsstruktur im Umland von Baesweiler,
durch die Schaffung zusatzlicher Verkaufsfldchen, wird der zentrale Versorgungsbereich in der
Stadt zusatzlich durch den Verlust von Verkaufsflachen im eigenen Versorgungszentrum ge-
schwaécht.

Die Stadt Baesweiler sieht es daher als ihre Aufgabe an, das Zentrum um die Kirchstrae lang-
fristig zu starken. Der bislang im zentralen Versorgungsbereich Baesweilers vorhandene Voll-
sortimenter ist eine zentrale Stitze der Nahversorgung und als Kundenmagnet fur die Baeswei-
ler Fachgeschéfte unverzichtbarer Bestandteil der gewerblichen Struktur.

Um den vorhersehbaren negativen 'Auswitkungen dieser Strukturverdnderungen entgegen zu
wirken, hat die Stadt Baesweiler ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag gegeben.

In diesem Gutachten wurde die Einzelhandelsstruktur Baesweilers auf méglichen Ergénzungs-
bedarf hin untersuchen. Dabei wurde insbesondere die Vertréglichkeit méglicher Neuansiedlun-
gen mit dem vorhandenen Bestand im '-Zent_rumeae,s:wei;lers berlicksichtigt.

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? Verkaufsfidche und eines
Lebensmitteldiscountmarktes mit ca. 1.200 m? Verkaufsfléche.

“...Die Vorkassenzone sollte ausschliel3lich mit einer Béckerei belegt werden, um einen Flé&-
chenaustausch bei kleinteiligen Handelsbetrieben mit der Hauptgeschéftslage der Kirchstralle
zu verhindern.

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 fir die Innenstadt iibernehmen. ...*

Zusatzliche Fachgeschéfte sollten 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.

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

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

Neben der Einzelhandelsnutzung soll die innerstadtische Flache als Malnahme der Innenent-
wicklung auch einer Wohnbebauung zugefihrt werden. Eine Nachverdichtung an dieser Stelle
ist auf Grund der glinstigen Lage des Plangebietes im Stadtgebiet sinnvoll. Das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellte stadtebauliche Konzept beinhaltet finf Gebdudekdrper mit
max. 20 Wohneinheiten. Mit den geplanten Gebauden soll vorrangig ein vorwiegend senioren-
gerechten Wohnangebot geschaffen werden.

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

Die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung ist mit dem geltenden Planungsrecht nicht verein-
bar. Fur die Realisierung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Aufgrund der groen stadtebaulichen Bedeutung fur das Zentrum der Stadt Baesweiler hélt es
die Stadt flr unverzichtbar, das Vorhaben in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
planungsrechtlich zu steuern. Dadurch ergibt sich fur die Stadt die Moglichkeit, detailliert auf
das gesamte Vorhaben Einfluss zu nehmen.

Derzeit wird das Plangebiet zum Uberwiegenden Teil als innerstédtischer Parkplatz des Haupt-
geschéftsbereiches Kirchstralle genutzt. Ferner wird der Platz fur Brauchtumsveranstaltungen
(u. a. Junggesellenkirmes, etc.) genutzt. Diese Nutzungen sollen unter Beibehaltung der heuti-
gen Stellplatzzahl auch weiterhin erfolgen. Auf Grund der GréRe der nach der Realisierung der
Einzelhandelsnutzung verbleibenden offentlichen Flache ist die Durchfihrung der Festveran-
staltungen allerdings nur méglich, wenn auch Flachen des Einzelhandelsgrundsticks genutzt
werden kénnen.

Somit besteht zwischen dem geplanten Vorhaben und den unmittelbar angrenzenden offentli-
chen Flachen eine enge funktionale Verbindung, zumal auch der Nachweis der erforderlichen
Stellplatze fur die geplante Wohnnutzung im éffentlichen Straenraum zur Strale ,Am Kirch-
winkel" vorgesehen ist.

Die planungsrechtliche Grundlage fur die Umgestaltung des &6ffentlichen Parkplatzes sowie die
Absicherung der Nutzung als Festplatz soll daher ebenfalls durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan geschaffen werden. Zu diesem Zweck werden gemaR § 12 Abs. 4 BauGB die Fl&-
chen auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans einbezogen werden.

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 Baukoérper
untergebracht, der sich im Nordwesten und Nordosten zu den Stra3en ,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. Sudlich des Gebaudekomplexes befinden sich die erforderlichen PKW- und Fahr-
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radstellplatze fur die Einzelhandelsnutzungen. Zusétzlich sind 20 Stellplatze im &6ffentlichen
StralRenraum zur StralRe ,Im Kirchwinkel* fir die Wohnbebauung vorgesehen.

An der Nordseite wird durch die Wohnbebauung primér die Wohnnutzung wahrgenommen,
wahrend die Sldseite durch die Einzelhandelsnutzung gepragt ist.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Vollsortimenter inkl. eines Backshops mit untergeordnetem
Cafébereich, der tber eine Bestuhlung im Innen- und AufRenbereich verfligt. Der Bereich wird
tber ein Entree mit 2 Zugangen erschlossen. Die Anlieferung des Vollsortimenters schliefit
nordlich an das Lager an und ist aus Schallschutzgriinden komplett eingehaust. Die Personal-
rdume des Vollsortimenters sind ebenfalls zur Strale ,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 Stiden aus erschlossen.

Das Erdgeschoss des Gebaudes befindet sich aufgrund der Geféllesituation des Grundstiicks
und von der Perspektive aus der StraBe ,Im Kirchwinkel* grotenteils unter der Gelandeoberfla-
che.

Die Sud- und Ostfassade des Erdgeschosses wird durch gréRere geschlossene Wande be-
stimmt, die mit Glaselementen alternieren, die der Belichtung und ErschlieRBung der Verkaufs-
rdume dienen. Durch den ruckwartigen Versprung der Geb&dudeauBenwand (sowohl im Osten
als auch im Siiden) entsteht ein Vordach. Dieses Uberspannt zum einen die Zugénge der Ver-
kaufsrdume. Zur Ostseite des Gebaudes hin vergroRert sich das Vordach und schitzt somit
zusétzlich die AuBenbestuhlung des Caféb‘ereiches.

Die Wohngebaude in den beiden Obergeschossen werden Uber je eine Treppe an der nord-
westlichen und norddstlichen Gebaudeecke erschlossen. Zuséatzlich wird eine barrierefreie
Rampe entlang des Gebaudes auf die ErschlieBungsebene fihren. Weiterhin wird ein Aufzug
an der Nord-Ost-Ecke des Gebaudes installiert. Die 5 Wohngebaude werden jeweils von Nor-
den aus erschlossen und verfugen im Suden Uber private Terrassen bzw. Uiber eingeschnittene
Balkone.

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

Die Dachflachen des Gebaudes (exklusive der Vordécher) werden teils mit einer extensiven,
teils mit einer intensiven Dachbegriinung versehen. Zudem erfolgt auf dem Dach eine Zuwe-
gung zu den Wohngebé&uden. Ferner wird auf der Dachfléche eine Spielflache flr 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. 127 Stellplat-
ze hergestellt. Diese Anzahl schlieRt funf Behindertenparkplétze 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 6ffentlichen
StraBenraum zur Stralle ,Am Kirchwinkel" vorgesehen.
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Die notwendigen Fahrradstellplatze fur die Einzelhandelsnutzung werden in der Néahe der Ge-
baudeeingdnge angeordnet. Ferner sind 20 im Gebaude liegende Fahrradstellpldtze im Bereich
der Zugangsrampe zur Wohnbebauung und ca. 10 weitere Fahrradstellplatze auf dem Dachge-
schoss entlang der Zuwegung zur Wohnbebauung vorgesehen.

Zwischen der sldlichen Gebdudeaullenwand und der ersten Stellplatzreihe — unterhalb des
Vordaches — gelangt man zu den Eingédngen der Handelsnutzungen. Der Zugang der Wohnbe-
bauung erfolgt tiber die Stralle ,Im Kirchwinkel“.

Far 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.

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

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

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Baesweiler werden die Flachen des Vorhabens als sonstiges Sondergebiet gem. §
11 BauNVO ,GrofRflachiger Einzelhandel und Wohnen* festgesetzt. Entsprechend der Zweck-
bestimmung dient das Sondergebiet (berwiegend der Unterbringung von Einzelhandel sowie in
untergeordnetem Umfang von Wohnnutzungen.

Innerhalb des Sondergebietes sind im Erdgeschoss des geplanten Gebaudes zwei grof¥fléchige
Einzelhandelsbetriebe zulassig:

o ein Vollsortimenter inklusive Backshop mit untergeordneten Cafébereich, mit ei-
ner maximalen Einzelhandelsverkaufsflache von 2.400 m,2 wobei Backshop und
Cafébereich maximal eine Verkaufsflache von 100 m? aufweisen dirfen,

° ein Lebensmitteldiscountmarkt mit einer maximalen Einzelhandelsverkaufsflache
von 1.000 m?,

Der Anteil der als Randsortimente vertriebenen zentrenrelevanten Sortimente wird beim Vollsor-
timenter auf 10% der Verkaufsflaiche und beim Lebensmitteldiscountmarkt auf 15% begrenzt.

Im Sondergebiet ist im Zusammenhang mit dem zuldssigen Backshop eine gastronomische
Nutzung auch im AuBenbereich zulassig. Der Umfang der AuRenbereichsnutzung wird im
Durchfiihrungsvertrag geregelt.

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

Das Vorhaben befindet sich demnach in integrierter Lage im Zentralen Versorgungsbereich
JInnenstadt” (Hauptzentrum) der Stadt Baesweiler. Die Lagegunst der geplanten Lebensmittel-
markte wird grundsatzlich positiv bewertet, da eine direkte funktionale und stédtebauliche An-
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bindung an den vorhandenen Geschaftsbesatz der Innenstadt maéglich ist. Aus gutachterlicher
Sicht sind die Voraussetzungen fir positive Synergieeffekte zwischen dem geplanten Vorhaben
und den bestehenden innerstédtischen Handelsstrukturen gegeben.

Negative stadtebauliche Auswirkungen in der Innenstadt in Folge der Verlagerung von Kunden-
frequenzen sind auf Grundlage der gutachterlichen Ergebnisse nicht zu erwarten. Das nérdliche
Stadtgebiet weist im Ortskern von Setterich eine eigenstadndige Nahversorgungsausstattung
auf. Die Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft ist aufgrund der regionalen Wettbewerbssituation
sehr gering und wurde im Rahmen von Streuumsétzen bertcksichtig

Durch die Begrenzung der Verkaufsflachen und der als Randsortimente vertriebenen zentrenre-
levanten Sortimente werden negative stddtebauliche Auswirkungen im Falle einer spéateren
“Nachnutzung, die zu einer Unvertraglichkeit bezogen auf die Zentren der Stadt Baesweiler oder
der Nachbarkommunen filhren kénnten, ausgeschlossen

Im Sinne einer Integration des Gebaudes-_q_n __das stédtebauliche Umfeld sind zur Starkung der
Wohnfunktion in der Baesweiler Innenstadt innerhalb des Sondergebietes auch Wohnnutzun-
gen oberhalb des Erdgeschosses zuldssig. Die Brutto-Grundflache darf maximal 1.125 m? be-
tragen.

Weiterhin sind Geschaéfts-, Buro- und Lagerrdume im baulich-rdumlichen Zusammenhang mit
dem Gebaude der Einzelhandelsbetriebe, Nebenanlagen die der Versorgung des Baugebietes
mit Elektrizitat, Gas, Warme, femm_eldetech_n_tschen Anlagen, Wasser dienen sowie Anlagen zur
Abwasserbeseitigung und Stellplatze zulassig. Diese Nutzungen sind fur die ErschlieBung der
Flache notwendig '

nach der Realisierung des geplanteanorhabens auf dem Gelande erhalten bleiben. Zur Durch-
fihrung der Kirmes ist eine Flache von ca. 7000 m? erforderlich. Nach der Umgestaltung und
der Uberbauung der bestehenden Parkplatzﬂache steht diese Flache nicht mehr im vollen Um-
fang auf der verbleibenden offenthchen P_ar_kptatzﬂache zur Verfugung. Aus diesem Grund wird
zu Zeiten der Kirmes auch ein Teil der Kundenparkplétze der Einzelhandelsbetriebe benétigt.
Dieser Bereich wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesondert gekennzeichnet.

3.2 Maf der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

Entsprechend der innerstadtischen Lage des Plangebietes wird fir das festgesetzte Sonderge-
biet eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Die Anlage der Stellplatzflachen mit ihren Zu-
fahrten erfordert neben den baulichen Anlagen ein zusétzliches Maf} an Versiegelung. Aus die-
sem Grund wird durch die textliche Festsetzung Nr. 2 festgelegt, dass die festgesetzte Grund-
flachenzahl von 0,8 durch die Grundflachen der in § 19 [4] Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anla-
gen bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden darf.

Somit gewahrleistet der Bebauungsplan eine der Zentralitdt des Grundstiicks entsprechende
wirtschaftliche Ausnutzung, deren Versiegelungsgrad dem des angrenzenden Kerngebietes in
der Kirchstrafe entspricht.
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Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO besteht die Méglichkeit von den festgesetzten Obergren-
zen abzuweichen. Die Abweichung kommt insbesondere bei solchen Grundstiicksnutzungen in
Betracht, bei denen ein weitgehend versiegelter Boden eine Grundvoraussetzung fur die
zweckentsprechende Nutzung ist oder wenn sich die notwendige Versiegelung auf Grund der
beabsichtigten Nutzung aus der Einhaltung von Vorschriften ergibt, z. B. bei Betrieben mit not-
wendigen Kundenparkplatzen. Im geplanten Sondergebiet liegen diese Voraussetzungen vor.
Die hohe Verdichtung erscheint der Stadt aufgrund der beabsichtigten Nutzungen gerechtfertigt,
zumal eine Beeintrachtigung gesunder Wohn -und Arbeitsverhéltnisse oder nachteilige Umwelt-
auswirkungen durch diese Uberschreitung nicht zu erwarten sind,

Das zulassige MaR der Versiegelung wird einerseits durch die am nordwestlichen Rand des
Sondergebietes gelegene offentliche Grunflaiche gemindert, andererseits wirkt sich auch die
festgesetzte Begriinung der Dachflachen positiv auf das Kleinklima aus.

Die Héhenentwickiung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der maximal zulassi-
gen Geschossigkeit (Z=lll) definiert.

Da der Spielraum, den die Legaldefinition des Begriffes ,Voligeschoss" erdffnet, selbst bei
zwingend festgesetzten Geschosszahlen zu erheblichen Unterschieden zwischen verschiede-
nen realisierten Gebaudehdhen fihren kann, wird fur die geplante Bebauung gemaR § 18 (1)
BauNVO darliber hinaus die zulassigen Baukdérperhéhen definiert.

Als einheitliche Bezugshoéhe fir die Hohenfestsetzungen wird die Héhe Gber NN (Normalnull)
gewahlt. Die Héhe des Gebaudes wird definiert als Héhenabstand zwischen der festgesetzten
Bezugshoéhe von 119,71 m 0. NN (an der StraRenbegrenzungslinie zur Strale ,Am Feuerwehr-
turm) und dem Schnittpunkt des verldngerten aufsteigenden Mauerwerkes der AuRenwand
(auen) mit der Oberkante Dachhaut.

Die Hohe des Erdgeschosses darf 127,00 m . NN nicht Gberschreiten. Bei der im Rahmen der
Vorhabenplanung angestrebten Bezugshéhe von 120,0 m 4. NN entspricht diese Hbéhe einer
absoluten Erdgeschosshéhe von max. 7,0 m.

Die maximale Gesamthohe des Gebaudes darf 132,45 m . NN nicht tberschreiten. Die maxi-
male Gebaudehohe richtet damit an der Hohe des angrenzenden Feuerwehrturms aus.

Zusétzlich zu den 0.g. Héhen werden fur technische Bauteile bzw. bauordnungsrechtlich erfor-
derliche Anlagen zusétzliche Hohenfestsetzungen getroffen.

Zur Absicherung der Dachflache des Erdgeschosses darf die erforderliche Bristung zusétzlich
eine Héhe von 1,2m ab OK fertiger Dachflache inkl. Aufbau des Griindaches aufweisen. Dies
entspricht einer Héhe von 128,20 m. 0. 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 . 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 GebdudeauRenwand im Verhaltnis Hohe : Abstand von 1:2 einzuhalten.

Die im Sondergebiet zulassigen Stralenleuchten zu Ausleuchtung der Stellplatzflachen dirfen
maximal eine Héhe von 15 m aufweisen und die H6he von 135,00 m 0. NN nicht Gberschreiten.
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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 Baukoérperldnge von 50 m Uberschritten wird.

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

Um die Errichtung nutzungsspezifischer Nebenanlagen im Sondergebiet zu erméglichen wer-
den gemaR § 23 (5) BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen Nebenanlagen
gemal § 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 AuRenwohnbereiche und geplanten Grinflachen durch un-
erwiinschte Nebenanlagen eingeschrankt bzw. verunstaltet werden.

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

Fir die Sicherung der fuBllaufigen Verbindung zwischen Stadtpark und Innenstadt wird im Be-
reich des geplanten Vorhabens ein Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit festgesetzt. Die ful-
laufige Erreichbarkeit ware zwar auch Uber die im vorhabenbezogen Bebauungsplan einbezo-
gene Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gegeben, allerdings sieht die Stadt in die-
sem Bereich durch den Parkplatzsuchverkehr ein hdheres Gefahrenpotential. Zudem ist eine
Uberwegung dieser Flache 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.

Zum Schutz der zuldssigen Wohnnutzung vor den maRgeblichen Aulenldarmpegeln Verkehrs-
larm, Gewerbelarm und Freizeitlarm wird festgesetzt, dass alle AuBenfassaden der geplanten
Wohngebaude im Sondergebiet ein erforderliches SchallddmmmaR des Larmpegelbereiches [V
nach DIN 4109 aufweisen missen.

Dem genannten Larmpegelbereich entsprechen folgende Anforderungen an den passiven
Schallschutz: ’

Larmpegelbe- MaRgeblicher erforderliches bewertetes Schallddmmmal der
reich AuBenlarmpegel AuRenbauteile " Ry res
nach DIN 4109 Lo
Wohnraume | Buroraume 2
dB(A) [dB(A)]
Y, 66 — 70 40 l 35

n resultierendes SchallddmmmaR des gesamten Aufienbauteils (Wande, Fenster und Liftung zusammen)



Stadt Baesweiler
F " Bebauungsplan Nr. 102 ,Am Feuerwehrturm II* 17

3 An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Auenl&rm aufgrund der in den R&umen ausgeiibten Tétig-

keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Zum Schutz der Nachtruhe ist fur Schilaf- und Kinderzimmer im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens die Eignung der fur die AuRenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen
nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen. Es ist zu beachten, dass ohne konkrete Pla-
nung oder spezielle Voraussetzungen aus der Kenntnis des Larmpegelbereiches nicht auf die
erforderlichen resultierenden BauschallddmmmaRe einzelner unterschiedlicher Auenbauteile
des Gebaudes und demzufolge auch nicht auf Schallschutzklassen fir in Auenbauteilen vor-
handene Fenster geschlossen werden kann. Hierfir bedarf es der Kenntnis der jeweiligen
Raumnutzung, Raumgréle sowie der Fassadenausgestaltung. Zum Schutz der Nachtruhe sind
fur Schlaf- und Kinderzimmer bei AuRenpegeln nachts > 45 dB(A) entsprechend dem Stand der
Technik gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen.

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

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

Danach sind die Fahrgassen des Parkplatzbereichs mit einer Asphaltoberflache oder mit fasen-
losem Betonsteinpflaster herzustellen. Zum Schutz vor weiteren schadlichen Umwelteinwirkun-
gen sind die Anlieferungsbereiche des Vollsortimenters und des Discounters vollstdndig einzu-
hausen. Die Einhausung der Anlieferungsbereiche ist massiv auszufihren und muss mindes-
tens ein bewertetes Schallddmmmaf von 25 dB aufweisen.

Die fur die Anlieferungsbereiche erforderlichen Rolltore mussen jeweils mindestens ein bewer-
tetes Schalldammmal von gréRer 20 dB(A) aufweisen. Die Rolltore beider Anlieferungsberei-
che missen bei der Entladung verschlossen sein. Der Torantrieb muss zur Vermeidung von
zusatzlichen Gerauschen beim Offnen und SchlieRen des Tores korrekt eingebaut, justiert und
in regelmaBigen Abstanden gewartet werden. Die beiden zuletzt genannten Punkte sind im
Baugenehmigungsverfahren zu berlicksichtigen.

Die Steigung der nérdlichen Zufahrtsrampe der Anlieferung, darf einen Wert von 8% nicht tber-
steigen.

Ferner sind Aggregate fir die Einzelhandelsnutzung mit Schallleistungspegeln vorzusehen, 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 Gebaudes: 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 zuléssig. Die Be-
triebszeiten fur die Ubrigen Aggregate kénnen mit 24 h am Tag angenommen werden. Die Ge-
rausche der Aggregate durfen nicht tonhaltig sein.

Wird von den zugrunde gelegten schalltechnisch relevanten Ausgangsdaten abgewichen, ist
eine Uberprifung der Immissionssituation erforderlich.
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3.7. Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (bzgl. 6kologischer 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 Hochstdmme, Stammumfang mindestens
20-25 cm, neu anzupflanzen. Die Auswahl der Art ist der zukilinftigen Neupflanzung der stra-
Renbegleitenden Baume auf der gegenliberliegenden Strallenseite anzupassen.

Um die negativen Auswirkungen auf das Kleinklima durch den hohen Versiegelungsgrad inner-
halb des Plangebietes zu mildern, sind die Dachflaichen der Gebdude 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, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegrinungen ,Dachbegrinungsrichtlinie
2008" zu erfolgen. Die o.g. Richtlinie kann beim - Stadtentwicklungsamt — der Stadt Baesweiler
eingesehen werden.

Durch die Begriinung der Dacher werden eine gestalterische Aufwertung der Dachfldchen so-
wie eine Verbesserung der 6kologischen Funktion erreicht. Zu den Vorteilen zéhlen die Verbes-
serung der kleinklimatischen Verhéltnisse und Férderung des Luftaustausches sowie die Rick-
haltung und ein verzégertes AbflieRen von Regenwasser.

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

3.8 Sonstige Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplétze sind auf den privaten Grundsticksflachen

nachzuweisen. Im Bereich des Sondergebietes auf den fir Stellpldtze vorgesehenen Flachen .
kénnen ca. 127 Stellplatze hergestellt werden, die den fir die geplanten Einzelhandelsnutzun-

gen bauordnungsrechtlich erforderlichen Bedarf decken.

Die erforderlichen Stellplatze (20 Stuck) fur die geplante Wohnnutzung sind im &ffentlichen
Straenraum zur Strafle ,Am Kirchwinkel" vorgesehen. Im Bebauungsplan wird hierzu eine ent-
sprechende Zuordnungsfestsetzung getroffen. Entsprechende Regelungen Uber die Nutzung
bzw. der Herstellung dieser 6&ffentlichen Stellplatze werden im Durchfiihrungsvertrag zwischen
dem Vorhabentrager und der Stadt getroffen.

3.9 Festsetzungen fiir die einbezogene Fliche

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 Abs. 4 BauGB einbezogenen Flachen
werden als éffentliche Verkehrsfliche sowie als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(Zweckbestimmung “6ffentliche Parkflache” und Festplatz) festgesetzt. Diese Flachen sollen fir
die Herstellung éffentlicher Stellplatze und der Nutzung als Festplatz planungsrechtlich gesi-
chert werden.
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Nérdlich des Vorhabenbereiches entlang der Stralle Im Kirchwinkel wird ein Teil der vorhande-
nen StralRenverkehrsflache in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen. In diesem
Bereich werden, im Zuge der Umgestaltung des Strale Im Kirchwinkel, 20 Stellplatze herge-
stellt, die zuklinftig den Bewohnern der geplanten Gebaude zur Verfligung stehen.

Die zwischen dem geplanten Vorhaben und der Peterstralle gelegene Flache wird Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung (Zweckbestimmung o6ffentliche Parkflaiche und Festplatz)
festgesetzt. In diesem Bereich entstehen ca. 233 6ffentliche Parkplatze, so dass eine Stell-
platzanlage (inkl. Einzelhandelsstellplatze) mit insgesamt rund 360 Stellpldtzen 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 mengenméaRige Vertei-
lung der zusétzlichen Verkehre und zum anderen die ErschlieBung der Einzelhandelseinrich-
tungen auch wahrend des Kirmesbetriebes.

Die geplante Stellplatzanordnung sieht auf dem Parkplatzareal die Mehrzahl der Stellpldtze in
senkrechten Reihen zum geplanten Gebédude 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.

Wiahrend des Kirmesbetriebes stehen den Kunden und Besuchern rund 60 Stellplatze zur Ver-
fugung, die Uber 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 Stellpldtze am Ende der Parkreihen mit zuséatzlichen tem-
pordren Stellplatzen erganzt werden.

Grundsétzlich ist bei der Gestaltung der Parkierungsanlage zu berlicksichtigen, dass die einzel-
nen Stellplatze nur markiert werden dirfen, um eine flexible Nutzung der Flache wahrend des
Kirmesbetriebes zu gewahrleisten. Demnach sollte auf dem Parkplatz auf feste bauliche Anla-
gen oder Freiflaichengestaltung wie Fahnenmasten, Pylone, Bdume oder dergleichen weitest-
gehend verzichtet werden bzw. soweit erforderlich, diese Anlagen optimal in das Stellplatzraster
einzufiigen.

Entsprechende Regelungen Uber die jeweiligen Nutzungen im Bereich der Stellplatzanlage
werden im Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentréger und der Stadt vereinbart.

4.1 Einzelhandelsbelange

Die Stadt Baesweiler beabsichtigt ein Teil des stadtischen Grundstiickes im Bereich ,Am Feu-
erwehrturm" fir Einzelhandelsnutzungen und ggf. auch andere Nutzungen zu entwickeln. An-
kernutzer soll ein groRerer Lebensmittelmarkt werden. Innerhalb des Hauptgeschéftsbereichs
der KirchstraBe fehlen die Voraussetzungen, gréRere Angebotsformate mit zukunftsfahigem
Zuschnitt baulich zu integrieren. Dariiber hinaus wurde dartiber nachgedacht, noch weitere, im
Standortverbund mit einem Lebensmittelmarkt realisierbare Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen in die EntwicklungsmafRnahme zu integrieren.
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Vor diesem Hintergrund wurde ein Gutachter mit der Erarbeitung eines Vertraglichkeitsgutach-
tens! zur Abschatzung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorha-
bens beauftragt. In erster Linie wurde mit dem Gutachten eine Abschédtzung der prospektiven
Auswirkungen dieses Vorhabens bezogen auf eine marktseitig tragfahige 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 fir den Einzelhandel in Hauptgeschéftslage auch dann zu erhalten,
wenn das Areal teilweise bebaut wird. Darliber hinaus muss weiterhin gewahrleistet bleiben,
dass Veranstaltungen wie die Prunkkirmes oder andere Veranstaltungen értlicher 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 Gitern 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 Baesweiier
Innenstadt zugeordnet. Der Haupteinkaufsbereich erstreckt sich entlang der Kirchstral3e iber
eine Distanz von rund 800 m, wobei sich die gré3eren frequenzstarken Einzelhandelsbetriebe
vor allem im sddlichen Abschnitt befinden. Die fuBlldufige Erlebbarkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches ist zudem durch die gro3e Lédngenausdehnung eingeschréankt

Die Innenstadt ist durch relativ kleinteilige Einzelhandelsstrukturen geprédgt. Mit Edeka, Netto,
Intersport sind nur wenige Magnetbetriebe ansé&ssig.

Zur Sicherung der Altraktivitét der Innenstadt ist die Ansiedlung weiterer frequenzstarker Ein-
zelhandelsbetriebe zu empfehlen, die Magnetfunktionen fiir den bestehenden (lberwiegend
kleinteiligen Einzelhandel erfiillen kénnen. Vor dem Hintergrund der Gré8e des Marktgebietes
von Baesweiler und der regionalen Wettbewerbssituation bestehen Ansiedlungschancen vor
allem fiir Lebensmittelmérkte. Ergédnzende Funktionen kénnen Fachmérkte (bernehmen.

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

,Die Brockeswalder Chaussee in Cuxhaven als Einzelhandelsstandort - Gutachten zur stadtebaulichen und
raumordnerischen Vertraglichkeit eines Nahversorgungszentrums®, Dr. _Lademann & Partner -Gesellschaft fiir
Unternehmens und Kommunalberatung mbH; Hamburg,; Juli 2011
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Innerhalb des zentralen Hauptgeschéftsbereichs finden sich allerdings keine Entwicklungsflé-
chen, die fir die Aufnahme gré3erer, kundenfrequenzstarker Angebotsformate geeignet sind.
Grundsitzlich diskussionswiirdig ist lediglich der Innenblockbereich zwischen Kirchstralle, An-
toniusstrale, Fringsstralle, Friedenstralle und Maarstralle. Dieser Baublock ist allerdings von
einer fast durchgehenden Randbebauung umschlossen, die insbesondere entlang der Frings-
stralle und Friedenstralle von Wohnnutzungen dominiert wird. Selbst bei Aktivierung des In-
nenbereichs fiir den Einzelhandel ergében sich hier so deutliche Restriktionen in der Ver-
~ kehrserschlieBung, dass von gréReren Einzelhandelsnutzungen in diesem Standortbereich ab-
geraten werden muss.

Am Planstandort befindet sich demgegeniiber die grofte Parkplatzanlage in der Innenstadt, so
dass die ErschlieBung méglich erscheint. Auch sind zwischen dem Standort und der Kirchstra-
Be bereits eingefihrte Wegebeziehungen gegeben, die einen Leistungsaustausch des Plan-
standort mit der etablierten Einkaufslage ermdglichen. Die Ansiedlung groflachiger Einzelhan-
delsbetriebe wird die Schwerpunktsetzung im stidlichen 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 Hauptgeschéfisbereich KirchstralBe auf, denn hier findet sich der
wichtigste Kundenparkplatz der Innenstadt.

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

o GroBtes Potenzial des Planstandorts ist neben der Lagebeziehungen zum Hauptfunkti-
onsbereich der Innenstadt die FlachengréBe. Diese prédestiniert ihn dazu, grof3e 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 Kundenparkplatzen in direkter Zuordnung zu ihren Verkaufsfla-
chen angewiesen sind.

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

o Anzustrebendes Standortprofil: Innenstadtintegrierter Nahversorgungsstandort
mit Ergdnzungsfunktionen fiir den groBfldchigen Einzelhandel.

e Dagegen solite der kleinteilige Einzelhandel am Standort nur begrenzt entwickelt
werden, um die Verbundeffekte mit der Kirchstrale zu schaffen.

Wetthewerbsanalyse — 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 gréf3eren 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 — Wetthewerbssituation in der Stadt Baesweiler

Die Stadt Baesweiler weist zwei zentrale Versorgungshereiche auf: das Hauptzentrum in der
Innenstadt mit gesamtstadtischer Versorgungsbedeutung und das Stadtteilzentrum in Setterich
mit ergénzenden Versorgungsfunktionen fiir das nordliche 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 (iberwiegende Zahl der Einzelhandels-
betriebe mit Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Wetthewerbsanalyse — Bewertung der Ausstattung mit Lebensmittelmérkten

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

Fir das nérdliche Stadtgebiet besteht ein leicht héheres 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 gleichermallen 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 mangelnden Angebotes
erhebliche Anteile der Kaufkraft in andere Kommunen ab. Auch in den sonstigen zentrenpré-
genden Sortimenten (u. a. Bekleidung, Schuhe) bestehen Potenzialreserven zur Angebotser-
génzung.

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 Stadtteile 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 (bernimmt das Planvorhaben ergénzende Versorgungsfunktionen im erwei-
terten Einzugsgebiet. Die iibergemeindliche Ausstrahlungskraft ist aufgrund der regionalen
Wettbewerbssituation sehr gering und wird im Rahmen von Streuumsétzen beriicksichtigt.

Wettbewerbsanalyse — Marktpotenzial

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

Dies beléuft 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 Lebensmittelméarkte 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. Dartiber hinaus sind in begrenztem Umfang Umsétze mit
Nonfood-Sortimenten zu beriicksichtigen.

Unter Verwendung durchschnittlicher Fldchenleistungswerte (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.

ittelmarktausstattung in der Stadt Baesweiler
6nnen bei Ansiedlung dieser Betriebe ne-
der Stadt ausgeschlossen werden. Dies gilt
rich, der weiterhin die Nahversorgung fir das

Angesichts der unterdurchschnittlich
und der hohen Kaufkraftabflisse bei
gative Auswirkungen auf die Versorgi
auch fdr den zentralen Versorgungsbereich Se
nérdliche Stadtgebiet sicherstellen kann.

Im Drogeriemarktbereich kann ein Ielstungsfahlger Anbieter am Planstandort eine Versor-
gungshedeutung von ca. 35 % im Kermneinzugsgebiet und ca. 20 % im nérdlichen Stadtgebiet
erzielen. Unter Berticksichtigung v it auswartigen Kunden und begrenzten
Randsortimenten (u. a. Lebensmitt yartikel / -bekleidung) liegt die Umsat-
zerwartung bei ca. 3,5 Mio. €. Die entablen Verkaufsfldche von ca. 700 m2
(Flachenproduktivitat ca. 5.000 € je | -

Angesichts der Versorgungssituati ‘
VergroBerung eines bereits anséd
Versorgungsstrukturen sicherzuste

Im Bereich der Elektrowaren / Ui
ausschnittweises Angebot auf, s
heblich zusétzliche Kaufkraft g
Wettbewerbssituation ist ein Umse
Rahmenbedingungen fir die An;s"_t._. C
800 - 900 m2 gegeben sind. '

siler sollte hierbei die Verlagerung und
ngestrebt werden, um ausgeglichene

Im Bekleldungssegment kann das innerstédtische Emzelhandelsangebot durch einen groBeren
Fachmarkt ergéanzt werden. Verglelchbare Anbieter wie Takko, Végele, Jeans Fritz, It'z sind in
Baesweiler noch nicht anséssig und kénnen das-vorhandene Einzelhandelsangebot sinnvoll
ergénzen. Stadtebaulich negative Auswirkungen kénnen ausgeschlossen werden.

Fir den Schuhbereich besteht aufgrund der Angebots- und Fachfragesituation nur ein begrenz-
tes Entwicklungspotenzial fir einen kleineren Fachmarkt mit ca. 300 m2 Verkaufsfldche, 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
ausschlieB8lich mit einer Béckerei belegt werden, um einen Fldchenaustausch bei kleinteiligen
Handelsbetrieben mit der Hauptgeschéftslage der Kirchstral3e zu verhindern.
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Die Kombination von Super- und Discountmarkt stellt ein fiir den Verbraucher attraktives Nah-
versorgungsangebot dar. Aufgrund der Néhe zur KirchstralRe kénnen sie die Funktion von Mag-
netbetrieben fiir die Innenstadt iibernehmen.

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 StralBenziige Im Kirchwinkel und Peterstralle.

(..)
4.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 102 ,Am Feuerwehrturm* wird gemafn
§ 13 a BauGB aufgestellt und erflllt die MaRstabe zur Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens 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 Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

¢ ein Umweltbericht gemal § 2a

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

e eine zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB und

¢ eine Uberwachung (Monitoring) nach §4c BauGB

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

Bei Bebauungsplanen, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, werden gemal §
13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB keine AusgleichsmaRnahmen fur Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild erforderlich. Die Stadt Baesweiler sieht jedoch durch die zuséatzlich erméglichten
Bodenversiegelungen sowie den Verlust von Gehoélzen die Belange von Natur und Landschaft
betroffen und mochte diese Betroffenheiten durch landschaftspflegerische MalRnahmen kom-
pensieren.

Zur vorliegenden Planung liegt ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag des Buros fur Frei-
raum- und Landschaftsplanung Dipl.-Ing. Guido Beuster vor (Stand 23.Oktober 2013). Hier wird
eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach der Methode zur 6kologischen Bewertung von Bio-
toptypen von Dankwart Ludwig (Buro Froelich + Sporbeck 1990) durchgefiihrt. Hiernach ergibt
sich ein dkologisches Defizit in Hohe von — 59.070 Okologischen Werteinheiten (OW). Hiervon
entfallen — 39.000 OW auf den vorhabenbezogenen Bereich und — 20.070 OW auf das Grund-
stiick der Stadt Baesweiler.

Zur Reduzierung des 6kologischen Defizits ist die Anpflanzung von 19 standorttypischen Ein-
zelbdumen im Stadtgebiet von Baesweiler vorgesehen, davon 15 Bdume im Stadtpark und 4
Baume an der PeterstralRe. Weiterhin ist die Begriinung des Larmschutzwalls am Gewerbege-
biet vorgesehen durch eine flachige Geholzanpflanzung und Integration von 20 Einzelbdumen
(insbesondere entlang des BéschungsfuBes). Durch diese Malinahmen wird das 6kologische
Defizit um 25.930 OW reduziert.
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Das verbleibende kologische Defizit in Hohe von 35.420 OW wird durch eine Anpflanzung von
standorttypischen Gehdlzen in einem Pflanzraster 1,50 m x 1,50 m auf einer 3.070m? grofen
Ackerflache durchgefiihrt. Die Anpflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Die MaBnahme ist spates-
tens 1 Jahr nach Fertigstellung umzusetzen.

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

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften flir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote r‘ichten sich zwar nicht an die Planungsebene

zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben dle Umsetzung der Planung dauerhaft 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 Potentialeinschétzung-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 |m Vorhabensberelch e:nschlle[slrch der naheren Umgebung wurde zu-

bens vorkommen kénnten. Im Ergef
moghch bzw. nicht mit hlnrelchender.

Im Baumbestand im Vorhabensberelch bzw. unmltte,tbar randlich wurden vier Baume mit Spal-
ten oder Héhlen nachgewiesen, die theoretisch Quartiermdglichkeiten fur Fledermause bieten
konnten. Drei der Baume weisen jeweils eine Hohle oder Spalte auf, der vierte weist zwei Ast-
héhlen und einen hohlen Ast auf.

Végel: Mausebussard, Mehischwalbe, Saatkréhe, Turmfalke, Waldkauz

Die genannten planungsrelevanten Vogelarten werden fur den Vorhabensbereich als potenziel-
le Gastvogelarten eingestuft. Brutvorkommen kénnen hier ausgeschlossen werden, kénnen
jedoch in der Umgebung vorhanden sein.

- Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sind Vermeidungsmafnahmen vorgesehen.
Folgende in der Artenschutzrechtlichen Potentialeinschitzung vorgeschlagene Malinahmen
sollen im Zuge der Vorhabensrealisierung umgesetzt werden:

¢ V1 Ausschlusszeit fiir Geholzrodungen, vorgezogene Kontrolle von Baumhéhlen auf
Fledermausbesatz: Zur Vermeidung von Verlusten von Individuen und Entwicklungsstadien
geschitzter Arten sind Gehdlzrodungen im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar
durchzufiihren. Vor Rodung der Baume mit Quartierspotenzial fur Flederméuse ist eine
fachgerechte Kontrolle der Héhlen auf Fledermausbesatz durchzufiihren. Sollte ein Besatz
festgestellt werden, sind weitergehende SchutzmaRnahmen zu treffen, z.B. ein Aufschieben
der Rodung bis nach Beendigung der Quartiernutzung.
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e V2 Ausschlusszeit fiir Gebduderiickbau, vorgezogene Kontrolle von Quartierméglich-
keiten fiir Fledermause und ggf. von méglichen Niststétten fiir Végel: Zur Vermeidung
von Verlusten von Individuen und Entwicklungsstadien geschitzter Arten bei Gebauderick-
bau sind RickbaumaRnahmen von Gebauden (z.B. des Kindergartens und der Voliere)
moglichst auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchzufUhren. Zudem ist vor Durchfihrung von Rickbaumafnahmen eine fachgerechte
Kontrolle der Quartierméglichkeiten auf Besatz durch Fledermause durchzufithren. Bei
Nachweisen oder Hinweisen auf Besatz sind weitergehende VermeidungsmafRnahmen er-
forderlich, z.B. ein Aufschieben der Arbeiten bis zum Verlassen des Quartiers. Zudem wer-
den vorgezogene AusgleichsmaRnahmen erforderlich (s.u.). Sollten die RiickbaumaRnah-
men nicht auBerhalb der Vogelbrutzeit (s.o.) durchgefihrt werden, sind die Gebaude unmit-
telbar vor der geplanten Durchfihr n auf Vogelbruten zu Uberprifen und bei
Nachweis von Brutplatzen weiter ungsmaBnahmen zu treffen, z.B. ein Auf-
schieben der Arbeiten an der jew ach Abschluss des Brutgeschéftes.

sten: Die Nistkasten im Baumbestand
. ie Baume bei Umsetzung der Planung gerodet
werden, auBerhalb der Brutzeit (d h. im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar) an geeigneten
Baumen in der naheren Umgebung, z. B im Votkspark zu installieren.

e V4 Erhalt von Geholzbestande a
hélzbestande im Vorhabensbe
gilt insbesondere fur den Baum
stidlich bzw. stidwestlich der Vo
Baumholzstadium. Vier Baume
lichkeiten fur Fledermause auf.

3 V3 Ausschlusszelt fur das Um

d des Vorhabensberelchs Baum- bzw. Ge-
ind nach Méglichkeit zu erhalten. Dies
estselte des Kindergartengelandes und
um Laubhélzer im mittleren bis starken
‘Hohlen als theoretische Quartiersmég-

¢ V5 Verminderung baubeding
besondere Gehdlzen: Baube
nach Mdglichkeit zu vermind
besondere baubedingte Ina
randlich des Vorhabensbereich

n von Vegetationsflachen und ins-
en von Vegetationsstrukturen sind
gt Notwendige zu beschranken. Ins-

und Beschéadigungen von Baumbestdnden
d der Baume mit Hhlen und Spalten sind zu vermeiden.

en; Am west"' hen und stidwestlichen Rand des Vor-
it auf eine Installation von stationéren Beleuchtungen zu
bar ist, sind die Lichtemissionen durch geeignete techni-
sche MaRnahmen zu minir , z.B. durch Verwendung von Leuchten mit geringer
Leuchtstarke, niedriger Leuchtpunkthohe, genchtete ‘Lichtabgabe (Vermeidung von Streu-
licht) und Verwendung von Natnumdampﬂampen

e - V6 Reduzierung von Lichtem
habensbereichs ist nach Mdglic
verzichten. Falls dies nicht re

Unter Bertiicksichtigung der VermeidungsmaRnahmen werden im Hinblick auf Végel die arten-
schutzrechtlichen Verbote (Totungstatbestande Schadigungstatbestande, Stérungstatbestén-
de) gemal den Ausfuhrungen in der Artenschutzrechtlichen Potenzialeinschétzung nicht be-
rihrt.

Im Hinblick auf Flederméause sind nicht alle in der Artenschutzrechtlichen Potenzialeinschatzung
genannten VermeidungsmafRnahmen umsetzbar.

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

Sollte bei den vorgezogenen Kontrollen im Rahmen des Geb&duderiickbaus (s. Vermeidungs-
maBnahme V2) Hinweise auf eine Quartiersnutzung durch Fledermause festgestellt werden,
werden ebenfalls entsprechende Ausweichquartiere im rdumlichen Umfeld zu schaffen.
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Unter Bertiicksichtigung dieser beiden Aspekte werden folgende vorgezogene AusgleichsmaR-
nahmen (sogenannte cef-MafRnhahmen) vorgesehen:

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

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

Somit werden die artenschutzrechtlichen Verbote hinsichtlich der Tétungstatbestdnde und der
Schédigungstatbestédnde nicht beriihrt. Im Hinblick auf die Stérungstatbestdnde werden im Gut-
achten vorsorglich Ma3nahmen zur Minimierung von Lichtemissionen vorgesehen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass potenzielle Konflikte mit den Bestimmungen
des besonderen Artenschutzes durch Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
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 Larmeinfiisse aus (Kundenverkehr, Lie-
ferverkehr, sonstige betriebsbedingte Gerdusche), die im Rahmen einer schalltechnischen
Prognose untersucht und bewertet wurden.

Fir die schalltechnische Beurteilung der Situation wurde das Biiro fir Schallschutz Umweltkon-
zepte- und messungen beauftragt, eine entsprechende schalltechnische Untersuchung durch-
zufuhren2. 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.

Im Einzelnen wurden folgende Emittentenarten untersucht:
Gewerbeldrm,

Nachbarschaftslarm,

1

Freizeitldarm 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 Immissionsorten zeigt, dass diese eingehalten werden kénnen.

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 Muck Herzogenrath, 20. November 2013
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Im Nachtzeitraum werden die Immissionsrichtwerte unter Beriicksichtigung der Vorbelastung
ebenfalls eingehalten. Durch einzelne, kurzzeitige Gerduschspitzen liegen die Maximalpegel an
allen Immissionsorten innerhalb des zuldssigen Bereiches gemal3 TA L&rm.

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

(-e)

Nachbarschaftsldrm wird entsprechend den LImSchG bewertet, die Kriterien der TA Larm wer-
den hilfsweise herangezogen. Die Beuﬂellungspegel der Gerédusche aus dem Betrieb der Wér-
mepumpen sowie der nachzuweisende im Offentlichen Verkehrsraum halten die
Immissionsrichtwerte im Tag- und N len betrachteten Immissionsorten analog
der TA Larm ein. Durch einzelne, kur. 1spitzen kbnnen die Maximalpegel an drei
ostandsb m Immissionsort der geplanten Bebau-
‘zeitraum (iberschritten werden. Urséch-
srschreitung jurch lautes Tir- und Kofferraumschla-
gen hervorgerufen An allen ubnge n Immissionsorten werden die Maximalpegelkriterien tags
und nachts eingehalten.”

Hinsichtlich des Freizeitlarms triff das e Aussagen:
,,Trad(tlonell wird die‘ dffentllche :

uungsplangebiet auch als Festplatz
auch zukunftig sichergestellt werden.
Is Offentliche Stellplatzflache und als

en Veranstaltungsszenarien stark va-
r Aufstellungsmoglichkeiten der rele-
:sprachstermln mit der Stéddteregion
nsweise abgestimmt:

Traditionell durchgefuhrte Veran
insbesondere im Nachtzeitraum
behordliche Erlaubnis genehmi
richtwerte jeweils gepriift werde
ner normalen Nutzung des Fest

i denen eine héhere Larmbelastung
diterhin jeweils durch eine Ordnungs-
h ihrer zu gestattenden Immissions-
traditionellen Nutzung soll neben ei-
en im Jahrein Fest- und Kirmesbe-
e hohere Immissionsrichtwerte zu-
Iasst

Dfeser Zeltraum von max:ma/ z
- , ] Ilch getrennt In der jewells auszu-
sprechenden Ordnungsbehordltchen Erlaubms soll wie auch bisher ein seltenes Ereignis im

' ;fet werden Sowre :m Bedarfsfall auch Ausnahmen

Kmnesbetneb sollen Ansatze fiir MaBnahmen gemaB dem Leltfaden 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 L4rm-
pegelbereiche ist der Freizeitlarm mit den normalen Werten des Freizeitldrmerlass NRW im
Sinne einer Abschétzung auf der sicheren Seite dauerhaft einwirkend berticksichtigt worden.

()

Bewertung 6ffentlicher StraBenverkehrsldrm
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Es ergeben sich an ausgewéhlten Immissionsorten folgende Immissionen (Prognose-Nullfall /
Prognose-Planfall) und daraus resultierende Verénderungen:

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

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 fiir die Misch-/Kerngebiete von 64
dB(A) tags und 54 dB(A) im Prognose-Planfall eingehalten. An der Nordfassade der Planbe-
bauung (ber Dach sind Immissionspegel nachts gré3er 45 dB(A) zu erwarten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Eignung der fiir die AuRenbauteile der
Gebéude gewdhlten 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 BauschallddmmmalBe einzelner
unterschiedlicher Aulenbauteile des Gebédudes und demzufolge auch nicht auf Schallschutz-
klassen fir in AuBenbauteilen vorhandene Fenster geschlossen werden kann. Hierfir bedarf es
der Kenntnis der jeweiligen Raumnutzung, RaumgréBe sowie der Fassadenausgestaltung.
Zum Schutz der Nachtruhe sind fiir Schlaf- und Kinderzimmer bei Aulenpegeln 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 tatsdchlichen Larmbelastung geringere Anforderungen
an den Schallschutz resultieren.”

(...)

Im Zusammenhang mit der schalltechnischen Beurteilung trifft der Gutachter hinsichtlich der
Einzelhandelsnutzung verschiedene Schallminderungsmafnahmen 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.

3. Zudem ist die Stellplatzanlage mit einer Asphaltoberfliche (alternativ fasenloses Beton-
steinpflaster) herzustellen.

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

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

6. Die Steigung der nérdlichen Zufahrtsrampe der Anlieferung, darf einen Wert von 8% nicht
Ubersteigen.
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7.  Weiterhin sollte durch geeignete technische MalRnahmen 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 VerflUssiger etc.):

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

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

Der Parkplatz der Gewerbenutzung (Vollsortimenter und Discounter) kann aufgrund seiner Lage
angrenzend bzw. vermischt mit einer 6ffentlichen 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 Geschéaftsschluss sowie zur Verhinderung von
Nachtanlieferungen. Im vorliegenden Fall soll durch eine Beschilderung eine nachtliche Anliefe-
rung unterbunden werden. Als technische Ma3nahme sollen die Rolltore der Anlieferung zeit-
gesteuert verriegelt werden und im Nachtzeitraum nicht offenbar 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 Mallhahmen durch
Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert werden. Die Ubrigen Maf-
nahmen des Gutachters, u.a. Regelungen der Ladenschlusszeiten und der Anlieferung, Aus-
schluss der nachtlichen Parkplatznutzung, kénnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.
Diese Voraussetzungen muissen auf der Grundlage einer vertraglichen Vereinbarung geregelt
und im Zuge der Baugenehmigung Uberwacht werden.

4.4 Verkehrsbelange

Im Zusammenhang mit der beabsichtigten Bebauung norddstlich des Volksparks und der Um-
gestaltung der vorhandenen offentlichen Stellplatzfliche wurde durch das Biro BSV Biro fir
Stadt-und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH, im Februar 2013 eine Verkehrsun-
tersuchung?® durchgefiihrt.

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 m2vor. 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 naheren Umfeld des Planungsraumes erfasst und bewertet, das zu erwar-

3 Verkehrsuntersuchung fiir eine Projektentwicklung im Stadtzentrum Baesweiler, Biiro BSV Buro fiir Stadt-und
Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH, Aachen, Februar 2013
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tenden Verkehrsaufkommen abgeschatzt und Uberpriift, 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

¢ PeterstraRe/Mariastralle,

o Mariastrafie/Im Kirchwinkel,

¢ Im Kirchwinkel/Am Feuerwehrturm,

o PeterstraRe/Am Feuerwehrturm,

e der geplanten Zu-und Ausfahrt in der Stral3e Im Kirchwinkel und

e der geplanten Zu- und Ausfahrt in der Peterstralle
leistungsfahig 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 Strale Im Kirchwinkel sowie der Peterstralle empfohlen.

Mittlerweile liegt ein konkretes Bauvorhaben der Firma List + Wilbers Projektentwicklung GmbH
vor. Nach Abstimmung mit der Stadt Baesweiler wurde auf Grundlage der vorhergehenden Ver-
kehrsuntersuchung durch den Verkehrsgutachter eine Aktualisierung# der bisherigen Ergebnis-
se vorgenommend,

Der Projektentwickler plant entlang der Strale Im “Kirchwinkel* einen Gebaudekomplex mit ei-
nem Vollsortimenter, einem Discounter und max. 20 Wohneinheiten zu errichten. Die Liefer-
und Ladebereiche fur die Einzelhandelseinrichtungen sind getrennt voneinander angeordnet.
Der Liefer- und Ladebereich fir den Vollsortimenter befindet sich auf der nérdlichen Seite des
Gebéaudes zur Strafl’e ,Im Kirchwinkel" hin. Der Liefer- und Ladebereich fir den Discounter da-
gegen wird auf der stidlichen Seite des Gebaudes angeordnet, die ErschlieBung erfolgt hierfur
Uber die Zu-und Ausfahrt Peterstralle.

Der im Bestand vorhandene Parkplatz wird umgestaltet und soll weiterhin fir Bewohner und
Besucher der umliegenden Gebaude und der Innenstadt zur Verfigung stehen. Zuséatzlich dient
der Parkplatz wahrend einiger Tage im Jahr als Festplatz. Die Kirmesnutzung soll auch nach
der Realisierung des Bauvorhabens auf dem Geldnde erhalten bleiben.

Die auRere ErschlieBung des Gesamtgebietes fur den motorisierten Individualverkehrs (MIV)
sieht zwei Zu- und Ausfahrten vor. Eine Zu- und Ausfahrt befindet sich in der Stralle ,Am Feu-
erwehrturm" (im Bereich der bestehenden Zu-und Ausfahrt des Parkplatzes) und eine zweite in
der ,Peterstrafie”.

Im Zusammenhang mit der Realisierung des Einzelhandelsvorhabens beabsichtigt die Stadt
Baesweiler zudem die Verkehrsfiihrung der StraRe ,Im Kirchwinkel" fir den Abschnitt zwischen
den Knotenpunkten Im Kirchwinkel/Am Feuerwehrturm und Im Kirchwinkel/KirchstraRe zu an-

4 Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung fiir eine Projektentwicklung in Baesweiler — Vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 102, Biiro BSV Biro fur Stadt-und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH, Aachen No-
vember 2013

5 Die Aussagen aus der o.g. Verkehrsuntersuchung insbesondere die Ergebnisse des Kapitels ,Verkehrserhebung"
werden Abstimmung mit der Stadt Baesweiler weiterhin zu Grunde gelegt.
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dern. Der Zweirichtungsverkehr in diesem StralRenabschnitt soll zu einer Einbahnstrale in
Fahrtrichtung Kirchstrale geandert werden. Die verdnderte Verkehrsfuhrung wird im Hinblick
auf die Verkehrsbelastung in der Prognose ebenfalls mitbertcksichtigt.

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 fir den neuen Einzelhandelsstandort bleibt eine eventuelle Verlagerung des bestehen-
den Vollsortimenters (Edeka, KirchstraRe) hin zu dem neuen Standort unbericksichtigt. D. h.
die heute bereits existierenden Ziel- und Quellverkehre des Vollsortimenters (Edeka, Kirchstra-
Re) bleiben fir die Prognose bestehen. Demnach kann davon ausgegangen werden, dass die
folgenden Untersuchungen einem ,Worstcase-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 Mariastralle/Im Kirchwinkel erreicht in der nachmittéglichen
Spitzenstunde in der Prognose die Qualitdtsstufe C (sieche Anlage Tabelle 5). MaRgebend ist
hier die westliche Zufahrt.

Die Kreuzung Peterstrale/MariastralRe erreicht die Verkehrsqualitatsstufe C (siche Anlage Ta-
belle 5). MaRgebend ist hier die éstliche Zufahrt.

Fir die ,rechts-vor-links" geregelten Einmiindungen Im Kirchwinkel/Am Feuerwehrturm und
Peterstrale/Am Feuerwehrturm ergeben sich fir die Verkehrsstréme in der Spitzenstunde
nachmittags weiterhin die Qualitatsstufe B (siehe Anlage Tabelle 5).

Bei den neuen Zu- und Ausfahrten des Grundstiicks erreichen alle Verkehrsstréme in der Spit-
zenstunde nachmittags Qualitatsstufe A (siehe Anlage Tabelle 5).

Die verkehrlichen Belange werden bei der Planung 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 fir das geplante Bauvorhaben durch ein Fachbiro 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 durchldssige 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 Durchidssigkeit der in der Bohrung aus

6 Bauvorhaben “Am Feuerwehrturm® in Baesweiler, Gutachten tiber die Versickerung von Niederschlagswasser",
Biiro fur Ingenieur- und Hydrogeologie Boden- und Felsmechanik Umweltgeotechnik - Bericht 2930-1, Aachen
den 11.10.2013
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den Terrassensedimenten entnommenen Probe liegt an der Untergrenze der erforderlichen
Durchlassigkeiten fir Einzelanlagen und unterhalb des Grenzwertes fir zentrale Versicke-
rungsanlagen. Daher ist auch in dieser Schicht, die nur mit erheblichem technischen und wirt-
schaftlichen Aufwand aufzuschlieRen ware, eine dauerhafte, vollstédndige Versickerung des
Niederschlagswassers nicht sichergestellt.

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

Baesweiler den

(Burgermeister)



Tabelle 5: Allgemeine Beschreibung der Qualititsstufen fiir Knotenpunkte
chne Lichtsignalaniage gemd HBS 2001, Fassung 2005

Quali- |
- s ualitéit des Ver-
gﬁe eutung kehrsablaufs
Die Mehrzahi der Verkehrsteiinehmer karin ungehindert den
A Knﬂi&npunktpassiemn, Die Wartezeiten sind sehr gering. S«@hr gut
B Die Fahrméglichkeiten der wartepflichtigen Kraftfahrzeugst- gut

réme werden vom bevorrechtigten Verkehr beeinflusst. Die
dabel enfstehenden Wartezeiten sind gering ,

C Die Fahrzeugfuhrer in den Nebenstrémen miissen auf eine befriedigend
| merkbare Anzahi von bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern '

achten. Die Wartezeiten sind spiirbar, Es kommt zur Bildung
von Stau, der jedoch weder hinsichtlich seiner raumlichen
Ausdehnung noch beziiglich der zeitlichen Dauer eine starke
Beeintrachtigung darstellt,

D Die Mehrzahl der Fahrzeugfiihrer muss Haltevorgénge, ausreichend
verbunden mit deutlichen Zeitverdusten, hinnehmen. Fur
einzelne Fahrzeuge kénnen die Wa;'tezeﬁen hohe Werte
annehmen. Auch wenn sich voriibergehend ein merklicher
Stau in einem Nebenstrom ergeben hat, bildet sich dieser
wieder zurlick. Der Verkehrszustanci istnoch: stab:l

E Es bilden sich Staus, die sich bei der vorhandenen Beélastung mangelhaft
nicht mehr abbauen. Die Wartezeiten nehmen sehr grofle und ‘
dabei stark streuende Werte an. Geringfiigige Verschlechte-
rungen der Einflussgréfien kénnen zum Verkehrszusammen-
bruch filhren, Die Kapazitét wird erreicht.

F Die Anzahl der Fahrzeuge, die in einem Verkehrsstrom dem ungeniigend
Knotenpunkt je Zeiteinheit zuflieBen, ist iber ein ldngeres ‘
Zeitintervall gréRer als die Kapazitit fir diesen Verkehrs-
strom. Es bilden sich lange, stdndig wachsende Schiangen
mit besonders hohen Wartezeiten. Diese Situation I6st sich
erst nach einer deutlichen Abnahme der Verkehrsstéirken im
zuflieBenden Verkehr wieder auf. Der Knotenpunkt ist Uber-
lastet,
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Textliche Festsetzungen

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

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

und Lebensmitteldiscounter) sowie der Errichtung von Wohnungen.

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

. ein Volisortimenter inklusive Backshop mit untergeordneten Cafébereich, mit einer
maximalen Einzelhandelsverkaufsflache von 2.400 m,? wobei der Backshop und Ca-
fébereich maximal eine Verkaufsflache von 100 m? aufweisen durfen,

. ein Lebensmitteldiscountmarkt mit einer maximalen Einzelhandelsverkaufsflache von
1.000 m?,

* Biro-, Verwaltungs- und Lagerraume im baulich-réumlichen Zusammenhang mit dem
Gebé&ude der Einzelhandelsbetriebe.

Ferner sind im Bereich des Sondergebietes

o Nebenanlagen die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizit4t, Gas und Wasser
dienen, Anlagen zur Abwasserbeseitigung, fernmeldetechnische Anlagen sowie Ne-
benanlagen die dem Betrieb der geplanten Einzelhandelsnutzung dienen sowie

J Stellplatze zulassig.

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

Im Sondergebiet ist im Zusammenhang mit dem zul&ssigen Backshop eine gastronomische
Nutzung auch im AuRRenbereich zuldssig.

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

Die im Sondergebiet gekennzeichnete Flache A im Bereich der festgesetzten Steliplatze
darf als Festplatz genutzt werden.

Gemal §12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen im Sondergebiet nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung (§9I111 BauGB)I

Im Sondergebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 durch die Grundfiachen
derin § 19 [4] Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 1,0 tiberschritten
werden.

Bauweise (§9[1] 2BauGBi.V. m. § 22 BauNVO)|

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

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

4.1

Als einheitliche Bezugshéhe fiir die Hohenfestsetzungen wird hier die Héhe tiber NN (Nor-
malnull) gewahlt. Die Hohe des Gebaudes ist definiert als Hohenabstand zwischen der
festgesetzten Bezugshshe von 119,71 m . NN (an der StraRenbegrenzungslinie).und dem
Schnittpunkt des verlangerten aufsteigenden Mauerwerkes der AuRenwand (aulen) mit der
Oberkante Dachhaut.

Die Héhe des Erdgeschosses darf 127,00 m 4. NN nicht tiberschreiten
Die maximale Gesamthohe des Gebaudes darf 132,45 m . NN nicht Uberschreiten



4.2

4.3

4.4.

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

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

Die Erdgeschosshéhe darf um bis zu 1,50 m ab OK fertiger Dachflache (128,50 m {i. NN)
und die Gesamthéhe um bis zu 1,0 m (133,45 m 1. NN ) ausnahmsweise Uberschritten
werden. Die technischen Anlagen haben einen Abstand von der GebaudeaufRenwand im
Verhéltnis Héhe : Abstand von 1:2 einzuhalten.

Die im Sondergebiet zuldssigen Stralenieuchten zu Ausleuchtung der Stellplatzflachen dir-
fen maximal eine Héhe von 15 m aufweisen und die Héhe von 135,00 m ¢i. NN nicht Uber-
schreiten.

Nebenanlagen (§9[1] Nr. 4 BauGBi.V.m. § 23 BauNVO)[

51

52

Innerhalb des Sondergebietes sind geman § 23 (5) BauNVO auf den nicht tiberbaubaren
Grundstticksflachen Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO zuldssig.

Innerhalb des Sondergebietes sind gemal § 23 (5) BauNVO auf den Dachflachen des Erd-
geschosses Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO in Form von Gartenh&usern nicht zulés-
sig.

Geh,- Fahr- und Leitungsrechte ’ (§91[1] 21 BauGB)|

Die im Bereich des Vorhabens mit G bezeichnete Flache, ist mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten.

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

bl
2)

7.2

7.3

7.4

Zum Schutz der zuléassigen Wohnnutzung vor den maRgeblichen AulRenlarmpegeln aus
Verkehrslarm, Gewerbelarm und Freizeitlarm wird festgesetzt, dass alle AuRenfassaden der
geplanten Wohngebaude im Sondergebiet ein erforderliches Schallddmmmanf des Larmpe-
gelbereiches IV nach DIN 4109 aufweisen missen.

Dem genannten Larmpegelbereich entsprechen folgende Anforderungen an den passiven
Schallschutz:

Larmpegelbe- MaRgeblicher erforderliches bewertetes Schallddmmmal der
reich AuBReniarmpegel AuRenbauteile " Ry res
nach DIN 4109 Ly

Wohnraume | Buroraume 2
dB(A) [dB(A)]

IV 66 — 70 40 | 35

resultierendes SchallddmmmaR des gesamten AuBenbauteils (Wande, Fenster und Luftung zusammen)
An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenlidrm aufgrund der in den Rdumen ausgelbten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Eignung der fiir die AuRenbauteile der
Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen. Es ist
zu beachten, dass ohne konkrete Planung oder spezielle Voraussetzungen aus der Kennt-
nis des Larmpegelbereiches nicht auf die erforderlichen resultierenden Bauschallddmmma-
Re einzelner unterschiedlicher AuBenbauteile des Geb&udes und demzufolge auch nicht
auf Schallschutzklassen fiir in Aufenbauteilen vorhandene Fenster geschlossen werden
kann. Hierfur bedarf es der Kenntnis der jeweiligen Raumnutzung, Raumgréfie sowie der
Fassadenausgestaltung. Zum Schutz der Nachtruhe sind fiir Schlaf- und Kinderzimmer bei
AuRenpegeln nachts > 45 dB(A) entsprechend dem Stand der Technik gesunde Wohnver-
héltnisse sicherzustellen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatséchlichen Larmbelastung geringere An-
forderungen an den Schalischutz resultieren.

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



7.5

7.6

7.7

7.6

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind die Anliefe-
rungsbereiche des Vollsortimenters und des Discounters vollstandig einzuhausen. Die Ein-
hausung der Anlieferungsbereiche ist massiv auszufiihren und muss mindestens ein bewer-
tetes Schallddmmmaf von 25 dB aufweisen

Die fir die Anlieferungsbereiche erforderlichen Rolltore Tore miissen jeweils mindestens
ein bewertetes Schalldammmag von gréfRer 20 dB(A) aufweisen.

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

FUr die Einzelhandelsnutzungen sind Aggregate mit Schallleistungspegeln vorzusehen, 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 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 zulassig. Die
Gerausche der Aggregate dirfen nicht tonhaltig sein.

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

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
’ (§ 9[11 25 a und b BauGB

8.1

8.2

8.3

Entlang der StraRe 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 zukiinftigen Neupflanzung der straRenbegleitenden Baume auf der
gegenilberliegenden Strallenseite anzupassen.

Die nicht Uberbaubaren Dachflachen sind unter Beachtung der brandschutztechnischen
Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation intensiv oder. extensiv zu begriinen,
sofern dies durch die Nutzung z. B. als Laufweg, Terrasse, Technik und Spielplatzflache
nicht ausgeschlossen ist. Bei einer extensiven Begriinung ist ein geeignetes Substrat in ei-
ner Schichtstarke von mindestens 10 cm in gesetztem Zustand tber der Dranschicht auf-
zubringen und fachgerecht mit Sedum sowie standortgerechten Grasern und Krautern zu
begriinen.

Bei einer intensiven Dachbegriinung soll die durchschnittliche Schichtstarke der Dachbe-
grinung 25 cm betragen. Unter Berlicksichtigung der Tragféhigkeit des Daches sind ober-
halb 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.

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




Begriffshestimmungen

Verkaufsflache

Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient einschliellich der Génge, Treppen in den Ver-
kaufsrdumen, Standflachen fir Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen, Schaufenster und sonstige
Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind, sowie Freiverkaufsflachen und Ausstellungsflachen,
soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden. Nicht zur Verkaufsflache z&hlen die Vorkassen-
bereiche, sofern dort keine Waren ausgestellt werden, sowie die Abstellflachen fur Einkaufswagen.

Sortimentsliste nach Stadteregionales Einzelhandelskonzept STRIKT Aachen

Zentrenrelevante Sortimente

Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren/Biiroorganisation

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (aus WZ-Nr. 52.47.1)
Bucher und Fachzeitschriften (WZ-Nr. 52.47.2)
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (WZ-Nr. 52.47.3)

Kunst, Antiquitédten

Kunstgegensténde, Bilder (WZ-Nr. 52.48.21}
Antiquitaten und antike Teppiche (WZ-Nr. 52.50.1)
Antiquariate (WZ-Nr. 52.50.2)

Baby-, Kinderartikel

Kinder- und Sauglingsbekleidung und Bekleidungszubehor (WZ-Nr. 52.42.4)
Bekleidung

Bekleidung, Bekleidungszubehér, Kirschnerwaren (WZ-Nr. 52.42}
Lederwaren, Schuhe

Schuhe, Leder-und Taschnerwaren (WZ-Nr. 52.43)
Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehér (WZ-Nr. 52.45.2)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 52.49.5)
Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49.6)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.45.1)

Foto, Optik
Augenoptiker (WZ-Nr. 52.49.3)
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.49.4)

Einrichtungszubehdr (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung und
Wasche (WZ-Nr. 52.41)

Wand-und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten (aus WZ-Nr. 52.44.2)

nicht elektrische Haushaltsgerate, Koch-, Brat-und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke
(aus WZ-Nr. 52.44.33) ;

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 52.44.4)

Heimtextilien (WZ-Nr. 52.44.7)

Bastelartikel, Kunstgewerbe

Bastelbedarf (WZ-Nr. 52.48.60)
Kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.48.22)

Musikalienhandel
Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)
Uhren, Schmuck

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)

Spielwaren, Sportartikel

Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6)

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmébel, Sport- und Freizeitboote, Yachten
(aus WZ-Nr. 52.49.8)



Blumen

Schnittblumen aus (WZ-Nr. 52.49.1)

Fahrrader und -Zubehér

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér (aus WZ-Nr. 52.49.7)



| Kennzeichnungen § (§ 9 [5] BauGB)|

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 mit der Untergrundklasse T geméR der Karte der
Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschiand 1 : 350.000.
Bundesland Nordrhein- Westfalen (Juni 2006), Karte zu DIN 4149 (Fassung April 2005). Die erforder-
lichen bautechnischen MaRnahmen 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 RdEri. d. MBV v. 8.11.2008) gelistet und damit allgemein
eingefihrt.

In Teilen des Plangebietes sind Bdden 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 flr 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 bergrecht-
lichen Erlaubnisfeldes ,Rheinland" der Wintershall Holding GmbH, Erdélwerke Hierbei handelt es
sich um eine 6ffentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung von Koh-
lenwasserstoffen.

Hinweise |

Kompensationsleistungen

Zur Reduzierung des 6kologischen Defizites ist die Anpflanzung von 19 standorttypischen Einzel-
baumen der Artenliste 1 im Stadtgebiet von Baesweiler (15 Baume im Stadtpark und 4 B&ume an der
Peterstralle) und die Begriinung des Larmschutzwalls am Gewerbegebiet (flachige Gehélzanpflan-
zung gemaR Artenliste 2 und Integration von 20 Einzelb&dumen der Artenliste 1 insbesondere entlang
des Boschungsfues) vorgesehen.

Ferner ist zur Kompensation die Anpflanzung von standorttypischen Gehélzen der Artenliste 2 in ei-
nem Pflanzraster 1,50 m x 1,50 m auf einer 3.070m? groRen Ackerfléche durchzufiihren. Die Anpflan-
zung ist dauerhaft zu erhalten. Die MalRnahme ist spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung umzusetzen.

Die Artenlisten sind dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag des Biiros firr Freiraum- und Land-
schaftsplanung Dipl.-Ing. Guido Beuster - Stand 23.0Oktober 2013 — zu entnehmen.

Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist gem. §§ 15 und 16 Denkmalschutzge-
setz NW die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmal-
pflege unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unveréndert zu er-
halten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten.

Kampfmittel

Seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Diisseldorf wird eine geophysika-
lische der zu Uberbauenden Flache empfohlen. Erfolgen zuséatzliche Erdarbeiten mit erheblichen me-
chanischen Belastungen wie Rammarbeiten Pfahlgrindungen etc. empfiehlt der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst eine Sicherheitsdetektion. ’

Artenschutz

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

Bergbau

Das angezeigte Plangebiet befindet sich tiber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld
LEmmi*, im Eigentum der RWE Power Aktiengesellschaft, Stuttgenweg 2 in 50935 Kéln, sowie Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Carl Alexander I, im Eigentum der EBV Gesellschaft
mit beschrénkter Haftung, Myhler Stralle 83 in 41836 Huckelhoven.

Bodenbewegungen durch den Grubenwasseranstieg im Bereich der Planmafnahme, verursacht
durch den ehemaligen Steinkohlebergbau sind nicht auszuschlieRen.



Stadt Baesweiler Baesweiler, 25.11.2013
Der Birgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 05.12.2013/Punkt 3 der Tagesordnung)

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

1. Vorschlag zum Aufstellungsbeschluss der Anderung Nr. 2 mit
Gebietsabgrenzung

2, Vorstellung der Anderungsplanung

3. Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 (1) BauGB und der Behordenbeteiligung gem. § 4 (1)
BauGB

1. Vorschlag zum _Aufstellungsbeschluss der Anderung Nr. 2 mit
Gebietsabgrenzung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 — PestalozzistralRe —, 2.
Anderung liegt zwischen der PestalozzistraRe, der SelfkantstraRe, Emil-
Mayrisch-Stral’e und der GrunstraRe, Gemarkung Setterich, Flur 1 im Stadtteil
Setterich und umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44, Die
Gréfle des Plangebietes betragt ca. 30.360 gm (3,04 ha).

Die genaue raumliche Abgrenzung ist aus dem beigefiigten Ubersichtsplan
(Anlage 1) ersichtlich.

In den letzten Jahren haben sich die Bedurfnisse der Bevdlkerung nach
Wohnraum geéndert. Durch den demografischen Wandel andert sich auch
das Wohnverhalten.

Das hat zur Folge, dass der Bedarf nach Wohnflache anderen Anspriichen
genligen muss, als noch vor einigen Jahren.

Der Bebauungsplan Nr. 44 (Rechtskraft 07.07.2000) setzt fir das Plangebiet
eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,3 fest.

Diese Festsetzung geniigt den heutigen Anforderungen nicht mehr.



-2
Durch die Errichtung von barrierefreien Hausern im Zusammenhang mit einer

flachensparenden Bauleitplanung ist eine héhere Ausnutzung der Grundflache
erforderlich.

Aus diesem Grund soll die GRZ von 0,3 auf 0,4 geandert werden.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 44 — Pestalozzistralle
— bleiben erhalten.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschlielt, fir die im Anlageplan dargestellie Flache die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Arbeitstitel:

Bebauungsplan Nr. 44 — PestalozzistraRe -, 2. Anderung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 - PestalozzistralBe -, 2.
Anderung erfolgt auf der Grundlage des § 2 Abs. 1 BauGB .

2. Vorstellung der Planungsinderung:

Die Verwaltung wird den Planentwurf in der Sitzung vorstellen.

Unter der Voraussetzung, dass der Bau- und Planungsausschuss dem
Entwurf der Aufstellung zustimmt, kann sodann der Beschlussvorschlag zur
Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und der
Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB erfolgen.

3. Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der Offentlichkeits-

beteiligung gem. § 3 (1) BauGB und der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1)
BauGB:

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

Der Stadtrat beschlief3t, zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 44 —
PestalozzistraRe -, 2. Anderung die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB im Rahmen einer vierwdchigen Auslegung und parallel hierzu die
Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB durchzufihren.

( A
l. und Teghn. Beigeordneter
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Bebauungsplan Nr. 44, 2. Anderung
- PestalozzistraBe -

Ubersicht

M 1:2.000

Geltungsbereich

STADT BAESWEILER
- Planungsabteilung 60/601
Mariastrae 2, 52499 Baesweiler

Postfach 11 80, 52490 Baesweiler
Telefon 02401/800-0, Fax 02401/800117

Baesweiler, den 19.11.2013




ENTWURF (STAND 25.11.2013)
BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 44
- Pestalozzistrale -
Anderung Nr. 2

geman § 9 Abs.8 BauGB

Gliederung der Begriindung

1.

2,

Rechtsgrundiagen

Planvorgaben

21 Geltungsbereich

2.2 Regionalplan

2.3 FNP

2.4 Landschaftsplan

25 Bestehendes Planungsrecht

Anlass und Ziel der Planung
31 ErschlieBung / Stellplditze

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 Entwéasserung

6.2 Altlasten

6.3 Hinweise



ENTWURF (STAND 25.11.2013)
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 44
- Pestalozzistrafle -

Anderung Nr. 2

gemaf § 9 Abs.8 BauGB

1.

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

a)
b)
c)

d)

f)

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. il 213-1-6) mit den
jeweiligen Anderungen

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauONW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW, S.256) mit den jeweiligen Anderungen
Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.07.1994
(GV. NW S.666) mit den jeweiligen Anderungen

Wassergesetz fur 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

24

PLANVORGABEN

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 — PestalozzistraRe —, 2. Anderung
liegt zwischen der PestalozzistralRe, der SelfkantstralRe, Emil-Mayrisch-Strale und
der GrinstraBe, Gemarkung Setterich, Flur 1 im Stadtteil Setterich und umfasst den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44. Die GroRe des Plangebietes betréagt
ca. 30.360 gm (3,04 ha).

Die genaue raumliche Abgrenzung ist zeichnerisch festgesetzt.

REGIONALPLANPLAN

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (GEP
Region Aachen vom 10.06.2003) ist die Flache 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 Beschrénkungen zu erwarten 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 Bevédlkerung nach Wohnraum
geédndert. Durch den demografischen Wandel dndert sich auch das Wohnverhalten.

Das hat zur Folge, dass der Bedarf nach Wohnflache anderen Anspriichen genuigen
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 geniigt den heutigen Anforderungen nicht mehr.

Durch die Errichtung von barrierefreien Hausern im Zusammenhang mit einer
flachensparenden Bauleitplanung ist eine hohere Ausnutzung der Grundfldche
erforderlich.

Aus diesem Grund soll die GRZ von 0,3 auf 0,4 gedndert werden.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 44 — Pestalozzistrale —
bleiben erhalten.

ERSCHLIERUNG / STELLPLATZE
Die ErschlieRung des Neubaugebietes erfolgt liber die ausgebaute Pestalozzistralle.

Fur jede Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze vorgesehen. Bei der
Berechnung der gesamt erforderlichen Stellplatze ist die Zahl erforderlichenfalls nach
oben aufzurunden. Damit wird sichergestellt, dass ausreichend Stellflache fir 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.



4.1

4.2

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Art der Nutzung

Einzel- und Doppelhduser

Geschossigkeit I

Wohnnutzung

Dachneigung 25°0-40°

GRZ - Grundfiachenzahl 0,4
ART DER NUTZUNG

Das Plangebiet ist als WA - Allgemeines 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 zulassigen Nutzung
entsprechend dem vorhandenen Gebietscharakter nicht zulassig:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nr.2 Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
Nr. 3 Anlagen fir Verwaltung

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen

MAR DER NUTZUNG



4.3

6.1

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 néhere
Umgebung, nur die offene Bauweise sowie Einzel- und Doppelhduser zuléssig.

BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Zum Bebauungsplan Nr. 44 — Pestalozzistrale — wurde ein Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt. Dieser hat auch weiterhin Bestand.

Durch die 2. Anderung wird die GRZ von 0,3 auf 0,4 erhoht, was eine Erhdhung der
versiegelten Flache zur Folge hat.

Die damit verbundene Anderung der ékologischen Bilanz ist in einem gesonderten
Landschaftspflegerischem 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 eingestelit.

ENTWASSERUNG

Laut hydrologischer Karte findet man eine 4-6m dicke L&R- oder LoRlehmschicht vor.
Darunter wechseln die Bodenverhiltnisse im Bereich des Bebauungsplanes
zwischen Grobkies Uber Ton im Westen und Grob- und Mittelkies im Osten. Diese
Kiesschichten gehéren zur Alteren Haupttrasse des Maas. FUr L6R und Lo6Rlehm ist
mit einem Durchlassigkeitswert von ki= 1 x 10 ° m/s bis ki= 1 x 10 7 m/s zu rechnen.
Die Versickerung von Niederschlagswasser ist bei den vorgefundenen



6.2

6.3

Bodenverhéltnissen ohne erheblichen technischen und wirtschaftlichen Mehraufwand
nicht méglich.

Fur das benachbarte Gebiet zwischen PestalozzistraBe und Wolfsgasse
(Bebauungsplan Nr. 66) wurde ein geotechnisches Gutachten erstelit, was ebenfalls
zum Ergebnis kommt, dass ,eine betriebssichere Versickerung von nicht-
verunreinigtem Niederschlagswasser technisch nicht sichergestelit 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 bertcksichtigt.

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 2008) ist zu beachten.”

B.

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege
im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.
02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziiglich zu melden. Die Anzeigepflicht
entsteht nicht erst dann, wenn eindeutig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse der
Geschichte (archadologische Bodendenkmaler) handelt. Es geniigt 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 fir den Fortgang der Arbeiten sind
abzuwarten. (§§ 15, 16 DschG NW).

C.

Die Rheinbraun AG weist auf humose Bdden im Plangebiet hin, die empfindiich
gegen Bodendruck und im Aligemeinen kaum tragfahig sind. Gegebenenfalls sind
hier besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich
erforderlich. Dieser Umstand wird im Bebauungsplan als Hinweis aufgenommen und
die Flache entsprechend gekennzeichnet.

Baesweiler, den

Der Burgermeister
In Vertretung:

(Strauch)
I. und Techn. Beigeordneter



Stadt

Baesweiler Baesweiler, 15.11.2013

Der Burgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses

(Sitzung am 05.12.2013/Punkt L/ der Tagesordnung)

Bebauungsplan Nr. 54 - Haldenvorgelidnde -, 13. Anderung, Stadtteil Baesweiler

1.

Vorschlag zum Aufstellungsbeschluss der Anderung Nr. 13 mit
Gebietsabgrenzung nach § 13a BauGB

Vorstellung der Anderungsplanung
Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und der
Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB

Vorschlag zum__Aufstellungsbeschluss der Anderung Nr. 13 mit
Gebietsabgrenzung nach § 13a BauGB:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 — Haldenvorgelande -, 13.
Anderung liegt am Herzogenrather Weg zwischen der Kapellenstrae und der
Carlstrale im Stadtteil Baesweiler. Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke
Gemarkung Baesweiler, Flur 7, Nr. 958, 963, 965 sowie Teilflachen des
Grundstiicks Nr. 1040. Die GréRe des Plangebietes betragt ca. 4.200 gm
(0,42 ha).

Die genaue raumliche Abgrenzung ist aus dem beigefiigten Ubersichtsplan
(Anlage 1) ersichtlich.

Das Gelénde war bis vor kurzem an ein Personenbeférderungsunternehmen
verpachtet, das aufstehende Gebdude wurde kurzlich abgebrochen, das
Grundstiick steht nunmehr fir eine Neubebauung zur Verfligung.

Die nérdlich und sudlich angrenzenden Bereiche sind gepragt durch
Wohnnutzung. Hier befinden sich tberwiegend Altbauten mit teilweise recht
hohen Geschossdecken. Es Uberwiegt eine kleinteilige Baustruktur, ergéanzt
durch Geschosswohnungsbau. Stadtauswarts in Ostlicher Richtung befindet
sich ein Verbrauchermarkt.

Vor dem Hintergrund des Vorrangs der innerstadtischen Nachverdichtung vor
der ErschlieBung weiterer Baugebiete in Randlagen kommt der baulichen

-2



-2.

Entwicklung dieser Fldche besondere Bedeutung zu. Sie erganzt die nérdlich
und sidlich angrenzende Wohnbebauung sinnvoll. Der geplante
Eckbaukoérper soll zudem die stadtebauliche Wirkung des Einfahrbereichs zur
Innenstadt betonen.

Neben der Anpassung des Flachennutzungsplanes bedarf es fir die
planungsrechtliche Zulassigkeit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 —
Haldenvorgelédnde-, in dem das MaB, Art und Weise der Bebauung etc.
festgesetzt wird.

Die ErschlieBung ist Uber den Herzogenrather Weg sichergestellt.
Die geplante Anderung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Ergénzung der
bereits vorhandenen Bebauung im Bereich des Herzogenrather Weges dar

und tragt zur Nachverdichtung des Wohngebietes bei.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2,
Nr. 2 BauGB angepasst.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschlieRt, fur die im Anlageplan dargestelite Flache die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Arbeitstitel:

Bebauungsplan Nr. 54 — Haldenvorgelénde -, 13. Anderung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 — Haldenvorgeléande -, 13.
Anderung erfolgt auf der Grundlage des § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit §
13a BauGB.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2,
Nr. 2 BauGB angepasst.

Vorstellung der Planungsédnderung:

Die Verwaltung wird den Planentwurf in der Sitzung vorstellen.

Unter der Voraussetzung, dass der Bau- und Planungsausschuss dem
Entwurf der Aufstellung zustimmt, kann sodann der Beschlussvorschlag zur
Durchfitlhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und der
Behdérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB erfolgen.



-3-

3. ¥orschlaq Zum Beschluss zZur Art und Weise der
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und der
Behoérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB:

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

Der Stadtrat beschliet, zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 54 —
Haldenvorgelande -, 13. Anderung die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB im Rahmen einer vierwéchigen Auslegung und parallel hierzu die
Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB durchzufiihren.

In Ve ng:

(Strauc
I. und TecRkn. Beigeordneter
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Bebauungsplan Nr. 54, 13. Andeung
- Haldenvorgelédnde -

Ubersicht M 1:2.000

STADT BAESWEILER
- Planungsabteilung 60/601
MariastraRe 2, 52499 Baesweiler

Postfach 11 80, 52490 Baesweiler
Telefon 02401/800-0, Fax 02401/800117

Geltungsbereich

Baesweiler, den 14.11.2013




ENTWURF (STAND 14.11.2013)
BEGRUNDUNG zZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 54
- Haldenvorgelande -
Anderung Nr. 13
(nach § 13a BauGB)

gemaln § 9 Abs.8 BauGB

Gliederung der Begriindung

1.

2.

Rechtsgrundlagen

Pianvorgaben

21 Geltungsbereich

2.2 Regionalplan

2.3 FNP

24 Landschaftsplan

2.5 Bestehendes Planungsrecht

Anlass und Ziel der Planung

3.1 Ziel der Planung

3.2 Stadtebauliches Konzept
3.3 ErschlieBung / Stellplatze

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

Flachenbilanzierung



ENTWURF (STAND 14.11.2013)
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 54
- Haldevorgelande -

Anderung Nr. 13
(nach § 13a BauGB)

geman § 9 Abs.8 BauGB

1.

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

a)
b)
c)

d)

f)

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
Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58, BGBI. Il 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 fur das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.2005 (GV. NRW. S.926) mit den jeweiligen Anderungen

Die Grundlage des Bebauungsplanverfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004. Seit Inkrafttreten der Anderung des
BauGB im Dezember 2006 besteht die Méglichkeit, Bebauungspléne der
Innenentwicklung im sogenannten ,beschleunigten Verfahren® nach § 13a BauGB
durchzufiihren. Da es sich bei dem Plangebiet um einen Bereich handelt, der der
Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dient, darliber hinaus keine Beeintrachtigungen
auf Umweltschutzgiiter zu erwarten sind und die Obergrenze von 20.000 gm
zulassiger Grundflache innerhalb des Plangebietes nicht erreicht wird, sind hier die
Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren gegeben. Diesbezuglich ist
vorgesehen, den Bebauungsplan gema § 13a Bebauungsplane der
Innenentwicklung aufzustellen.



2.1

22

2.3

24

PLANVORGABEN

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 — Haldenvorgelande -, 13.
Anderung liegt am Herzogenrather Weg zwischen der KapellenstraBe und der
Carlstrafle im Stadtteil Baesweiler. Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke
Gemarkung Baesweiler, Flur 7, Nr. 958, 963, 965 sowie Teilflichen des
Grundstiickes Nr. 1040. Die Gré3e des Plangebietes betragt ca. 4.200 gm (0,42 ha).

Die genaue rdumliche Abgrenzung ist zeichnerisch festgesetzt.

REGIONALPLANPLAN

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen (GEP
Region Aachen vom 10.06.2003) ist die Fldche des Anderungsbereiches als
Allgemeiner Siedlungsbereich dargestelit.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Rechtskraft
18.03.1976) der Stadt Baesweiler als “Gewerbegebiet’, “Flache fur Bahnanlagen”
sowie ,Grinflachen” dargestellt. Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind die verbindlichen
Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Fir den als
“Gewerbegebiet”, “Flache fiur Bahnanlagen” sowie ,Grinflache® im FNP dargestellten
Bereich ist im Zuge des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes eine
Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 wird
der Flachennutzungsplan im Weg einer Berichtigung angepasst.

LANDSCHAFTSPLAN

Der Anderungsbereich liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes, so
dass keine Vorgaben oder Beschrankungen zu erwarten sind.



2.5

3.1

3.2

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 54 -
Haldenvorgeléande -.

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

ZIEL DER PLANUNG

Das Geldnde war bis vor kurzem an ein Personenbeférderungsunternehmen
verpachtet, das aufstehende Gebaude wurde kirzlich abgebrochen, das Grundstiick
steht nunmehr fur eine Neubebauung zur Verfugung.

Die nérdlich und stdlich angrenzenden Bereiche sind geprégt durch Wohnnutzung.
Hier befinden sich Uberwiegend Altbauten mit teilweise recht hohen
Geschossdecken. Es Uberwiegt eine kleinteilige Baustruktur, erganzt durch
Geschosswohnungsbau. Stadtauswarts in o&stlicher Richtung befindet sich ein
Verbrauchermarkt.

Vor dem Hintergrund des Vorrangs der innerstadtischen Nachverdichtung vor der
Erschliefung weiterer Baugebiete in Randlagen kommt der baulichen Entwicklung
dieser Flache besondere Bedeutung zu. Sie ergédnzt die nérdlich und sidlich
angrenzende Wohnbebauung sinnvoll.

Der geplante Eckbaukérper soll zudem die stadtebauliche Wirkung des
Einfahrbereichs zur Innenstadt betonen.

Die Grinflache hat auf Grund ihrer Auspragung keinen besonderen Freizeitwert flr
die Anwohner, zumal das gesamte Quartier stark begriint ist. Die Reduzierung auf
die westlich angrenzende Flache kann somit hingenommen werden.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Im Bereich zwischen CarlstralRe und Herzogenrather Weg steht durch den Abbruch
des Altbaus eine freie Grundsticksflache von insgesamt ca. 4.200 gm zur Verflgung,
wovon ca. 3.100 gm in privatem und 1.100 gm in stadtischem Besitz sind.

Der Grundstiickseigentimer schlagt vor, das gesamte Grundstick fir eine
Wohnnutzung zu entwickeln.

Die Planung sieht im Kreuzungsbereich einen Eckbaukérper mit bis zu 15
Wohnungen vor. Die erforderlichen Stellplatze sind nach Norden orientiert. Im
Anschluss daran soll eine Einfamilienhausbebauung mit Doppel- bzw. Einzelhdusern



3.3

errichtet werden. Dabei sollte eine MindestgrundstlicksgroRe von 250 qm nicht
unterschritten werden.

Far den Geschosswohnungsbau ist eine 3-Geschossigkeit geplant, bei den
Einfamilienhdusern soliten 2 Geschosse realisiert werden kénnen. Die Héhen der
Neubauten sollten sich an den Héhen der vorhandenen Altbauten orientieren. Bei der
Dachform des Geschosswohnungsbaus kann ein Satteldach oder ein
Staffelgeschoss realisiert werden.

Die Griunanlage wird sich auf die dreieckige stadtische Grundstlcksflache
konzentrieren.

Zusétzliche ErschlieRungsanlagen sind nicht notwendig.

Far den Bereich noérdlich des Herzogenrather Wegs gilt der Bebauungsplan Nr. 54
aus dem Jahr 1997, der fur den westlichen Grundsticksbereich WA mit einer 2-
geschossigen offenen Bauweise und fir den é&stlichen Grundstlcksabschnitt
Grinflachen festsetzt.

ERSCHLIERUNG / STELLPLATZE

Die Erschliefung des Neubaugebietes erfolgt Uber den ausgebauten Herzogenrather
Weg.

Far jede Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze vorgesehen. Bei der
Berechnung der gesamt erforderlichen Stellplatze ist die Zahl erforderlichenfalls nach
oben aufzurunden. Damit wird sichergestellt, dass ausreichend Stellflache fur den
ruhenden Verkehr in diesem Gebiet auf den privaten Grundstlicken 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.

4.1

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzu

Art der Nutzung

Geschossigkeit i

(Geschosswohnungsbau)

Geschossigkeit Il
(Einzelhauser)
GRZ - Grundflachenzahl 0,4

ART DER NUTZUNG

Das Plangebiet ist als WA - Allgemeines 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 zuldssigen
Nutzung entsprechend dem vorhandenen Gebietscharakter nicht zuléssig:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr. 2 Sonstige, nicht stérende Gewerbebet-riebe
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltung

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen



4.2

4.3

MAR DER NUTZUNG

Fur die ausgewiesenen Baugrundstiicke wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Das MaR
der Nutzung entspricht der umliegenden Bebauung.

Die Groéle der Wohnbaugrundstiicke darf gem. § 9 (1) 3 BauGB 250 gm nicht
unterschreiten. Durch Festlegung der MindestgroRe soll sichergestellt werden, dass
bei einer Bebauung mit den Ublichen Abmessungen ausreichend Raum fir die
Anordnung und Gestaltung der Freiflachen und Stellplatze bleibt.

BAUWEISE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind, in Anlehnung an die nahere
Umgebung, nur die offene Bauweise sowie Einzel- und Doppelhauser zuldssig.

BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Es ist vorgesehen, diesen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemal §
13a BauGB aufzustellen. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist innerhalb dieses
Verfahrens somit nicht erforderlich. Gleichwohl werden die Auswirkungen auf die
Umwelt im Rahmen einer Ersteinschatzung betrachtet und in den
Abwéagungsprozess eingestellt.

SONSTIGE PLANUNGSBELANGE

Die sonstigen Planungsbelange wie z.B. Schallschutz 0.4. werden im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens umfassend erhoben und in die Planung eingestelit.



6.1

6.2

6.3

ENTWASSERUNG

Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastung ist eine Versickerung/ Verrieselung des
anfallenden  Niederschlagswasser der Dachflaichen in den Untergrund
ausgeschlossen, um eine Auswaschung von Schadstoffen in das Grundwasser zu
vermeiden.

Die anfallenden Niederschlagswasser der Dachflachen werden der vorhandenen
Mischkanalisation zugeleitet.

ALTLASTEN

Das Plangebiet liegt innerhalb der Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr. 5003/0001.

Auf dem gesamten ehemaligen Betriebs- und Kokereigeldnde sind nach den
Befunden der Gefahrdungsabschatzung Belastungen zu erwarten.

Insbesondere im Bereich der ehemaligen Kokerei sind massive Bodenbelastungen
vorhanden. Die Kennzeichnung erfolgt gem. § 9 Abs. 5 Nr. BauGB.

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 archadologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fur 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 Bodendenkmaéler) handelt. Es genligt vielmehr, dass
dem Laien erkennbar ist, dass es sich um ein Bodendenkmal handeln kénnte.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unveréndert zu erhalten. Die Weisung
des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten sind
abzuwarten. (§§ 15, 16 DschG NW).

7. FLACHENZUSAMMENSTELLUNG

BebauungsplanNr.54,13. | Flicheingm|  in%
Anderung N R :

Allgemeinéswdhngeﬁiet T 4.050 | 96,5
Grinflache 150 3,5
Plangebiet, gesamt o 4200f 100

Baesweiler, den

Der Birgermeister
In Vertretung:

(Strauch)
I. und Techn. Beigeordneter



Stadt Baesweiler Baesweiler, 18.11.2013
Der Birgermeister

- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 05.12.2013/Punkt ( der Tagesordnung)

Bebauungsplan Nr. 98 - Innenbereich Kurt-Schumacher-Strafe -

1. Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)

BauGB und der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB vorgebrachten
Stellungnahmen

2. Vorschlag zum Beschluss zur Durchfiihrung der
Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 (2)BauGB und der
Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

In seiner Sitzung am 14.12.2010 hat der Stadtrat beschlossen, den Bebauungsplan
Nr.98 - Innenbereich  Kurt-Schumacher-Strake -  aufzustellen. Die
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB zu dem o. a. Bauleitplan erfolgte in der
Zeit vom 14.04.2011 bis 16.05.2011 und die Behordenbeteiligung gem. § 4 (1)
BauGB in der Zeit vom 27.04.2011 bis 27.05.2011.

1. Auswertung der im Rahmen der (")ffentlichkeitsbeteiligung gem. §3 (1)
BauGB und der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB vorgebrachten

Stellungnahmen:

1.1 Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurden
keine Stellungnahmen vorgebracht.

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

a) Deutsche Telekom GmbH mit Schreiben vom 04.05.2011:

Fur den Bebauungsplan Nr. 98 - Innenbereich Kurt-Schumacher-Strale
bitten wir folgende Hinweise und Belange zu beriicksichtigen:

1. Zur ErschlieBung der zukiinftigen Bebauung im Plangebiet wird
die Neuverlegung von Telekommunikationslinien erforderlich
(innere ErschlieRBung). In den StraBen bzw. Gehwegen bitten wir
geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
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einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen.

2. Fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
ErschlieRungsgebiet wird eine ungehinderte, unentgeltliche und
kostenfreie Nutzung der kiinftigen Stralen und Wege erméglicht.
Auf Privatwegen (Eigentimerwegen) wird der Deutschen
Telekom ein Leitungsrecht (als zu belastende Flache
festzusetzen entspr. § 9 (1) Zi. 21 BauGB) eingeraumt und der
ErschlieBungstrager veranlasst die Grundbucheintragung.

3. Wir bitten um eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und
Dimensionierung der Leitungszonen und eine Koordinierung der
TiefbaumaRBnahmen fur StraBen-, Wege- und Leitungsbau durch
den ErschlieBungstrager. Aus dem vorgelegten Bebauungsplan
kénnen wir keine Angaben zur weiteren Dimensionierung und
zeitlichen Einordnung der Netzerweiterung oder Netzanderung
entnehmen. Fur die BaumalRnahmen der Deutschen Telekom
bendtigen wir eine Vorlaufzeit von méglichst 6 Monaten.

Stellungnahme:

Die grundséatzliche Sicherung ist im Telekommunikationsgesetz
geregelt.

Die erforderlichen Sicherungs- und SchutzmaRnahmen werden im
Rahmen der Ausbauplanung vorgenommen.

Eine weitere Abstimmung wird im Rahmen der Umsetzung des
Plangebietes erfolgen.

Beschlussvorschlag:

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

Die erforderlichen Sicherungs- und SchutzmaBnahmen werden im
Rahmen der Ausbauplanung geregelt.

Eine weitere Abstimmung wird- im Rahmen der Umsetzung des
Plangebietes erfolgen.

EWV, Energie- und Wasserversorgqung GmbH mit Schreiben vom
05.05.2011

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen unsererseits
grundsatzlich keine Bedenken.

Beziglich einer Erdgasversorgung des betroffenen Bereiches teilen wir
lhnen im Namen der regionetz GmbH mit, dass eine Erweiterung des
Netzes unter dem Vorbehalt einer positiven Wirtschaftlichkeit zum
Zeitpunkt der ErschlieBung steht.

-3-
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Allerdings befindet sich eine Ortsnetzstation im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, die in der stadtebaulichen Planung keine
Bericksichtigung findet.

Der Stationsstandort ist durch eine beschrankte persénliche
Dienstbarkeit im Grundbuch in [I/2 gemaR der Bewilligung vom
15.04.1980 gesichert. Sofern Anderungen am Standort seitens des
ErschlieBungstragers bzw. des Grundstiickseigentiimers gewinscht
bzw. notwendig sind oder werden, hat dieser ein Ersatzgrundstiick zur

Verfiigung zu stellen und die anfallenden Kosten zu tragen.

Bestehende Versorgungs- und Anschlussleitungen sind entsprechend
der Richtlinien zu sichern und die Mindestabsténde sind einzuhalten.
Die ggf. durch erforderliche Schutzmafnahmen und/oder durch
Anpassung der StralBenkappen entstehende Kosten sind vom
Veranlasser in vollem Umfang zu tragen.

Stellungnahme:

Der Entwurf wurde vom Investor Uberarbeitet, so dass es zu keinen
Konflikten mit der Ortsnetzstation kommt.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

LVR mit Schreiben vom 19.05.2011

Beziglich der vom LVR-Amt  fir Bodendenkmalpflege
wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange ergibt sich ein erheblicher
Konflikt.

Im ndérdlichen Planungsabschnitt verlauft ein Teilstlick der via belgica,
diese bedeutende rémische StraBe ist zunéchst in ihrem genauen
Verlauf zu fixieren und im Ergebnis zu erhalten und zu sichern und
demnach so in die Planung einzubeziehen, dass dieses Ziel
gewahrleistet bleibt. Vor diesem Hintergrund, dass ein vorhandener
Verdacht im Rahmen des Abwagungsprozesses stets soweit
aufzuklaren ist, dass eine abschlieBende Entscheidung uber die
Nutzung der Flache getroffen werden kann, ist auch die archaologische
Ausgangssituation, die sich auf die StraBe bezieht, durch
Sachverhaltsermittlung zu klaren. Hierfir ist eine Fachfirma zu
beauftragen, die nach MaRgabe einer Erlaubnis gemaR § 13 DSchG
NW té&tig wird. Nur auf der Basis einer derartigen Voruntersuchung wird
es mdoglich, Planung und Denkmalschutz in ein ausgewogenes
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Verhaltnis zu bringen. Diese Ausgewogenheit lasst das derzeit
aufgestellte Planungskonzept (noch) nicht erkennen.

Im Ubrigen setzt die Planung einen Umweltbericht voraus. Auch in
diesem Zusammenhang sind die Auswirkungen auf das archaologische
Kulturgut darzulegen.

Stellungnahme:

Das im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erstellte Gutachten zur
Lageermittlung der via belgica hat durch zwei Suchschnitte, die
StralRengraben nachweisen kénnen.

Die in diesem Zusammenhang vom LVR vorgebrachten Anregungen
stehen nach Ansicht der Stadt Baesweiler sowie dem Bauherrn
Vivawest in keinem Verhéltnis zu dem erzielbaren Nutzen.

Die Forderung des LVR wirden eine Freihaltung eines Korridors von
ca. 26m Breite und ca. 140m Lange bedeuten. Demnach missten zwei
der acht geplanten Einfamilienhauser wegfallen und es entstiinde
zusatzlicher Aufwand fur die Umplanung des ErschlieBungskonzeptes.

Die Angelegenheit wurde mit dem Bauherrn Vivawest besprochen, mit
dem Ergebnis, dass eine Stellungnahme zu dem Gutachten durch das
Fachbiiro Archaeologie eingeholt wurde.

Diese kommt ebenfalls zu dem Ergebnis, dass die vorgeschlagenen
Forderungen des LVR nicht im angemessenen Verhaltnis zum
erzielbaren Ergebnis stehen.

Durch den Beitritt der Stadt Baesweiler zur ,Erftstadter Erklarung” soll
die via belgica dort wo méglich als interkommunales Projekt wieder
dargestellt, planerisch dauerhaft gesichert, angemessen erschlossen,
gepflegt, denkmalrechtlich geschitzt und der Offentlichkeit in
geeigneter Weise vermittelt werden, was auch sukzessive erfolgen
wird.

Die Stadt Baesweiler wird am westlichen Ortsrand die dort
archéologisch nachgewiesene via belgica mit der rémischen Siedlung
im Rahmen eines EuRegionalen-Projektes erfahrbar machen. Im freien
Gelande bieten sich dazu beste Voraussetzungen.

Die jetzt Gberplante Flache liegt inmitten der Ortslage. Das Gutachten
hat Reste der seitlichen Graben nachweisen k&énnen. Vom
StralRenkdrper waren keine Spuren mehr erhalten. Die bestehende
Bebauung an der Erich-Klausener-StraRe und der Kurt-Schumacher-
Strale Uberlagert die Spuren der romischen Stralle, wie Uberhaupt in
der Ortslage Baesweiler die Trasse der via belgica durch vorhandene
Bebauung Uberlagert wird. Keine bestehende Stralle folgt auch nur
annahernd ihrem Verlauf.
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Wie in der Stellungnahme vom Fachbiiro Archaeologie erwéhnt, wiirde
es im Fall des Bebauungsplanes Nr. 98 — Innenbereich Kurt-
Schumacher-Strale — jedoch zu einer ca. 140m langen von Bebauung
freizuhaltenden Schneise fiihren, die der Offentlichkeit nur in sehr
beschrankter Weise zuganglich gemacht werden kénnte.

Es handelt sich hier vornehmlich um Garten — und Wiesennutzung.

Zudem stellt sich die Frage, ob an dieser Stelle eine sinnvolle
.Darstellung” der via belgica innerhalb dichter Wohnbebauung méglich
ist, zumal an keiner anderen Stelle innerhalb des Allgemeinen
Siedlungsbereiches der Stadt Baesweiler die via belgica, sei es durch
einen StralRenverlauf oder durch Freiflachen dargestellt wird und
bedingt durch die dichte Bebauung auch nicht méglich ist.

Aus diesem Grund wurde der LVR mit dem erstellten Gutachten
nochmals um eine Stellungnahme gebeten.

LVR mit Mail vom 25.07.2012

Die von Ihnen vorgetragene Abwagungsentscheidung wird zwar der
Bedeutung des hier getroffenen Bodendenkmals nicht gerecht. Dabei
wird insbesondere der vom Denkmalschutzgesetz vorgegebene
Auftrag, das Erscheinungsbild eines Denkmals einzubinden,
unterlaufen.

Dennoch akzeptieren wir in diesem Einzelfall Ihre Entscheidung unter
der Bedingung, dass im Vorfeld der geplanten Erdeingriffe eine
Dokumentation der Befundsituation durch eine Fachfirma erfolgt.

Stellungnahme:

Die geplanten Erdeingriffe werden durch eine Fachfirma dokumentiert.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschlielt, dass der geplante Erdeingriff durch eine
Fachfirma dokumentiert wird.

Wintershall Holding GmbH mit Schreiben vom 17.05.2011

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 98 befindet
sich innerhalb des bergrechtlichen Erlaubnisfeldes ,Rheinland der
Wintershall Holding GmbH, Erdélwerke. Hierbei handelt es sich um
eine Offentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und
Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

-6-
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Wir bitten Sie, nachrichtlich einen entsprechenden Hinweis auf das
Erlaubnisfeld in die Begrindung aufzunehmen. Einschrankungen fiir
eine Bebauung oder fir Bauvorhaben ergeben sich hierdurch nicht.
Unsererseits sind in diesem Raum bisher keine bergbaulichen
Tatigkeiten erfolgt.

Es bestehen keine Bedenken gegen die Bauleitplanung.

Stellungnahme:

Der Hinweis auf das Erlaubnisfeld “Rheinland” wird in die Begriindung
aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschlieRt, den Hinweis auf das Erlaubnisfeld “Rheinland”
in die Begriindung aufzunehmen.

Geologischer Dienst mit Schreiben vom 19.05.2011

Zur Beachtung in DIN 4149 (Fassung April 2005):

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 mit der
Untergrundklasse T (Quelle: Karte der Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland
1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006))

Stellungnahme:

Der Hinweis auf die Erdbebenzone wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschlie8t, den Hinweis auf die Erdbebenzone in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

BUND mit Mail vom 13.05.2011

Innenentwicklung und flachensparende Bebauung und der FuBweg
werden begriifdt.
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Wir bemangeln, dass der BP ohne vorliegenden
landschaftspflegerischen Begleitplan in die Tragerbeteiligung
geht.

Alle Firstrichtungen sind fur die (spatere) solare Nutzung zu
optimieren.

Es sollte auf den Entwicklungstrager eingewirkt werden, dass
eine solare Nutzung und Regenwasser und
Grauwassersammlung und Nutzung stattfindet.

Die Regenwasserversickerung ist mittels Muldensystem in den
Garten zu integrieren.

Flachdacher sind zu begriinen.

Die Stellplatze sind mit Rasengittersteinen mit Magerrasensaat
auszufihren.

Die im Entwurf dargestellten Baume sind als groRBkronige Baume
gebietsheimischer Arten per Pflanzgebot festzusetzen.

Die Garten sind (ausschlieBlich) mit gebietsheimischen
Heckenpflanzen (in denen griine Maschendrahtziune integriert
werden dirfen, wenn diese Bodenabstand fur Kleintiere
berlicksichtigen) abzugrenzen. Dies sollte durch den
Entwicklungstréger geschehen, um eine einheitliche Gestaltung
des Ortsbildes sicher zu stellen.

In jedem Garten sollte wie auch in anderen BP auch jeweils ein
einheimischer Laubbaum gepflanzt und erhalten werden.

Allen Mietern ist vor Beschluss des BP ein ortshahes
Schrebergarten-Grundstiick zur Pacht durch den
Entwicklungstrager anzubieten.

Stellungnahme:

Zu 1;

Zu 2:

Der Landschaftspflegerische Begleitplan lag zur frihzeitigen
Beteiligung noch nicht vor. Er wird im Rahmen der Offenlegung
nachgereicht und inhaltlich mit der ULB abgestimmt.

Eine Festsetzung der Haupffirstrichtung ist an dieser Stelle aus
stadtebaulicher Sicht nicht gewollt. Jeder Bauherr, der die
Nutzung von Solarenergie in Betracht zieht, kann das auch bei
der Ausrichtung des Gebaudes beriicksichtigen.

Punkt 3 ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.



Zu 4: Eine Versickerung im Plangebiet ist laut Gutachten nicht méglich.
Das anfallende Niederschlagswasser wird in den Mischwasser-
Kanal eingeleitet.

Zu 5: Flachdacher sind nur ausnahmsweise fir Nebenanlagen
zuldssig. Eine Begriinung wird den Bauherrn (berlassen und
nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

Zu 6: Stellplatze werden in wasserdurchlassiger Ausfiihrung (z.B.
versickerungsfahiges Pflaster, Rasenpflastersteine) angelegt.

Die Punkte 7-9 werden im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
geregelt.

Punkt 10 ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Beschlussvorschlagqg:

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

Der Stadtrat beschlielt:

Zu Punkt 1: Der Landschaftspflegerische Begleitplan wird im Rahmen
der Offenlage nachgereicht und inhaltlich mit der ULB
abgestimmt. ‘

Zu Punkt 2: Eine Festsetzung der Haupffirstrichtung ist an dieser
Stelle aus stadtebaulicher Sicht nicht gewollt. Jeder
Bauherr, der die Nutzung von Solarenergie in Betracht
zieht, wird das auch bei der Ausrichtung des Gebaudes
berticksichtigen.

Zu Punkt 3: Ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

Zu Punkt 4. Das anfallende Niederschlagswasser wird in den
Mischwasser-Kanal eingeleitet.

Zu Punkt 5: Flachdécher sind nur ausnahmsweise fur Nebenanlagen
zuléssig. Eine Begriinung wird den Bauherrn (berlassen
und nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

Zu Punkt 6: Stellplatze werden in wasserdurchlassiger Ausfiihrung
(z.B. versickerungsfahiges Pflaster, Rasenpflastersteine)
angelegt.

Zu den Punkten 7-10: Der Stadtrat nimmt die Ausfihrungen der
Verwaltung zur Kenntnis.



2. Vorschlag zum Beschluss zur Durchfiihrung der Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 (2) BauGB und zur Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2)
BauGB:

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

Der Stadtrat beschlieRt, zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 98 -
Innenbereich Kurt-Schumacher-Stralle - die Offentlichkeitsbeteiligung gem. §
3 (2) BauGB und die Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB durchzufiihren.

(Sruch)
l.und Tech!: Beigeordneter



Entwurf (Stand 26.11.2013)

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 98

- Innenbereich Kurt-Schumacher-StraBe -
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1. RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Das Bebauungsplanverfahren “ Innenbereich Kurt-Schumacher-StraBe” wird auf der Grundlage
des Baugesetzbuches - BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414) in der zur Zeit
glltigen Fassung durchgefihrt.

2. PLANVORGABEN

2.1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Innenbereich Kurt-Schumacher-StraBe”
liegt nordlich der Innenstadt von Baesweiler, nur wenige FuBminuten vom Stadtkern mit allen
Infrastruktureinrichtungen entfernt.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich der StraBen Kurt-Schumacher-StraBe, Heinrich-imbusch-
Strafle, Erich-Klausener-StraBe und Albert-Schweitzer-StraBe und umfasst Teilstlicke der

Parzellen Nr, 290, 1435, 1466, und 1468 sowie 672 des Flur | mit einer GréBe von ca. 19.400m?,

Die unmittelbar an die StraBen angrenzenden Flachen sind entweder bebaut oder es besteht
Planungsrecht nach €34 BauGB. Da kein planungsrechtlicher Regelungsbedarf besteht, wurde
diese Flache nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen.

2.2 Regionalplan

Im Regionalplan flUr den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Aachen (GEP Aachen vom
10.06.2003), ist die Flache als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

2.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt die Flache des rédumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes als Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan wird somit aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt.

2.4, Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes || Baesweiler-Alsdorf-
Merkstein.

2.5 Bestehendes Planungsrecht
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

3. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

3.1 Ziel der Planung

Die Flachen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen inmitten einer
aufgelockerten Einfamilienhausbebauung am Rande der Innenstadt von Baesweiler. Die nahere
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Umgebung ist gepragt durch Uberwiegend zweigeschossigen, in der ,Erich-Klausener-Strafle”
durch eingeschossigen Wohnungsbau. Das Plangebiet stellt sich als unbebaute Flache, mit
grofitenteils ungenutztem Gartenland der Mehrfamilienh&user der angrenzenden StraBen dar. Die
Mehrfamilienh&user zwischen ,Kurt-Schumacher-Strae” und ,Erich-Klausener-Strafe” weisen
Grundstackstiefen bis zu 70m auf. Derartig groBe Grundstiicke entsprechen grdBtenteils nicht
mehr den BedUrfnissen heutiger Bewohner. Aus diesen Grinden und unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Infrastruktur ist es stadtebaulich sinnvoll, eine behutsame Nachverdichtung fur
gine wohnbauliche Nutzung vorzunehmen.

Die Vivawest Wohnen GmbH und die GWG mochten eine der umgebenden Bebauung
angepasste Planung mit Doppel- und ggf. freistehenden Einfamilienhdusern durchfiihren und
daflr die Grundstlcke der bestehenden Hauser in diesem Bereich angemessen reduzieren. Die
Tiefe dieser Grundstlicke wird mindestens ca. 30m betragen. Somit ist gewahrleistet, dass die
Freirdume der bestehenden Gebaude der Lage entsprechend ausreichend groB erhalten bleiben.

Unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit kommt der ErschlieBung derartiger innerstadtischer
Flachen eine groBe Bedeutung zu, da technische und soziale Infrastruktur genutzt werden
kénnen. Damit werden okologisch wertvollere Freiflachen in den Randbereichen der Stadt
geschont.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist, die planungsrechtliche Voraussetzung fur die
Bereitstellung von Bauland in Baesweiler zu schaffen und somit innerstédtische Flachen fur
Wohnbauzwecke nutzbar zu machen.

4. BESCHREIBUNG DES BESTANDES

4.1 Verkehr

Das Plangebiet wird von der Aachener StraBe Uber die Julicher StraBe und Erich-Klausener-
StraBBe, bzw. Uber den Ludwig-Erhard-Ring (L225), Geilenkirchener StraBe, Heinrich-imbusch-
StraBe und Erich-Klausener-StraBe erschlossen. Das Gebiet ist somit an den Uberdrtlichen
Verkehr angeschlossen.

Uber den offentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet mit Haltestellen in fuBlaufiger
Entfernung (max. 1,3 km) an die Nachbargemeinden Geilenkirchen, Aldenhoven und Alsdorf
sowie an Aachen angebunden.

4.2 Umwelt

Der weit Uberwiegende Teil des Plangebietes ist nicht mehr gartnerisch genutzt, Dabei 188t sich
die Flache in einen strukturarmen Teil im Norden, bestehend aus einer grofen, extensiv
gepflegten Rasenflache mit wenig Gehdlzen und einen strukturreichen Teil im Stden mit einem
vielfaltigen Baumbestand und einer extensiv gepflegten Grasflur unterscheiden.

In Ost-Westausrichtung verlauft ein FuBweg, der beidseitig durch ca. 1,7m hohe Ligusterhecken
gesaumt ist.,



4.3 Artenschutz

Aussage des Landschaftspflegerischen  Fachbeitragesl liegen  weder aus  der
Biotoptypenkartierung im Plangebiet, noch aus dem Fundortkataster des LANUV Hinweise auf
das Auftreten von planungsrelevanten Arten im Plangebiet vor.

Vor dem Hintergrund fehlender Habitatbestandteile bzw. schlechter Habitatqualitdt im
Plangebiet ist eine erhebliche Beeintrachtigung der im Fachinformationssystem des LANUV
verzeichneten planungsrelevanten Arten nicht zu erwarten. AuBerdem gilt, dass die im
Plangebiet angetroffenen Biotopstrukturen und somit auch alle theoretisch vorhandenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten planungsrelevanter Arten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin vorhanden und 6kologisch funktionsfahig wéaren. Hiervon ausgenommen ist eine
theoretisch mogliche Beeintrachtigung von Einzeltieren aus der Gruppe der Flederméuse.
Diesbezlglich ist vor der Fallung der Einzelbdume mit Baumhohlen eine Untersuchung auf
Einzeltiere anzuraten. Ein entsprechender Hinweis ist in der Rechtsfassung des Bebauungsplanes
gegeben.

Ein VerstoB gegen die Verbote des §44 (1) BNatSchG in Verbindung mit §44 (5) BNatSchG liegen
bei Beachtung des Hinweises zum Fledermausschutz somit nicht vor. (Siehe auch
landschaftspflegerischer Fachbeitrag)

4.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Das Plangebiet ist mit Gemeinbedarfseinrichtungen hinsichtlich Spielplatzen, Kindergéarten und
Grundschulen ausreichend versorgt. Spielplatze sind unmittelbar innerhalb der Kurt-Schumacher-
StraBe und mit einer Entfernung von ca. 500m vor allem westlich und std-westlich des
Plangebietes vorhanden. Kindergérten befinden sich in fuBlaufiger Entfernung mit maximal ca.
600m sud-6stlich des Plangebietes. Grundschulen sind mit einer Entfernung von ca. 1 km mit der
Gemeinschaftsgrundschule | - Friedensschule in  der GrabenstraBe, sowie der
Gemeinschaftsschule Il - Grengrachtschule in der GrengrachtstraBe ebenfalls fuBlaufig erreichbar.

4.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im nordlichen Plangebiet wurde in Abstimmung mit dem Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland (LVR) (Aktivitatsnummer NW 2011/1088) der Verlauf und das Vorhandensein der
rémischen ,via belgica” anhand einer archdologischen Sachverhaltsermittiung? untersucht.

Dazu wurden zwei anndhernd nord-sid orientierte Suchschnitte von jeweils 2m Breite und ca.
50m Lange aufgezogen. im dstlichen Suchschnitt wurde der Straengraben auf der Stdseite, im
westlichen Suchschnitt die StraBengraben beider StraBenseiten erkannt und dokumentiert,
Demnach betrug die StraBenbreite der ,via belgica” ca. 24m. Befunde vom StraBenaufbau selbst
konnten nicht erfasst werden. Die bauliche Freihaltung des Strafenverlaufs der ,via belgica“ ist
im Hinblick auf das Gleichgewicht von Aufwand und Ergebnis fraglich. Da sich der Verlauf
innerhalb der Ortslage befindet, wird der Verlauf westlich und 6stlich des Plangebietes von der
vorhandenen Bebauung Uberlagert. Keine bestehende StraBe folgt auch nur anndhrend ihrem
Verlauf, Bei Freihaltung der Flache im Bereich des Bebauungsplanes entstiinde eine ca. 140m
lange Sichtachse. Auch mit entsprechenden Erlauterungen ware die erzielte Situation nicht gut

! Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 98 ,Innenbereich Kurt-Schumacher-StraBe der Stadt Baesweiler,
Umweltbaro Essen, Bolle und Partner GbR, Rellinghauser StraBe 334f, 45136 Essen, 25.11.2013

? Abschlussbericht zur archaologischen Sachverhaltsermittiung Baesweiler, Kurt-Schumacher-StraBe, Buro archaologiede, Frau Ute
Becker, SchlickstraBe 15, 47138 Duisburg, Dezember 2011
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geeignet, eine romische StraBe erfahrbar zu machen. Ferner kdnnte der Verlauf der Offentlichkeit
nur in eingeschrankter Weise zuganglich gemacht werden.

Durch den Beitritt der Stadt Baesweiler zur ,Erfstadter Erklarung” soll die ,via belgica“, dort wo
moglich, als interkommunales Projekt wieder dargestellt, planerisch dauerhaft gesichert,
angemessen erschlossen, gepflegt, denkmalgerecht geschitzt und der Offentlichkeit in
geeigneter Weise vermittelt werden. Die Stadt Baesweiler wird hierzu am westlichen Ortsrand
die dort archaologisch nachgewiesene ,via belgica” mit der rémischen Siedlung im Rahmen eines
EuRegionale-Projektes erfahrbar machen. Im freien Geldnde bieten sich dazu beste
Voraussetzungen, Im Bereich des Bebauungsplanes soll der Bereich des Verlaufs der ,via belgica”
aus den oben angefihrten Grinden nicht von Bebauung freigehalten werden. Im Vorfeld der
geplanten Erdeingriffe soll eine baubegleitende Dokumentation der Befundsituation durch eine
entsprechende Fachfirma unter Zugrundelegung einer Grabungserlaubnis nach §13 DSchG NwW
durchgeflhrt werden. Ein entsprechender Hinweis ist in der Rechtsfassung des Bebauungsplanes
gegeben.

5. STADTEBAULICHE KONZEPTION UND ERSCHLIESSUNG

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie an der ,Erich-Klausener-Strale” zwischen den
Gebduden Nr. 3 und 13 konnen auf einer Flache von ca. 19.400m? maximal ca. 48
Doppelhaushélften realisiert werden. Es koénnen aber auch freistehende Einfamilienhduser
realisiert werden. Die Anzah! der Wohneinheiten reduziert sich dementsprechend.

5.2 ErschlieBung/Steliplatze

Verkehrliche Anbindung

In einer Verkehrsuntersuchung® wurden die leistungstechnischen Auswirkungen der geplanten
Entwicklung auf die benachbarten Knotenpunkte Albert-Schweitzer-StraBe / Erich-Klausener-
Strafe (unsignalisierter Standardknoten mit klassischer Vorfahrtsregelung) und Erich-Klausener-
StraBe / Heinrich-Imbusch-StraBe (unsignalisierter Standardknoten mit ,rechts vor links")
ermittelt und bewertet. :

Demnach kénnen die benachbarten Knotenpunkte Albert-Schweitzer-StraBe / Erich-Klausener-
Strake und Erich-Klausener-StraBe / Heinrich-imbusch-StraBe sowie die umliegenden Strafen-
zuge die zu erwartenden Zusatzverkehre aus dem B-Planbereich problemlos abwickeln, Gleiches
gilt fir die Anbindung der B-Planflache an die Erich-Klausener-StraBe. Aus verkehrsgut-
achterlicher Sicht bestehen somit keine Bedenken gegen die vorgesehene Standortentwicklung.
Das Plangebiet soll Gber eine StraBe von der ,Erich-Klausener-Stra3e” erschiossen werden.

Planstrae

Die PlanstraBe mit Anbindung an die Erich-Klausener-Straf3e, ist als StichstraBe vorgesehen und
weist sowohl im Norden als auch Stden je einen Wendeplatz aus. Innerhalb der Wendeanlagen,
die den Vorgaben der RAST 06 (Richtlinie fir die Anlage von ErschlieBungsanlagen) flr

®  ErschlieBung nach B-Plan Nr. 98 Kurt-Schumacher-StraBe/Erich-Klausener-StraBe in Baesweiler Verkehrsuntersuchung, IQ

Ingenieurgeselischaft Quadriga mbH, MonnetstraBe 24, 52146 Warselen, IGEPA Verkehrstechnik GmbH, ArdennenstraBe 30, 52249
Eschweiler, 02.08.2013

6



dreiachsige Mullfahrzeuge entsprechen, sollen mit Heckenpflanzungen eingefasste offentliche
Parkplatze vorgesehen werden. Jeweils zwei groBkronige Baume sollen innerhalo der
Pflanzscheiben realisiert werden. Somit kann gewahrleistet werden, dass auf der einen Seite
Besucher geordnet innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache parken kénnen, auf der anderen
Seite durch Grunpflanzungen und Baume eine stadtgestalterische Qualitat gesichert wird. Die
AusfGhrung der MaBnahme wird Bestandteil der Ausfihrungsplanung der Erschliefung.

Die neu zu erstellende StraBe wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sie ist als
Mischverkehrsflache geplant. Die StraB3e soll in einer Gesamtbreite von 8m im Einfahrtsbereich
mit 5,5m Fahrbahn, 2m Parkstreifen und 0,5m Sicherheitsstreifen zu den privaten Grundstiicken
zum beguemen Ein- und Aussteigen und 6,5m (Fahrbahn ohne Parkmoglichkeit) im Bereich
zwischen den Wendehammern ausgebaut werden. Die Pflanzung von weiteren mindestens vier
Baumen zwischen den Parkplatzen im Einfahrtsbereich und im Bereich zwischen den
Wendeplatzen ist ebenfalls Bestandteil der Ausfiihrungsplanung.

FuBweg

Der im Bestand vorhandene schmale FuBweg zwischen Kurt-Schumacher-Straf3e und Erich-
Klausener-Strae wird durch seine Anbindung an den in westliche Richtung weiterfihrenden
FuBweg als wichtiges stadtebauliches Element gesehen und soll daher in der Planung
Berlcksichtigung finden. Die fuBlaufige Anbindung an den Spielplatz in der Kurt-Schumacher-
StraBe und die weitestgehend gefahrenlose Erreichbarkeit des ca. 500m entfernt gelegenen
Spielplatzes im Bereich ,Hermann-Hesse-Strale” soll ebenfalls gewahrleistet werden.

Der FuBweg soll daher zu einem o&ffentlichen FuBweg mit einer Breite von 2,5m ausgebaut
werden.

Parkplatze/Stellplatze

Im &ffentlichen StraBenraum sind 18 Parkplatze geplant. Hinzu kommen jeweils 4 Parkplatze im
nordlichen und 3 Parkplatze im sudlichen Wendebereich. Insgesamt kénnen 25 Parkplatze
realisiert werden. Dies entspricht einem Parkplatzschlissel von 0,52 Parkplatzen je Wohneinheit.
Stellplatze werden mit 2 je Wohneinheit auf den jeweiligen Grundstiicken nachgewiesen. Dabei
kann die Garagen/Carportzufahrt nicht als Nachweis flr den zweiten Stellplatz herangezogen
werden. Somit kann gewadhrleistet werden, dass im Zuge steigender Pkw-Zahlen je Familie
genligend Steliplatze auf den privaten Grundstiicken vorhanden sind und der ruhende Verkehr
hinreichend geregelt ist.



6. INHALT UND FESTSETZUNGEN

. ol
Art der Nutzung
Geschossigkeit max. ||
GRZ - Grundflachenzahi 0,4
TH ~ Traufhdhe max. 6,5m
FH -~ Firsthohe max. 10,5m
Dachneigung SD 25 - 45°

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll als WA - Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
In dem als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzten Gebiet sind gem. §1 Abs. 6 BauNVOQ die
nach &4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen entsprechend dem Gebietscharakter nicht
zuléssig:
1. Betriebe des Beherbergungsbetriebes
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe und
Tankstellen

S IFNENEN

6.2 MafB der baulichen Nutzung

Far die ausgewiesenen Baugrundstlcke wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die GroBe der
Grundstiicke soll gem. §9 Abs. 1 Nr.3 BauGB fir freistehende Einfamilienh&user 300m?, fur
Doppelhauser 250m? nicht unterschreiten. Durch die Festlegung der MindestgroBen soll
zusatzlich sichergestellt werden, dass bei einer Bebauung mit Ublichen Abmessungen
ausreichend Raum fur die Anordnung und Gestaltung der Freiflachen und Stellplatze verbleibt,

6.3 Hohe baulicher Anlagen

Die Gebaude werden mit maximal 2 Geschossen und einer Traufhéhe von max. 6,5m festgesetzt,
Die Firsthdhe wird mit max. 10,50m festgesetzt. Somit ist einerseits ein ausreichender Spielraum
fiir die Gestaltung der Gebaude gegeben, andererseits wird die Hohe der Gebdude auf das Mal
der umgebenden Bebauung beschrankt.

Die Traufe wird definiert als der Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut..
Die Hohenangaben beziehen sich jeweils auf den hochsten Punkt des zu beurteilenden
Grundstlcks an der jeweiligen StraBenbegrenzungslinie.

6.4 Bauweise und Baugrenzen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nur die offene Bauweise zuldssig. Es werden
ausschlieBlich Bereiche fir Einzelhduser und Doppelhduser ausgewiesen. Die Uberbaubaren
Flachen werden gemaR §23 BauNVO Uber Baugrenzen geregelt. Die Festsetzung der
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Geschofflachenzahl ist nicht notwendig, da das Maf der baulichen Nutzung ausreichend Uber die
GRZ und die zulassige bauliche Hohe bestimmt ist. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Balkone ist bis zu 1,5m und durch Erker und Wintergarten bis zu 1,0m ausnahmsweise zul&ssig.

©.5 Dachneigung

Durch die Festsetzung von Satteldéchern mit einer Dachneigung von 25-45° wird auf der einen
Seite ein gestalterischer Spielraum fur die Geb&udeplanung gewahrleistet, auf der anderen Seite
wird eine gestalterische Anpassung an die vorhandene Bebauung angestrebt.

6.6 Hochstzahl der'Wohnungen

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf maximal zwei Wohneinheiten je Gebaude beschrankt. Somit
kann gewahrleistet werden, dass Einwohnerzahl und Verkehrsaufkommen an diesem Standort
kalkulierbar bleiben und ein erhdhter Stellplatzbedarf vermieden wird.

6.7 Stellplatze

Stellplatze werden mit 1,5 je Wohneinheit auf den jeweiligen Grundstticken nachgewiesen. Dabei
kann die Garagen- und Carportzufahrt nicht als Nachweis fiUr den zweiten Stellplatz
herangezogen werden. Somit kann gewahrleistet werden, dass im Zuge steigender Pkw-Zahlen je
Familie genligend Stellplatze auf den privaten Grundstlicken vorhanden sind und der ruhende
Verkehr hinreichend geregelt ist.

Um eine geordnete und mdoglichst flachensparende Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu
gewahrleisten, dirfen auBerhalb der daflr ausgewiesenen Fldchen und den Uberbaubaren
Flachen keine Garagen, Carports oder Stellplatze errichtet werden.

Davon ausgenommen sind die Vorgartenbereiche (Bereich zwischen StraBenbegrenzungslinie
und Baugrenze). Hier durfen Steliplatze realisiert werden, wobei durch sie und Zufahrten zum
Grundstlck (ohne Anrechnung von separaten Hauszuwegungen) bei Einfamilienhausern maximal
5,0m Breite und bei Zweifamilienhdusern 7,5m Breite nicht (berschritten werden. Somit wird
gewahrleistet, dass bei Einfamilienhdusern neben einer 3m breiten Zufahrt zur Garage der zweite
bzw. dritte geforderte Stellplatz mit 2,5m Breite realisiert werden kann. Eine Realisierung von
mehreren Stellplatzen und die damit einhergehende Versiegelung der Vorgartenbereiche wird
somit unterbunden.

Garagen/Carports durfen die hintere Baugrenze um Im Uberschreiten. Somit ist die Stellung einer
Garage mit 9m Tiefe hinreichend gewdhrleistet. Um ein gefahrenloses Befahren der
Garagen/Carports sicher zustellen, missen diese mit einem Abstand von min. 5m von der
StraBBenbegrenzungslinie errichtet werden.

6.8 Nebenanlagen

Zwischen Strafenbegrenzungslinie und  vorderer Baugrenze sind aufer Pergolen und
Stellplatzen bzw. Carports aus stadtbildpragenden Grinden Nebenanlagen nach §14 BauNVO
nicht zuldssig. Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in den Baugebieten gelegenen
Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen, sind
auBerhalb der (berbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

6.9 Flachen zum anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Aus stadtbildpragenden Grinden und um eine stadtebaulich sinnvolle Trennung zwischen

privaten Grundstlicken und offentlichen ErschlieBungsflachen zu erzielen, sind entlang des
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geplanten Rad- und FuBweges und den seitlichen Grundsticksgrenzen, die an oOffentliche
Verkehrsflachen grenzen (sldlicher Bereich des Bebauungsplanes), mindestens 1m breite
Gehdlzbestande in Form von Schnitthecken mit einer Hohe nicht unter 1,6m anzulegen und
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Pflanzung ist in der ersten Vegetationsperiode nach
Fertigstellung des Bauvorhabens auszufiihren.

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache sind aus stadtbildpragenden Griinden mindestens 8
standortgerechte und bodenstandige, mittel- bis grokronige Laubbaume in der Pflanzglte von
mindestens Stammumfang 20 - 25 cm anzupflanzen. Die Baumbeete missen mindestens 2 m x
3m groB und begrint sein. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und ausfallende Baume
sind entsprechend nachzupflanzen.

7. SONSTIGE PLANUNGSBELANGE

7.1 Schutz von Natur und Landschaft - Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung/planexterne
MaBnahmen

Um die Belange von Natur und Landschaft sachgeméB zu berlcksichtigen, wurde zu dem
Bebauungsplan im Rahmen des landschafispflegerischen Fachbeitrages eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung erstellt,

Es errechnet sich eine auBerhalb des Plangebietes zu kompensierende Eingriffsintensitat von
45,661 Punkten,

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 98 verbleibende Defizit soll auf Flachen des
Vorhabentragers nahe des FlieBgewassers ,Settericher FlieB”, im unmittelbaren Umfeld bereits
anderweitig festgelegter KompensationsmaBBnahmen, sowie durch Inanspruchnahme des
Okokontos ,Zeche Adolf” in Herzogenrath-Merkenstein ausgeglichen werden,

Die Kompensation nahe des ,Settericher FlieB" betrifft das Flurstiick 246, das eine GroBe von ca.
4.920 m? aufweist. Vorgesehen ist eine flachige Gehdlzentwicklung in Ergénzung einer bereits
verbindlich festgesetzten KompensationsmaBnahme (Aufforstung auf den Flurstlicken 286 und
249 ca. 40 m entfernt) und einer westlich fast unmittelbar angrenzenden Geholzstruktur im
Umfeld einer Windkraftanlage.

Die Geholzpflanzung ist ausschlieBlich mit standortgerechten einheimischen Gehdlzen
vorzunehmen. Die Artenauswah! ist in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde und
gegebenenfalls dem Regionalforstamt vorzunehmen.

Die Kompensationsflache ist als Acker normaler Bewirtschaftungsintensitat zu bewerteten. Bei
einer anrechenbaren Wertsteigerung von 4 Punkten (Acker in Wald/Feldgehotlz) ist eine
Kompensationsleistung von 19.680 Punkten zu erreichen.

Das verbleibende Defizit von 25.981 Punkten wird auf dem Okokonto ,Zeche Adolf*
nachgewiesen.

Vor diesem Hintergrund ist eine vollstandige Kompensation der Eingriffe im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 98 gewahrleistet.

7.2 Entwasserung

Das Schmutzwasser soll durch die neu zu verlegenden Schmutzwasserkanale an das vorhandene
Mischwasserkanalnetz angeschlossen werden. Da die Tiefenlage der umliegenden Kanalisation
eine Entwasserung im Freigefalle nicht zuldsst und das Kanalnetz hydraulisch weitgehend
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ausgelastet ist, wurde eine hydraulische Berechnung® durchgefuhrt um zu klaren, unter welchen
Bedingungen und in welchen Kanal das anfallende Schmutz- und Regenwasser eingeleitet
werden kann,

Das Gutachten sieht die Entwdésserung Uber einen Anschluss im Bereich des Urwegs (Schacht
12422023) vor. Der Anschluf an den bestehenden Kanal der Nennweite 700mm im Urweg ist aus
hydrautischer Sicht sehr vorteilhaft, bedingt aber die Kreuzung, bzw. Unterfahrung des
bestehenden Kanals in der Erich-Klausener-StraRe.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen Auslastung des Kanalnetzes und des geplanten
Direktanschlusses des B-Plangebietes wurde untersucht, inwieweit ein RUckhaltesystem mit
Nottberlfauf in die Entwasserungsplanung zu integrieren ist, um den bestehenden
Entwésserungskomfort beizubehalten. Um mdgliche Anderungen im Uberstauverhalten bzw.
resultierende Ruckstaueffekte identifizieren und beurteilen zu kdnnen, wurde die Entwicklung der
Entwasserungsvarianten unter BerUcksichtigung des gesamten Entwasserungsnetzes der Stadt
Baesweiler durchgefihrt.

Die Ergebnisse der hydrodynamischen Berechnungen zeigen, dass ein direkter Anschluss der
Flache des B-Planbereiches an das bestehende Kanalnetz nachweislich nicht zu einer Zunahme
von Uberstauereignissen fuhrt. Daraus ergibt sich, dass die Konzeption eines dezentralen
Ruckhaltesystems nicht notwendig ist.

7.3 Hydrogeologie

Gemé&B & 5la Absatz 1 Landeswassergesetz (LWG) ist das ,Niederschlagswasser von
Grundstlicken, die nach dem 01011996 erstmals bebaut, befestigt oder an die dffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verriesein oder ortsnah in ein
Gewadsser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich
ist.

Die Bodenverhaltnisse wurden in einem hydrogeologischen Gutachten® untersucht.

Der natlrliche Grundwasserstand im Plangebiet ist im amtlichen ,Rahmenplan Rur” auf rd. NN
+105m eingetragen. Bei einer nach topographischen Unterlagen vorhanden mittleren
Gelandehohe von rd. NN +122m ergibt sich ein natlrlicher Grundwasserflurabstand von 17m.
Infolge von StimpfungsmaBnahmen der RWE-Power in den Braunkohletagebauten ist der
natlrliche Grundwasserspiegel nach den entsprechenden Karten des Erft-Verbandes unter dem
Plangebiet dauerhaft und noch bis in ferne Zukunft um rd. 3 bis 5m klnstlich abgesenkt, d.h. der
Grundwasserflurabstand betrégt derzeit mindestens 20 bis 22m.

Unter dem Oberboden, der in einer Machtigkeit von 0,3 bis 0,4m ansteht bzw. den vereinzelten
nur Ortlich vorhandenen Anflllungen, die in einer Machtigkeit von 1,1 und 3,2m vorliegen, folgt
Uberall die gewachsene Baugrubenoberseite aus géwachsenen feinsandigen und schwach
feinsandigen Schiuffen. Geologisch handelt es sich um ,LoBlehm”, der unter dem Plangebiet bis
Uber 9m, d.h. fUr die Beurteilung einer oberflachennahen Versickerung von Niederschlagswasser
nicht mehr interessierende Tiefen reicht,

In den Bohrldchern wurden im Bereich der Schicht ,LoBlehm® Durchlassigkeitsbeiwerte von
3,0%10 "m/s bis 2,7*10 °m/s ermittelt. Damit liegen die Werte weit unter der zulassigen
Mindestdurchlassigkeit — nach  ATV-DVWK-A  von  knn=110°m/s.  Aufgrund  der

* Gutachten ~ Planung der Entwasserung fur die ErschlieBung des Innenbereichs Kurt-Schumacher-StraRe / Erich-Klausener-StraBe”
in Baesweiler, Dr. Pecher AG, Klinkerweg 5, 40699 Erkrath, 26.4.13

® Geotechnischer Bericht Uber die Geohydrologie im Hinblick auf die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschiagswasser
sowie Uber Baugrund und Grindung,

Prof. Dr.-Ing. H. Dieler + Partner GmbH, Bertoldstrae 7, 52066 Aachen, 08.02.201
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Untersuchungsergebnisse ist keine betriebssichere Versickerung im Plangebiet zu gewahrleisten.
Hinzu kammt, dass bei der jahreszeitlichen ,Vernassung” des Bodens zeitweise Uberhaupt keine
Versickerungsraten zu erwarten sind. Des Weiteren sind die wasserrechtlichen
Mindestanforderungen an die Bodendurchlassigkeit fur eine entsprechende Genehmigung nicht
erfllt.

Auf eine Versickerung von Niederschlagswasser der versiegelten Flachen wie Dacher, Garagen
oder Carports und der ErschlieBungsflachen muss daher im Plangebiet sowohl aus technischen
als aus wasserrechtlichen Griinden verzichtet werden.

Private Stellplétze und deren Zufahrten sollen moglichst gering versiegelt hergestelit werden.
Das Niederschlagswasser der privaten Stellplatze sowie ihrer Zufahrten soll daher (ber
versickerungsfahiges Pflaster oder Rasengittersteine zur Verrieselung gebracht werden.

7.4 Immissionen

Aktuelle Daten zur Beurteilung der Immissionssituation im Planungsraum liegen nicht vor. Als
Emissionsquellen sind allenfalls die VerkehrsstraBen zu nennen, die Uberwiegend der
ErschlieBung der umliegenden Wohngebiete dienen. Hinweise auf planungserhebliche
Schadstoffbelastungen liegen nicht vor.

Es sind angesichts der geléndeklimatischen Situation (gute Durchluftung) keine
planungserheblichen Einflisse erkennbar und es ist anzunehmen, dass die Schadstoffbelastung
der in der Region Ublichen Hintergrundbelastung entspricht

7.5 Altlasten
Es sind keine Altlasten vorhanden. Siehe Umweltbericht Pkt. 13.4.4

8. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

8.1 Dacher

Um eine geordnete stadtgestalterische Materialwahl zu erzielen und zu gewdhrleisten, dass sich
die Gebaude im Bestand einflgen, sind als Dacheindeckung Ton- oder Betonpfannen in den
Farben grau, braun, anthrazit oder schwarz zuldssig. Fiir Dachaufbauten und Anbauten sind auch
Metalleindeckungen moglich,

Dachgauben und sonstige Dachaufbauten sind nur bis zu 50% der jeweiligen Gebdudelénge
zuldssig. Dachgauben im Bereich des Spitzbodens sind aus gestalterischen Grinden nicht
zulassig.

Nebengiebel (Zwerchgiebel) sind ebenfalls nur bis zu 50% der jeweiligen Gebaudeladnge zulassig.
Der Eindruck eines weiteren Vollgeschosses soll somit ebenfalls vermieden werden. Um zu
gewahrleisten, dass sich Nebengiebel ansonsten dem eigentlichen Gebaude unterordnen, muss
der First des Nebengiebels mindestens zwei Dachziegelreihen unterhalb des Hauptfirstes
einschneiden. Der First wird definiert als héchster Punkt der Dacheindeckung.

Bei Gebaude mit einer realisierten Traufthdhe bis max. 5m dirfen Zwerchgiebel auch mit mehr als
65% der jeweiligen Trauflange errichtet werden. Allerdings dirfen diese Zwerchgiebel 80% der
jewelligen Traufldnge nicht Uberschreiten. Da im Obergeschoss meistens Schlafréume und
Kinderzimmer liegen, soll bei Realisierung einer Traufhdhe bis max. 5m sichergestellt werden,
dass im Obergeschoss Raume mit gut nutzbaren RaumgréBen realisiert werden kénnen. Um
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jedoch zu vermeiden, dass Nebengiebel ein Volumen bekommen, welches zur baulichen
Konkurrenz zum Hauptbaukdrper tritt, wird festgesetzt, dass bei Uberschreitung der Breite des
Nebengiebels von mehr als 65% der Gebdudelange, die Hohe des Nebengiebels nicht mehr als
6,5m betragen darf.

Bei untergeordneten Bauteilen mit nicht mehr als 10m? Grundflache und Garagen sind
Flachdacher zuldssig.

8.2 Einfriedungen

Aus gestalterischen Grinden durfen im Bebauungsplan Einfriedungen, die an offentliche
Verkehrsflachen angrenzen, nur als Hecken bis zu einer Hohe von max. Im realisiert werden.

Mit Ausnahmen der Vorgartenbereiche sind begleitend zu Heckenpflanzungen Stahimattenzaune
auf der Grundstlicksinnenseite bis zu 1,2m Hohe zuldssig. Von diesen Festsetzungen sind
Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die Wohngebaude anschlieBen, bis zu einer Tiefe
von 3,5m ausgenommen. Um sich dem Sichtbereich der Nachbarn im Terrassenbereich zu
entziehen, sind geschlossene Elemente erlaubt

Eine Einfriedung mit Zaunen, Mauern, Betonelementen und sonstigen Sichtschutzelementen ist
ansonsten aus stadtbildpragenden Grinden unzuldssig. Somit kann die beabsichtigte
stadtgestalterische Qualitat bewahrt bleiben.

8.3 Gestaltung der nicht UGberbaubaren Grundsticksflachen (Vorgarten)

Um einen gestalterischen Gesamteindruck der Vorgartenbereiche sicher zu stellen und
versiegelte Flachen zu minimieren, sind die Vorgartenbereiche (Flachen zwischen
StraBenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze) mit Ausnahme der Zuwegungen zum
Gebaude und Zufahrten zu Garagen bzw. Carports sowie Stellpldtzen unversiegelt anzulegen und
gértnerisch zu gestalten.

9. HINWEISE

9.1 Artenschutz
Siehe 4.3

9.2 Bergbau

Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen sind im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes
nicht erforderlich,

9.3 Kampfmittel

Vor Beginn der Durchfilhrung von ErschlieBungs- und BaumaBnahmen ist der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu beteiligen. Durch den Hinweis im Bebauungsplan soll die
Untersuchung des Plangebietes auf Kampfmittelfreiheit vor der Durchftthrung von ErschlieBungs-
und BaumafBnahmen sichergestellt werden.

Ein entsprechender Hinweis ist in der Rechtsfassung des Bebauungsplanes gegeben.
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9.4 Umgang mit Bodendenkmalern

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei Bodeneingriffen mit archaologischen
Bodenfunden zu rechnen. Gem. §815 und 16 des Denkmal-schutzgesetztes NW sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehoérde oder dem LVR - Amt fUr Bodendenkmalpflege im
Rheinland - die Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
grdgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) unverziglich anzuzeigen. Es besteht die Verpflichtung, die entdeckten
Bodendenkmaler und die Entdeckungsstédtte mindestens drei Werktage nach Zugang der
Anzeige, bei schriftlicher Anzeige mindestens eine Woche nach deren Absendung, in
unveréndertem Zustand zu erhalten.

Ein entsprechender Hinweis ist in der Rechtsfassung des Bebauungsplanes gegeben.

9.5 Erdbebenzone

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 Untersuchungsklassen der Bundesrepublik Deutschland
1:350.000, Bundesliand NRW (Juni 2005) ist zu beachten.

Ein entsprechender Hinweis ist in der Rechtsfassung des Bebauungsplanes gegeben.

10. FLACHENZUSAMMENSTELLUNG

Allgemeines Wohngebiet 16.301,5m? 84,05%
ErschlieBung
offentliche ErschlieBung 2.751m? 14,20%
offentliche ErschlieBung Rad und FuBweg 341,5m? 1,75%
3.092,5m? 15,95%
Plangebiet gesamt 19.394m? 100,00%

11. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Das Plangebiet befindet sich mit den Flursticken 290, 1435, 1466 und 1468 im Besitz der
Aachener Bergmannssiedlungsgesellschaft - verwaltet durch die Vivawest Wohnen GmbH, bzw.
die Teilflache des Flurstlicks 672 des Flur 1 der GWG - GemeinnUtzige Wohnungsbaugesellschaft
fur die Stadteregion Aachen. Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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12. UMWELTBERICHT

12.1 Aufgabenstellung

GemaR & 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen ,fir die Belange des
Umweltschutzes nach & 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a“ eine Umweltprtfung durchzufuhren, Aufgabe der
UmweltprOfung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben.

im Rahmen der Planerstellung wurden die umweltbezogenen Auswirkungen der Ziele und
Festsetzungen des Bebauungsplanes geprift. Grundlage der Ermittlungen waren insbesondere
folgende Fachgutachten:

Biro Archaologie (201): Abschlussbericht zur archaologischen Sachverhaltsermittiung
Baesweiler, B-Plan Nr. 98, Kurt-Schumacher-Strafe. Gutachten im Auftrag der Evonik Wohnen
GmbH mit Stand von Dezember 2011. Duisburg.

Dieler + Partner GmbH (2011): Geotechnischer Bericht Gber die Geohydrologie im Hinblick auf
die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser sowie Uber Baugrund und
GrOndung. Gutachten im Auftrag der Evonik Wohnen GmbH vom 08.02.2011. Aachen.
Umweltbiiro Essen (2013): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 98
Jnnenbereich Kurt-Schumacher-StraBe” der Stadt Baesweiler. Gutachten im Auftrag der
Vivawest mit Stand vom 25.11.2013. Essen.

12.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Ziele in Gesetzen und Verordnungen

Bauleitplane sollen nach § 1 (5) BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber
kiinftigen Generationen sichern und eine dem Woh! der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwilrdige Umwelt zu
sichern und die natUrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung flr den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

in & 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege als zu berlcksichtigende Belange genannt, sowie in § 1 a BauGB der
sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden vorgegeben.

Immissionsschutzrecht .

Das wichtigste larmtechnische Regelwerk fur die Bauleitplanung ist die DIN 18005
.Berlcksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau® von 2002. Sie dient der planerischen
Abschatzung von Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. In ihrem Beiblatt 1 enthalt sie
schalltechnische Orientierungswerte, deren Einhaltung oder Unterschreitung ,winschenswert”
ist, Uberschreitungen sind abwégend zu rechtfertigen.

Naturschutzrecht

Das Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Landschaftsgesetz Nordrhein Westfalen (LG-
NW) legen als Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege fest, dass Natur und
Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen zu schitzen,
zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen sind. Besonders

15



hervorgehoben wird, dass dies im besiedelten und unbesiedelten Bereich sowie in
Verantwortung fir zukinftige Generationen zu erfolgen hat. Beeintrchtigungen sind zu
vermeiden und soweit dies nicht moglich ist durch entsprechende MafRnahmen auszugleichen.
Artenschutzrechtlich unterliegen die ,besonders geschitzten Arten” und die ,streng geschiitzten
Arten” dem besonderen Schutzregime des § 44 BNatSchG. Die aus den beiden, im
Bundesnaturschutzgesetz naher definierten, Gruppen relevanten Tier- und Pflanzenarten sind in
Nordrhein-Westfalen unter der Bezeichnung .planungsrelevante Arten” zusammengefasst
worden, die in der artenschutzrechtlichen Prifung zu berticksichtigen sind®.

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es u.a. verboten, wild lebende Tiere der besonders geschtzten
Arten zu fangen, zu verletzten und zu tdéten. Auch dirfen ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
nicht beschadigt oder zerstort werden. Bei den streng geschitzten Arten und den europadischen
Vogelarten gilt zusatzlich, dass es verboten ist, diese Arten zu ihren Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population eintritt.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches oder nach & 15 BNatSchG zuldssigen Vorhaben
wurde durch § 44 Abs. 5 BNatSchG ein Spielraum eingeflhrt, der es erlaubt, bei der Zulassung
nunmehr eine auf die Aufrechterhaltung dkologischer Funktionen im rdumlichen Zusammenhang
abzielende Prifung vorzunehmen. Demzufolge wird dann nicht gegen die Zugriffsverbote
verstoBen, wenn die dkologischen Funktionen der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt werden,
Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden. Diese
AusgleichsmaBnahmen sind allerdings im Unterschied zu AusgleichsmaZnahmen geméaR
naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung artspezifisch festzulegen. Zudem muissen sie zum
Zeitpunkt des Eingriffes bereits vollstandig funktionsfahig sein.

Wasserrecht

Das Landeswassergesetz wurde zur Ausflllung der rahmenrechtlichen Regelungen des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) erlassen. Beide Gesetze haben unter anderem die Aufgabe, den
Wasserhaushalt als Bestandteil von Natur und Landschaft und als Grundlage fir die offentliche
Wasserversorgung und die Gesundheit der Bevbdlkerung zu ordnen. Geregelt werden
insbesondere der Schutz und die Entwicklung von Oberflachengewassern und Grundwasser, zum
Beispiel mit einem Verschlechterungsverbot, sowie die Abwasserbeseitigung.

Bodenschutzrecht

Der Bodenschutz ist auf Bundesebene als Querschnittsmaterie in anderen Gesetzen (u.a. BauGB,
s.0.) geregelt. Ergénzend bestimmt das Bundesbodenschutzgesetz, dass die Funktionen des
Bodens nachhaltig zu sichern und erforderlichenfalls wiederherzustellen sind. Im Mittelpunkt der
gesetzlichen Regelungen steht der Aspekt der Gefahrenabwehr. Erganzend zum BBodSchG
wurde insbesondere hinsichtlich Verfahrensregelungen das Landesbodenschutzgesetz erlassen.

12.2.2 Ziele in Planen und Programmen

Das Plangebiet ist im Regionalplan als allgemeiner Siedlungsbereich und im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache dargestellt. Es liegen keine rechtskraftigen Bebauungsplane vor.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

b htin//www.umwelt.nrw.de/naturschutz/pdf/broschuere_vorschriften_artenschutz.pdf
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Plane des Immissionsschutz- oder Abfallrechts liegen nicht vor.

12.3Angaben zum Standort sowie zu Art und Umfang des Vorhabens

Das insgesamt ca. 1,9 ha groBe, nahezu ebene Plangebiet liegt nordlich der Innenstadt von
Baesweiler. Es handelt sich um eine Flache zwischen Kurt-Schumacher-Strale, Heinrich-Imbusch-
Stralle, Erich-Klausener-StraBe und Albert-Schweitzer-StraBe, die jedoch nur mit den zur
verkehrlichen Anbindung vorgesehenen schmalen Flachen bis an diese StraBen reicht. Die
unmittelbar an die StraBen angrenzenden Flachen sind entweder bebaut oder es besteht
Planungsrecht nach § 34 BauGB. Teilweise waren die Flachen in der Vergangenheit bereits
bebaut. Da kein planungsrechtlicher Regelungsbedarf besteht, wurden diese Flachen nicht in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen.

Das Umfeld ist Oberwiegend durch ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung in Form von
Einfamilienhausern aber auch in Form von Mehrfamilienhausern gepragt.

Urspriinglich wies das Plangebiet in weiten Teilen eine gértnerische Nutzung auf, die nach und
nach aufgegeben wurde und seit einigen Jahren nur noch auf wenigen Restflachen erhalten
geblieben ist. Vorherrschend sind somit Wiesen/Rasenflachen, die im Norden nur mit wenigen
B&umen bestanden sind, im Stden aber zahlreiche Laub- und Nadelbdume unterschiedlicher
Arten und GréBe enthalten.

Von der ehemals geschlossenen Mehrfamilienhausbebauung an Kurt-Schumacher- und Erich-
Klausener-StraBBe ist nur ein Teil erhalten geblieben und saniert, andere Hauser wurden
abgerissen und die Flachen teilweise bereits wieder neu bebaut.

Vorgesehen ist, eine ein- bis zweigeschossige Bebauung mit Einfamilienhdusern in Form von
maximal 24 Doppelhdusern zu realisieren. Neben dieser Variante mit einem Maximum an
Wohneinheiten kommt auch die Realisierung von freistehenden Einfamilienhausern in Betracht, in
denen dann entsprechend weniger Wohneinheiten entstehen wirden. Es wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt.

Die duBere VerkehrserschlieBung soll ausschlielich von Osten tber die Erich-Klausener-StraRBe
erfolgen, die innere ErschlieBung Uber eine Planstrale in Nord-Siid-Ausrichtung, deren zwei Aste
in Wendeplatzen enden. An die Wendeplatze schlieBen sich noch kurze, ebenfalls dffentliche,
Verkehrsflachen an, die der Er-schlieBung der nicht unmittelbar an die Wendeplatze
angrenzenden Grundstlicke am nordlichen und slidlichen Rande des Plangebietes dienen.
Ergénzend ist ein FuBweg zwischen Kurt-Schumacher-StraBe und Erich-Klausener-StraBe
vorgesehen, der dem Verlauf des heutigen Weges folgt, jedoch auf 2,5 m Breite ausgebaut wird.
Der Weg soll auch zuklnftig von Gehdlzen begleitet werden, die auf den angrenzenden
Privatflachen festgesetzt werden, also nicht in 6ffentliches Eigentumn Ubergehen.

Der Nachweis der erforderlichen 6ffentlichen Stellplatze erfolgt innerhalb der fest-gesetzten
Verkehrsflache.

Eine Versickerung von Regenwasser ist im Plangebiet nach gutachterlicher Einschatzung nicht
moglich. Daher wird die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser durch Anschluss an das
bestehende Kanalnetz erfolgen.

Zur Gestaltung des FuBweges sowie zur gestalterischen Einbindung von Nebenanlagen in das
stadtebauliche Umfeld werden einzelne Pflanzgebote fir Privatflachen sowie Festlegungen zur
StraBenraumbegrinung getroffen.
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12.4 Beschreibung der Umwelt, der Festsetzungen des Bebauungsplanes und ihrer zu
erwartenden erheblichen Auswirkungen sowie der umweltrelevanten MaBnahmen

12.4.1 Status-quo-Prognose

Beim Verzicht auf die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes (= Nullvariante) wirde,
soweit keine anderen stadtebaulichen Ziele ber einen Bebauungsplan verbindlich gemacht
werden, voraussichtlich die derzeitige Biotop- und Nutzungsstruktur weitgehend erhalten bleiben
und lediglich der Umfang der gartnerisch genutzten Flachen weiter zurickgeht und Einzelbdume
absterben und nicht ersetzt werden.

12.4.2 Schutzgut Mensch

Umweltzustand

Gesundheitsschutz (Ldrmschutz und Gerdche)

Auf das Plangebiet wirken infolge der Abschirmung durch den Gebdudebestand und die generell
geringe Verkehrsbelastung auf den umliegenden StraBen allenfalls geringe Larmbelastungen ein.
AuUf eine gutachterliche Ermittlung des bestehenden Zustandes sowie eine Schallprognose wurde
daher verzichtet.

Erholung und Freizeit

Eine formliche ErschlieBung fiir die Naherholung besteht fir die eigentlichen Vorhabensflachen
nicht. Allerdings ist eine informelle Nutzung insbesondere durch Kinder erkennbar.

in Ost-West-Ausrichtung quert ein offenbar intensiv genutzter FuBweg die Vorhabenflache.
Auswirkungen

Gesundheitsschutz (Larmschutz und Ger(iche)

Das Vorhaben wird allenfalls zu geringen Verdnderungen in der Verkehrsbelastung der
umgebenden Strafen flhren und damit auch auf die Larmbelastung im Umfeld nur geringen
Einfluss haben. Im Plangebiet selbst sind keine Larmbelastungen zu erwarten, die spezieller
MaBnahmen zum Gesundheitsschutz bedUrften.

Erholung und Freizeit

FUr das Vorhaben werden Flachen in Anspruch genommen, die fur die Naherholung und somit im
weitesten Sinne fUr die Gesundheit des Menschen keine erhebliche Bedeutung haben. Eine
vorhandene Wegebeziehung wird erhalten und ausgebaut. Auch in stadtgestalterischer Hinsicht
ist keine wesentliche Veranderung zu erwarten.

Aufgrund der Versorgung mit privatem und offentlichem Grin in den umliegenden
Siedlungsflachen ist zu erwarten, dass mit einer Bebauung keine dringend erforderlichen
Entwicklungspotenziale zur Verbesserung der Versorgung mit erholungswirksamem Freiraum
verloren gehen.

Geplante MaBnahmen

Es sind keine MaBnahmen in Hinblick auf das Schutzgut Mensch vorgesehen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind als nicht erheblich anzusehen.

12.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie Biodiversitat

Umweltzustand
Im Plangebiet sind unterschiedlich strukturreiche, wenig genutzte Freiflachen vorherrschend.
Daneben gibt es, flachenmaBig deutlich untergeordnet, Gartenflachen und Gartenbrache.
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Die Gartenflachen schlieRen abseits der StraBe an die vorhandene Wohnbebauung an. Neben
strukturarmen Ziergarten mit Rasenflachen und wenigen Ziergeholzen gibt es solche, die
aufgrund ihres Baumbestandes als strukturreich zu bezeichnen sind. In einigen Flachen sind
groBe Nutzgartenanteile vorhanden. Eine Gartenflache ist brachgefallen und weist ein erhdhtes
Aufkommen aus heimischen und nicht heimischen Gehdlzen auf.

Der weit Uberwiegende Teil des Plangebietes ist nicht mehr géartnerisch genutzt und als private
Grinanlage zu bezeichnen. Dabei lassen sich ein strukturarmer Teil im Norden und ein
strukturreicher Teil im Stiden unterscheiden, die durch einen schmalen FuBweg getrennt sind. In
der strukturarmen Teilflache im Norden verweisen zwei einfache FuBballtore auf eine
entsprechende Nutzung. Im stdlichen Teil des Plangebietes weist die Grlinanlage einen
vielfaltigen Baumbestand auf, der Unterwuchs ist als extensiv gepflegten Grasflur zu bezeichnen,
die nur teilweise den Charakter einer Rasenflache hat. Vor allem hier stocken zahireiche
Einzelbdume mit Stammdurchmessern von 15 bis 80 cm. Zwei Kirschen erreichen
Stammdurchmesser von 70 bzw. 80 cm. Der groBte Baum im Plangebiet ist eine Trauerweide mit
einem Stammdurchmesser von 130 cm. Insgesamt wurden 68 Einzelbdume im Plangebiet und
seinem unmitfelbaren Umfeld eingemessen. Es handelt sich um folgende Arten: Fichte, Kiefer,
Tanne, Walnuss, Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche, Baumhasel, Salweide, Trauerweide. Einige dieser
Baume weisen Stamm- bzw. Astlocher auf, bei denen in Einzelfallen Bearbeitungsspuren von
Spechten zu erkennen waren. Einige der alteren Baume werden oder wurden zum Kinderspiel
genutzt.

Als sonstige Geholzflachen sind zwei sich parallel des Weges erstreckende geschnittene, ca. 1,70
m hohe Ligusterhecken hervorzuheben.

Versiegelte Flachen sind nur untergeordnet vorhanden. Es handelt sich zum einen um einige
vermutlich gemauerte Gartenhduser am Rand des Plangebietes, zum anderen um den etwa 1m
breiten, asphaltierten FuBweg zwischen Kurt-Schumacher Strafe und Erich-Klausener Strafle.

Der zum Bebauungsplan erstellte Landschaftspflegerische  Fachbeitrag  kommt
zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet eine geringe bis mittlere Strukturvielfait

vorhanden ist, dem Plangebiet aber unter Biotopverbundgesichtspunkten keine besondere
" Bedeutung in dem Sinne zukommt, dass konkrete Wanderungsbewegungen zu erkennen oder zu
erwarten sind. Die Ersetzbarkeit bei Eingriffen wird, mit Ausnahme weniger Einzelbdume, als gut
beurteilt. Die ausgebildeten Biotoptypen weisen daher in Hinblick auf ihre Lebensraumfunktion
eine geringe bis mittlere biodkologische Wertigkeit auf.

Weder aus der Biotoptypenkartierung im Plangebiet,-noch aus dem Fundortkataster (FOK) des
LANUV (LINFOS-System) oder dem Biotopkataster des Kreises Mettmann liegen Hinweise auf
das Auftreten von planungsrelevanten Arten im Plangebiet vor. Erganzend zu den raumlich
konkreten Angaben im FOK wurde das Fachinformationssystem (FIS) des LANUV ausgewertet,
das Angaben zum moglichen Auftreten planungsrelevanter Arten auf der Ebene des 25.000er
Messtischblattes (Flache von ca. 100 km?) macht. Dabei ist zu beachten, dass das FIS wegen der
geringen raumlichen Genauigkeit, allenfalls erste Hinweise liefert und weder genauere
faunistische oder floristische Kartierungen ersetzen kann, noch sich aus Angaben des FIS ergibt,
dass Kartierungen zwingend erforderlich sind.

Das FIS verzeichnet im Plangebiet 40 Tierarten (s. folgende Tabelle), die potenziell auftreten
kénnten: es handelt sich um 28 Vogelarten (darunter zahlreiche Tag- und Nachtgreife), acht
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Saugetiere (darunter 6 Fledermausarten), zwei Amphibienarten sowie je eine Schmetterlings-
und Libellenart.

Auswirkungen

Durch die geplanten BaumaBnahmen werden ca. 19 ha Géarten bzw. Grinflache mit teilweise
alterem Baumbestand in Anspruch genommen. Diese Biotoptypen sind unter Berlicksichtigung
der Struktur des konkreten Umfeldes als solche von teilweise mittlerem 6kologischem Wert
ginzustufen.

Es ist davon auszugehen, dass die gesamte aktuelle Biotopstruktur im Plangebiet beseitigt wird
und nur einzelne Baume erhalten bleiben. In Hinblick auf den Schutz von Einzeltieren unter den
Fledermausen enthalt der zum Bebauungsplan erstelite Landschaftspflegerische Fachbeitrag die
Empfehlung, vor DurchfGhrung von Rodungsarbeiten eine Untersuchung von moglichen bzw,
nachgewiesenen Baumhohlen vorzunehmen.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Belange kommt der landschaftspflegerische
Fachbeitrag zu folgendem Ergebnis: ,Vor dem Hintergrund fehlender Habitatbestandteile bzw.
schlechter Habitatqualitdt im Plangebiet bzw. im Planungsraum ist daher eine erhebliche
Beeintrachtigung der im FIS verzeichneten planungsrelevanten Arten nicht zu erwarten.
AuBerdem gilt, dass die im Plangebiet angetroffenen Biotopstrukturen und somit auch alle
theoretisch vorhandenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten planungsrelevanter Arten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin vorhanden und 6kologisch funktionsféhig wéren. Hiervon
ausgenommen ist eine theoretisch mogliche Beeintrachtigung von Einzeltieren aus der Gruppe
der Fledermduse. Diesbezlglich ist vor Fallung der Einzelbdume mit Baumhohlen eine
Untersuchung auf Einzeltiere anzuraten. Ein VerstoB gegen die Verbote des & 44 (1) BNatSchG in
Verbindung mit § 44 (5) BNatSchG liegt bei Beachtung des Hinweises zum Fledermausschutz
somit nicht vor.”

Geplante MaBnahmen

Uber die erforderlichen externen KompensationsmaBnahmen hinaus sind keine speziell dem
Schutz oder der Entwicklung von Flora und Fauna bzw. dem Artenschutz dienenden Mafnahmen
vorgesehen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie
Biodiversitadt zwar von mittlerer Bedeutung, da Biotoptypen mit teilweise mittlere Qualitat und
alterem Baumbestand betroffen sind, die Eingriffe sind aber ausgleichbar. In Hinblick auf den
Schutz von Individuen unter den Fledermédusen sind gegebenenfalls weitergehende
Untersuchungen vor Durchfihrung von Baumfallungen erforderlich.

12.4.4 Schutzgut Boden

Umweltzustand

Im Plangebiet herrschen natlrlicherweise Parabraunerden vor. Die Wertzahlen der
Bodenschatzung liegen nach Angaben der Bodenkarte zwischen 70 und 90, was einer hohen
natlrlichen Fruchtbarkeit entspricht.

Die zum Bebauungsplan erstellte geotechnische Untersuchung ergab, dass auBerhalb der
Flachen, die friher bebaut waren oder als Wege genutzt werden, ein stark lehmiger Oberboden
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mit geringen Anteilen an Ziegelbruch und Kohleresten vorliegt. Im Bereich von ehemals bebauten
Flachen und Wegen fanden sich auch Aufflllungen, die in einem Fall eine Machtigkeit von 1,1 m
erreichten. Aufgrund der Nebenanteile an Ziegelbruch und Kohleresten, sowie teilweise auch
Asche, wird der Aushub, vorbehaltlich noch ausstehender chemischer Analysen, gutachterlich der
LAGA-Klasse 1 (Zuordnungswert Z 12 = eingeschrankter offener Einbau) oder besser,
zugeordnet.

FOr die Beurteilung der Schutzwirdigkeit der Béden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind zunachst die Ausweisungen des Geologischen Dienstes NW Uber ,schutzwirdige Béden”
heranzuziehen. Im Plangebiet liegen demzufolge wegen ihrer Regelungs- und Pufferfunktion
bzw. ihrer natlrlichen Bodenfruchtbarkeit ,besonders schutzwiirdige” Bdden vor. Die
Ausweisung erfolgte auf Basis der digitalen Bodenkarte und berlcksichtigt demzufolge nicht die
realen Nutzungsverhaltnisse (z.B. vorhandene Bebauung). Bei der Beurteilung dieser Ausweisung
ist auch zu berlcksichtigen, dass der im Plangebiet vorherrschende Bodentyp regional fast
flachendeckend ausgebildet ist, was dazu fuhrt, dass in Baesweiler der weit Uberwiegende Teil
des Stadtgebietes als solcher mit ,besonders schutzwirdigen” Bdden verzeichnet ist, Zudem
handelt es sich beim wertbestimmenden Faktor ,Ertrag”, um einen rein anthropogenen Aspekt,
der in der tatsachlichen landwirtschaftlichen Nutzung nur noch einen Aspekt unter vielen
darstellt. Eine landwirtschaftliche Nutzung ist im Plangebiet nicht vorhanden und aufgrund der
geringen Flachengréfle und der Umgebungsnutzungen auch zuk(nftig nicht zu erwarten.
Letztlich hat die langjahrige, im Bereich der ,Via Belgica” sogar bis in die Zeit des romischen
Reiches zurlickreichende, Nutzung des Areals zu einer deutlichen Veranderung gerade der
wertbestimmenden oberen Bodenschicht geflhrt. Obgleich kein Sanierungsbedarf erkennbar
und auch keine Nutzungseinschrankungen wegen der anthropogenen Beimengungen
erforderlich sind, erscheint eine Einstufung des Bodens als ,besonders schutzwirdig” gemaB & 1
Abs. 1 LBodSchG zweifelhaft.

Die Wasserdurchlassigkeit des Bodens im Plangebiet lasst eine vollstandige Versickerung von
Regenwasser laut gutachterlicher Einschatzung nicht zu.

Auswirkungen

Durch die Errichtung neuer Gebadude und Verkehrsflachen erfolgt eine Versiegelung des
Untergrundes, durch die alle Bodenfunktionen in diesem Bereich verloren gehen. Auf allen nicht
{iberbauten Flachen ist zudem durch Umlagerungen (Auftrag und Abtrag) eine weitere
Verdnderung des Bodenaufbaus zu erwarten.

Betroffen ist Boden, der unter bodenschutzrechtlichen Gesichtspunkten zwar als ,besonders
schutzwirdig” gilt, aber regional sehr weit verbreitet und im Plangebiet zudem anthropogen
deutlich Oberformt ist. Unter zusatzlicher Wirdigung des Umstandes, dass im Plangebiet eine
Innenentwicklung stattfinden soll, stehen die allgemeinen bodenschitzerischen Aspekte der
geplanten Entwicklung daher nicht generell entgegen.

Geplante MaBnahmen

Es ist keine speziell dem Schutz oder der Entwicklung des Schutzgutes Boden dienenden
MaBnahmen vorgesehen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zwar als erheblich zu
beurteilen, da natiirlicherweise besonders ertragreiche Béden betroffen sind. Als MaBnahme
der Innenentwickiung ist das Vorhaben jedoch unter Bodenschutzgesichtspunkten als
tendenziell positiv zu werten.
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12.4.5 Schutzgut Wasser

Umweltzustand

Im Plangebiet selbst gibt es keine Oberflachengewasser. Grundwasser ist erst in gréBeren Tiefen
zu erwarten (ca. 17 bis 22 m unter Flur). Der lehmige Boden wirkt bei Starkregenereignissen als
Wasserstauer, so dass es zu oberflachig stehendem bzw. abflieBendem Niederschlagswasser
kommen kann.

Eine Ausweisung als Trinkwasserschutzgebiet liegt nicht vor. Uber eine Nutzung von Grund- und
Oberflachenwasser liegen keine Informationen vor.

Die Grundwasserneubildung ist bislang nicht eingeschrankt, da kaum versiegelte Flachen
vorhanden sind.

Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung ist eine Verringerung der Grundwasserneubildung zu erwarten, die
jedoch aufgrund der geringen Ausdehnung des Baugebietes keine Auswirkungen auf das zur
Trinkwassergewinnung genutzte Grundwasserdargebot haben wird.

Die Gefahr von gréBeren vorhabenbedingten Schadstoffeintragen besteht nicht. Es sind weder
erhebliche Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot noch Auswirkungen auf moglicherweise
vormn Grundwasser abhangige Biotope (insbesondere Quellen) zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf Gewdsser, die durch Einleitungen von Regenwasser oder durch
Abschldge aus dem Mischsystem hervorgerufen werden kénnen, sind durch das Vorhaben nach
derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls nicht zu erwarten.

Geplante MaBnahmen
Es sind keine speziell dem Schutz oder der Entwicklung des Schutzgutes Wasser dienenden
MafBnahmen vorgesehen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering zu beurteilen.

12.4.6 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Umweltzustand

Eine Klimaanalyse liegt fir den Planungsraum nicht vor. Daher konnen lufthygienisch-klimatische
Aspekte nur aus der Topografie und der Nutzungsstruktur abgeleitet werden.

Im Plangebiet selbst und in seinem Umfeld ist der Klimatoptyp "Stadtrandklima” zu erwarten.
Dieser Klimatoptyp zeigt zwar eine gegenlber der freien Landschaft erhdhte bioklimatische und
lufthygienische Belastung an, begriindet jedoch keinen planerischen Handlungsbedarf.

Somit ist im Plangebiet wie auch im Umfeld des Plangebietes kein spezieller Bedarf an klimatisch-
lufthygienischem Ausgleich zu erkennen.

Eine Luftleitungsfunktion im engeren Sinne kommt dem Plangebiet nicht zu. Eine besondere
Bedeutung zur Luftregeneration ist wegen der geringen GrdBe auszuschlieBen. Die offene
Grunlandflache wird zur nachtlichen Kaltluftproduktion beitragen, aufgrund des reliefarmen
Geldndes ist jedoch nicht mit einem nennenswerten Abfluss zu rechnen. Zudem haben die
angrenzenden Siedlungsflachen aufgrund ihrer Uberwiegend aufgelockerten Bauweise und der
Stadtrandlage keinen besonderen Bedarf an klimatischem Ausgleich.
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Eine besondere Leistungsfahigkeit oder Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich eines
klimatisch-lufthygienischen Ausgleiches in angrenzenden Siedlungsflachen ist somit nicht
erkennbar.

Aktuelle Daten zur Beurteilung der Immissionssituation im Planungsraum liegen nicht vor. Als
Emissionsquellen sind allenfalls die VerkehrsstraBen zu nennen, die Uberwiegend der
ErschlieBung der umliegenden Wohngebiete dienen. Hinweise auf planungserhebliche
Schadstoffbelastungen liegen nicht vor.

Es sind angesichts der gelandeklimatischen Situation (gute Durchltftung) keine
planungserheblichen Einflisse erkennbar und es ist anzunehmen, dass die Schadstoffbelastung
der in der Region Ublichen Hintergrundbelastung entspricht.

Auswirkungen

Durch die Bebauung wird keine erhebliche Verschiebung der siediungsklimatischen
Charakteristika erfolgen. Der Klimatoptyp “Stadtrandklima” wird weiterhin bestehen bleiben. Der
Klimatoptyp darf als fur Wohnzwecke gut geeignet gelten. Negative klimatische oder
lufthygienische Auswirkungen auf benachbarte Flachen sind nicht zu beflrchten.

Die Gefahr von bedenklichen Schadstoffanreicherungen besteht nicht.

Geplante MaBnahmen
Spezielle MaBnahmen unter stadtklimatischen Gesichtspunkten sind nicht vorgesehen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Lufthygiene als
gering zu bewerten.

12.4.7 Schutzgut Landschaft (Orts- und Landschaftsbild, landschaftsgebundene Erholung)

Umweltzustand

Das Orts- und Landschaftsbild wird im Wesentlichen durch die Lage innerhalb groBerer
Siedlungszusammenhange und die im stdlichen Plangebiet zahlreichen Einzelb&dume bestimmt.
Weitreichende Blickbeziehungen bestehen nicht.

Eine begrenzte Bedeutung fir die Naherholung ist im gesamten Plangebiet zu erkennen (vor
allem Kinderspiel). Eine direkte ErschlieBung fir die Naherholung existiert allerdings nicht.

In stadtstruktureller Hinsicht ist ein das Plangebiet querender, offenbar intensiv genutzter
Verbindungsweg sehr geringer Breite hervorzuheben.

Auswirkungen

Das Ortsbild wird sich durch die geplante Bebauung vollstéandig verandern. Die neue Bebauung
flgt sich aber in die im Umfeld vorhandene Bebauung ein.

Eine Erholungsnutzung fur die Offentlichkeit wird in Zukunft nicht mehr moglich sein, da
ausschlielich private Flachen und ErschlieBungsflachen vorgesehen sind.
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Der das Plangebiet querende Gehweg bleibt aufgrund seiner stadtstrukturellen Bedeutung
erhalten.

Geplante MaBnahmen
Zum Schutz des Landschaftsbildes, werden folgende Festsetzungen vorgenommen:

StraBenraumbegrinung (Gem. & 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der oOffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 8 standortgerechte und
bodensténdige, mittel- bis groBkronige Laubbdume in der Pflanzglte von mindestens
Stammumfang 20 - 25 cm anzupflanzen. Die Baumbeete missen mindestens 2 m x 3 m groB und
begrint sein. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und ausfallende Baume sind
entsprechend nachzupflanzen.

Private Grunflachen in Verbindung mit Flachen das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8§ 9 Abs. TNr. 15; § 9 Abs. 1 Nr. 253 BauGB)

Auf den als Grunflache und Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzten Flachen sind Schnitthecken mit einer Héhe nicht unter 1,6 m zu
realisieren. Es sind standortgerechte Heckenpflanzen in der Pflanzgiite von mindestens Hohe 100
- 150 cm anzupflanzen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, ausfallende
Heckenpflanzen sind entsprechend nachzupflanzen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf die Landschaft als gering zu bewerten.

12.4.8 Schutzgut Kultur- und Sachgliter

Umweltzustand

Im nordlichen Plangebiet wurden durch archaologische Untersuchungen Reste der rOmischen
JVia Belgica® nachgewiesen. Demzufolge ist in diesem Teil des Plangebietes eine
vormittelalterliche Stral3e von urspringlich ca. 24 m Breite vorhanden gewesen, von der noch
StraBengraben nachgewiesen werden konnten, deren Strafenkérper jedoch nicht erhalten ist.
Sonstige Kultur- oder Sachgiter die im Rahmen der Umweltprifung zu behandeln wéren, sind im
Plangebiet nicht bekannt.

Auswirkungen

Nach gutachterlicher Einschatzung bedarf es in 'Hinblick auf die ,Via Belgica“ keiner
weitergehenden MaBnahmen.

Planungserhebliche Auswirkungen auf sonstige Sach- oder Kulturgtter, die im Rahmen der
Umweltprifung zu behandeln wéren, sind nicht zu beftrchten.

Geplante MaBnahmen
Es sind keine speziellen MaBnahmen in Hinblick auf Kultur- oder Sachgtter vorgesehen.

In Hinblick auf die Belange des Bodendenkmalschutzes wird folgender Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen:
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Bodendenkmalschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei Bodeneingriffen mit arch&ologischen
Bodenfunden zu rechnen. Gem. §815 und 16 des Denkmalschutzgesetztes NW sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehtrde oder dem LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland - die
Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturgeschichtliche Bodenfunde, erdgeschichtliche
Bodenfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen
Bodenbeschaffenheit) unverzglich anzuzeigen. Es besteht die Verpflichtung, die entdeckten
Bodendenkmaler und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Werktage nach Zugang der Anzeige,
bei schriftlicher Anzeige mindestens 1 Woche nach deren Absendung, in unverandertem Zustand
zu erhalten.

12.4.9 Schutzgiter-Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen werden indirekt durch die beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen
SchutzgUter erfasst und beurteilt. Als Wechselwirkung ist zum Beispiel die - bezogen auf den
gesamten Grundwasserleiter - geringfligige Veranderung der Grundwasserneubildung und des
Grundwasserdargebotes durch die Versiegelung (Schutzgut Boden) zu nennen. Mit dariber
hinausgehenden und fUr die Bewertung entscheidenden Wechselwirkungen ist nicht zu rechnen.

12.5 Ubersicht der umweltrelevanten MaBnahmen

12.5.1 Vermeidungs-, Verminderungs- und Schutzmafnahmen

Die Vorhabenkonzeption sieht eine vollstandige Inanspruchnahme des Plangebietes flr neue
Nutzungen (Wohnungsbau, Verkehr) vor.

Festsetzungen zur Begrtnung erfolgen vor allem in Hinblick auf die Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes und betreffen ausschlieBlich private Flachen. Sie haben punktuellen (StraBenbdume)
oder kleinflachigen (wegebegleitende Pflanzstreifen) Charakter.

1.5.2 Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird eine auBerhalo des Plangebietes zu
kompensierende Eingriffsintensitat von 45.661 Punkten errechnet. Bei einer maximalen
Wertsteigerung von 4 Punkten entsprache dies einem Kompensationsflachenbedarf von 11.415
m?,

Vom Gesamtkompensationsdefizit entfallen 10.650 Punkte auf die offentlichen Verkehrsflachen
und 35.011 Punkte auf die sonstigen Flachen (v.a. Wohnbauflachen).

Das Defizit wird durch eine KompensationsmaBnahme nahe des FlieBgewassers ,Settericher
FlieR", im unmittelbaren Umfeld bereits anderweitig festgelegter KompensationsmaBnahmen,
sowie durch eine Inanspruchnahme des Okokontos ,Zeche Adolf* in Herzogenrath-Merkenstein
vollstandig ausgeglichen.

Die Kompensation nahe des Settericher FlieR betrifft Flurstick 246, das eine GréBe von ca.
4.920m’ aufweist. Vorgesehen ist eine flachige Geholzentwicklung in Ergénzung einer bereits
verbindlich festgesetzten Kompensationsmafnahme (Aufforstung von ca. 7.200 m? auf den
Flursticken 286 und 249 ca. 40 m entfernt) und einer westlich fast unmittelbar angrenzenden
Gehdlzstruktur im Umfeld einer Windkraftanlage. Die Artenauswahl ist in Abstimmung mit der
Unteren Landschaftsbehdrde und gegebenenfalls dem Regionalforstamt vorzunehmen.

Alle drei zuklinftig gehtlzbestandenen Flachen sind in ihrer Gesamtheit als 6kologisch wirksame
Anreicherung der Landschaft zu betrachten und erlangen ihre Wirkung insbesondere im
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Zusammenspiel mit dem linearen Geholzband 1&ngs einer ehemaligen Bahntrasse nordlich, die als
Geschutzter Landschaftsbestandteil (GLB) festgesetzt ist.

MaBnahmen auf einer prinzipiell zur Verflgung stehenden Flache unmittelbar stdlich des GLB
wurden wegen ihrer starkeren agrarstrukturellen Auswirkungen zunachst verworfen. Prinzipiell
erscheint hier aber auch eine moderate Erweiterung des vorhandenen Geholizstreifens (GLB)
denkbar und agrarstrukturell unbedenklich. MaBnahmen am Bach ,Settericher FlieB" erscheinen
wegen dessen aktuell sehr geringem gewasserdkologischem Entwicklungspotential hingegen
nicht sinnvoll und wlrden zudem zundchst eigentumsrechtliche Veranderungen erfordern, die
kurzfristig nicht absehbar sind.

Die Kompensationsflache ist als Acker normaler Bewirtschaftungsintensitat zu bewerteten. Bei
einer anrechenbaren Wertsteigerung von 4 Punkten (Acker in Wald/Feldgeholz) ist eine
Kompensationsleistung von 19.680 Punkten zu erreichen.

Das verbleibende Defizit von 25.981 Punkten wird auf dem Okokonto ,Zeche Adolf*
nachgewiesen.

Vor diesem Hintergrund ist eine vollstandige Kompensation der Eingriffe im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 98 gewahrleistet.

12.5.1 Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Die Vorhabenkonzeption sieht eine vollstandige Inanspruchnahme des Plangebietes flir neue
Nutzungen (Wohnungsbau, Verkehr) vor.
Festsetzungen zur Begriindung betreffen insbesondere den &ffentlichen StraBenraum.

12.5.2 Ausgleichs- und Ersatzma3nahmen

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird eine auBerhalb des Plangebietes zu
kompensierende Eingriffsintensitat von 33.523 Punkten errechnet. Bei einer maximalen
Wertsteigerung von 4 Punkten entsprache dies einem Kompensationsflachenbedarf von 8.381m?
Das Defizit wird durch eine im weiteren Verfahren noch zu konkretisierende
Kompensationsmafnahme nahe des FlieBgewassers ,Settericher FlieR”, im unmittelbaren Umfeld
bereits anderweitig festgelegter Kompensationsmalnahmen, vollsténdig ausgeglichen.

Hier fehit noch die Anrechnung der Okopunkte

12.6 Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen Ldsungsvorschlage

Nach der Entscheidung Uber die grundsatzlichen stadtebaulichen Ziele wurden im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes verschiedene Varianten entwickelt, die aber in Hinblick auf die
Umweltbelange keine wesentlichen Unterschiede aufweisen.

12.7 Methodik der Umweltprufung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung der
Auswirkungen

Der Umweltprifung liegen verschiedene Gutachten zugrunde, die jeweils auf Grundlage aktueller
fachlicher Anforderungen erstellt wurden. Es wurden dazu die neuesten jeweils verfligbaren
Datengrundlagen verwendet bzw. dort wo die Datengrundlagen nicht hinreichend waren
erganzende Erhebungen vorgenommen. Unter Zugrundelegung der Aussagen in den
verzeichneten Gutachten ergaben sich keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung der im Rahmen
der Planung zu behandelnden Fragestellungen.
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12.8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Auf der Grundlage des § 4c¢ BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, erhebliche Umweltaus-
wirkungen, die infolge der Durchfihrung des Vorhabens unvorhergesehen eintreten kénnten, zu
berwachen. Die Uberwachung soll die Gemeinde in die Lage versetzen, Auswirkungen friihzeitig
zu erkennen und geeignete GegenmaBnahmen zu ergreifen. Dieses so genannte Monitoring
umfasst die Beobachtung, Uberwachung und Kontrolle der im Bebauungsplan festgesetzten
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf
die Umwelt.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Uberprifung des Vollzugs der konkret
festgesetzten PflanzmaBnahmen vorgesehen. Weitergehende Monitoring-MaBnahmen sind nicht
erforderlich.

12.9 Zusammenfassung

Es ist die Entwicklung einer neuen Wohnbaufldche auf derzeit gartnerisch oder als private
Grunflache genutztem Areal vorgesehen.

Die Beurteilung der landschaftsokologischen Situation, der erkennbaren Auswirkungen des
Vorhabens und der moglichen MaBnahmen zur Minderung und Vermeidung von negativen
Auswirkungen auf die Umwelt lassen erkennen, dass dem Vorhaben hinsichilich der meisten
Schutzglter keine Umweltbelange prinzipiell entgegenstehen.

Ausschlaggebend fir diese Einschatzung sind folgende Aspekte:

Veranderungen an Oberflachengewadssern oder am Grundwasserstand sind infolge der
Realisierung des Vorhabens nicht zu erwarten. Eine Beeintrdchtigung von
Hochwasserrickhalterdumen bzw. von Uberschwemmungsflachen entsteht nicht.

Die Gefahr von wesentlichen Schadstoffanreicherungen bzw. einer wesentlichen Zunahme von
Emissionen oder Immissionen besteht nicht.

Die geringfligige Veranderung der geldndeklimatischen Bedingungen beschrankt sich aber auf
das Plangebiet. Insbesondere sind keine Beeintrachtigungen von lufthygienisch-klimatischen
Ausgleichsfunktionen zu erwarten.

Immissionsschutzrechtliche Probleme sind nicht zu erkennen.

Es sind in weiten Teilen Fl&chen mit einer nur geringen bzw. einer mittleren ©kologischen
Bedeutung betroffen. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Es gehen keine flir die Erholung genutzten Flachen verloren.

Der Umstand, dass Bodden betroffen sind, die als besonders schutzwrdig im Sinne des § 1 Abs. 1
LBodSchG einzustufen sind, bedarf der Behandlung im Rahmen der Gesamtabwéagung nach
BauGB. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass solche Bodden in Baesweiler fast flachendeckend
ausgewiesen sind und im Plangebiet bereits deutliche anthropogene Uberformungen
nachweisbar sind. Zudem handelt es sich bei der MaBnahme um ein solche der
JInnenentwicklung®, die im Baugesetzbuch auch unter Bodenschutzaspekten als vorrangig zu
realisierend aufgeflhrt ist.
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Es handelt es sich um einen - bezogen auf die Standortpotenziale - ausgleichbaren Eingriff in
Natur und Landschaft.

Bei Verzicht auf die Anderung des Bebauungsplanes wirden voraussichtlich die vorhandenen
Nutzungen beibehalten.

MaBnahmen zur Uberwachung von Umweltauswirkungen beschranken sich auf die Kontrolle der
Umsetzung der festgesetzten Mafinahmen zur Gringestaltung.

Baesweiler, den
Der BUrgermeister
In Vertretung:

(Strauch)
[, und Techn, Beigeordneter
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

[. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
%em Baugesetzbuch (BauGB) in Verbmdung-mxt der Baunutzungsverordnung {BauNVO)
Unzulasm e Nuotzung in.dem WA-Gebjef
Abs:1 Nr{ BauGB, 881 Abs.6 Baul :
‘1 Indem als alrl\?ememes Wohngeblet QNA} nach §4 BauNVO festgesetzten Plangebiet sind
gem. §1 (6) BaulNVO folgende hach§4 ( ) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulassig.
N triebe des Beherbergungsgewerbes
) rende Gewerbebetriebe

Q)
ng “der Baugrenzen dtirch Balkene ist bis zu 1,50m urid ‘durch Erker und Wiriter-

Qar‘ten bis.zt1,00m ausnah»mswelse Zulgssig.

3 gBauwelse

-BauWélse gem. §22 Abs.2 BaUNVO fesfgesetzt. Zulassig sifid Einzel- und
ausgruppen sind unzuldssig.

ist der hechste Punkt des zu beurteiler en Grund-
jird-definiert als der Schnitfpunkt des-ai

5.2 Die First sbaude wird mit max. 10,5m festgesetzt. Bezun ﬁspunkt ist der hdchste Punkt des Grund-
stticks ander Stratenbegrenzungslinie. Der Fi rst wird definiert als der hechste Punkt der Dacheindeckung.

.em Nebenanlagen .
§9:Abs: 1 Nr.4 BauGB: §14 BauNV@)
en straﬂ sllpe unc? yvordererBatigrenze sind auler-Pergolen . und Stellplétzen baw. Carports
| _ J night zulassi
lagen; die dern Nutzungszwesk derinden Baugebieten gelegenen Grundstuske:
selbst dtenen und seiner Eigenart n idersprechien;, auflerhalb der-tberbaubaren Grund-

stucksflachen zulassiy:

0)
ts 1,5 Steliplatze nashzuweisen, Garagen/Carportzufahrterrwerden nicht als
nel

-innerhalb von Baugrenzen sind all;

ermein‘in den tberbaubaren Flachen
vartig max. ur 1m abersct

en.

wGh ir e und-vorderer festgesetzter Baugrenze
sie urie{ : sk 2 NG von g en Hausmgéhgen) gifie

O Breite bei Einfamilienhéusern und 7,5m Breite bei Zweifamilienhausern in Anspruch:genommen

2zullassig, ;
Flaghe Vo ma
Wir

7.4 Mit der Ruick- urid Seitenwand mitissen Gafagen urid Garports zu dffertlichien Verkehrsfiachen:eirien Abistand von
min; Am-einhalten.

8. Stellplétze, Zufahrten und Hauszuwegungen
gg Abis1 Nr.20 und Abs;4 BauGB; Landeswassergesetz NW, §1 Landeswasserschutzgesetz)

. Sowie Z1 ’.Garage‘n arports und: Hauszuwegungen sind nur in'wasserdurchlassiger
Ausfuh’rung zulassig 2.B. ,\.rs!ckerungsfahlgesﬂ Pilaster, Rasenpflastersteine)

9. Griinfliichen in Verbindung mit Fiichen zum Anpflanzen
§§ von Baumen sgtrauchem ung sonstlgen Bepflanzungen

Nr, 25a Bau!
'ufde alg:Grunflache fe@tgesatzfen lachen mit der Festsetzung zum Anpflanzeh von Baumen, Strauchern und
sonstige Bepﬂanzungen sind mindestens 1m breite. geschlossene Geholzbesténde in Form von Schritthecken mit
glger Hatig hlohi unter1,6m:anzulegen und'dauerhaftzu pfiegen und zu erhalten.

9,2/ Innerhalb der’ offenthchen Verkehrsflache sind mindestens 8. standortgerechte und bodenstaridige,

mittel- bis: arskromge Laubbaume in.der Pﬂanzgute von mindestens Stammumfang 20 - 25.emanzupflanzen.

Die Baumbeste mussen mindestens 2 mix3 m grof und begrunt sein. Die-Anpflanzungensind dauerhaft zu-erhalten
und:ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflanzen.




Il GESTALTERISCHE FEST SETZUNGEN
g§9na bhs 4 BauGB i.V. mit § 86 BauO
14 h@é ﬁgterlal fur‘dle Dachegndedk

ung sind Tonziege oder Betoripfannier it den Farbeér grau, braun, anthrazit oder
en-sind auch Metal ckuhgen zulassl%

; amttange der Dachgauben und Dachaut-
silige Trauﬂange auf dem-einzelnen Antrags-

4 ange - bel Dep et-
e aufdem einze sgrundstl k nal 'ge ic be' chreiten darf,
muss »m : degten 2 Dachz egeciirelhen urterhalb.des Haup‘cﬁrstes etnschne;den
ister un‘ i :

Be o anie Gt d ot
1.6 B eordnete len mit niht meFr als 10 Grundfidch und Ga gensin achdacher'zulasgg
1.7 Anem‘an ergrenzende Gebdude sind'in Firs;hﬁhe. Trauthshe und Dachneigung anzugleichen

die & eine. éffentuahe Verkehisflaghe angrerizen WIF €
; r okenpﬂamungen Stahlmattenzaune auf der

bereiche sind beglsitend zu

ind Terrassen; die.unmittelbar an die Wohngebaude anschiiefien. Aus-
des ahngabaﬂdes elyrfan Qeschlossenen nfrnedungeh s Zu elher

estellten Romerstrale via beldica® ist im Varfeld der geplanten
 Dokumentation der Befundsituation durch eine
gseflaubnis nach § 13 ‘DSehE NW durshzufutiren.

'-*Bebauungsplan nachrichtiich dar
Baurnal3n menemebaub

3. Erdbebenzone
Das: Plangebiet befindet sich gem. der Karte der Erdbebenzonen und 8eolag|schen Untergruridilassen der BRD inder

. ie' DIN 4149 (Fassung April 2005) zur Karte-der Erdbebenzonen und geologischen Unitersuchungs-
Klassen der- Bundesrepubhk Deutschiand 1:350.000, Bundesland NRW (Juni 2005) st zu beachten.

4. Ra“‘

nﬁder Durchfuhrung van ErschlieBungs- und BaurmaiRnahmen ist:der Kampfmittélbeseitigungsdienst zu

5. Artenschutz

Dte votliegende arterischutzrechtliche. Prifung imlandschaftspflegerischen Fachbeitragldsst eine theoretisch
Plche Begintréichtigung von Einzeltierenaus der Gruppe der F[Eidermause grkennen. Diesbeziiglich ist vor der

Falltng der Einzelbaume it Batmhhien eine Unterstichung auf Einzeltiers anzuraten.

IB\a, szEbgl-\;l;uerBGleryNDtlﬂ_%ekGEtN h om:23, 09:2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt gedndert
e O e S o0 it gt

90 in'derv'Neufa ung%'/bm 23.04 1990{8(33! I'S. 132), zuletzt geﬁnden

fzungsverordnung fBauNVO
kel 2:des Gésetzes Vom 1



Stadt Baesweiler Baesweiler, 25.11.2013
Der Blrgermeister
- _Amte3 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 05.12.2013/ Punkt 6 der Tagesordnung)

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

hier: Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 82,
4. Anderung - Am Bergpark - gem. § 31 BauGB

Ein Antragsteller aus dem Bebauungsplan Nr. 82, 4. Anderung - Am Bergpark -
beabsichtigt in Verbindung mit der Errichtung eines Alten- und Pflegeheims die
Anlegung von FuBwegen in einem Bereich, der im Bebauungsplan als Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt ist. In diesem Zusammenhang wird hier ein Antrag auf Befreiung gestellt.

Stellungnahme: i
Der Bebauungsplan Nr. 82, 4. Anderung - Am Bergpark - setzt im riickwértigen Bereich

hinter dem Alten- und Pflegeheim einen 25 m breiten Griinstreifen als Flache fir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
fest.

Gemal dem Bauantrag soll eine Gartenanlage mit einem FuRweg in Form einer “8" mit
Parkb&anken zur Naherholung der Bewohner und Besucher innerhalb des Grinstreifens
angelegt werden. Die Anlage sollte ca. 40 m breit und 20 m tief ausgefilhrt werden. Die
Zwischenrdume sollen begriint werden.

Gegen die Erteilung der Befreiung bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Das
Umweltamt der StéadteRegion Aachen hat zu einer méglichen Befreiung unter folgen-
den Voraussetzungen zugestimmt:

1. Die Anlage des Rundweges ist abweichend von der dargestellten Ausdehnung in
einer maximalen Tiefe von 13 m auszufuhren, um so den Eingriff in den Grinbereich
zu minimieren. Gegen die Breite von 40 m bestehen keine Bedenken.

2. Statt des geplanten Zierrasens in den Zwischenbereichen sind zwischen den Wegen
Krauterwiesen anzulegen, die mit einem wildkrautreichen Saatgut angelegt und
maximal zweimal jahrlich gemaht werden.

-2-



Unter der Voraussetzung der Umsetzung dieser beiden Punkte bestehen sowoh! aus
stadtebaulicher Sicht als auch seitens des Umweltamtes der StadteRegion Aachen
gegen die Befreiung keine Bedenken. Nachbarliche Belange sind aufgrund der Rand-
lage im Bebauungsplan zum AuBenbereich hin nicht betroffen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschliet, dem Antrag auf Befreiung gem. § 31 (2)
BauGB zur Anlegung eines Rundweges innerhalb der im Bebauungsplan als Flache
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzten Flache zuzustimmen.

In Veriretung:

(Strauch)
I. und Techx. Beigeordneter
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Stadt Baesweiler Baesweiler, 18.11.2013
Der Birgermeister
- Amt 66 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 05.12.2013/Punkt :7__ der Tagesordnung)

Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Baesweiler;
hier: 5. Fortschreibung fiir die Jahre 2014 - 2019 und 2020 - 2025

Nach § 53 Abs. 1i. V. m. § 53 Abs. 1 a sowie , 54 Abs. 3 des Wassergesetzes flr das
Land Nordrhein-Westfalen (LWG) haben die Gemeinden die zur ordnungsgemafRen
Abwasserbeseitigung notwendigen Abwasseranlagen in angemessenen Zeitraumen
zu errichten, zu erweitern oder den allgemein anerkannten Regeln der
Abwassertechnik anzupassen. Der Stand der 6ffentlichen Abwasserbeseitigung im
Stadtgebiet sowie die zeitliche Abfolge der zur Erflllung der
Abwasserbeseitigungspflicht noch notwendigen BaumaRnahmen sind in einem
Abwasserbeseitigungskonzept (ABK) darzustellen.

Das ABK ist jeweils im Abstand von 6 Jahren fortzuschreiben und der oberen
Wasserbehoérde (RP Kdéln) vorzulegen.

Die 5. Fortschreibung umfasst gemafl Verwaltungsvorschrift den Zeitraum 2014 -
2025.

Auf der Grundlage der Verwaltungsvorschrift Gber die Aufstellung von
Abwasserbeseitigungskonzepten (RdErl. des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 08.08.2008) hat die
Verwaltung die 5. Fortschreibung des ABK’s erarbeitet.

Die im ABK beschriebenen MaRRnahmen stellen Kanalsanierungsmalnahmen in
offener oder geschlossener Bauweise und Kanalerweiterungsmafnahmen dar.

Die Notwendigkeit der MalBnahmen ergibt sich a) aus hydraulischen Untersuchungen

und b) aus vorhandenen Schadensbildern, die sich auf Grund von gesetzlich
vorgeschriebenen Kanal TV Untersuchungen ergeben.

-2-



-2-

Die in der 5. Fortschreibung des ABK'’s aufgefilhrten ErweiterungsmalRnahmen
resultieren aus dem aktuellen vorliegenden rechtskraftigen Gebietsentwicklungsplan
(GEP) sowie aus sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplénen.

Der Vorlage ist eine tabellarische Aufstellung samtlicher MaRBnahmen der
5. Fortschreibung des ABK'’s beigeflgt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss empfiehlt dem Stadtrat fiir die 5. Fortschreibung
des Abwasserbeseitigungskonzeptes die in der Verwaltungsvorlage aufgefiihrten
MafRnahmen zu beschlielRen.

InV ng:

rauch
I. und Teckn. Beigeordneter
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Stadt Baesweiler Baesweiler, 26.11.2013
Der Blrgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 05.12.2013/Punkt g der Tagesordnung)

Information liber die Planungen anderer Stiadte und Gemeinden

Stadt Alsdorf:

- Bebauungsplan Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Siid

hier: Offenlage gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Interessen der Stadt Baesweiler werden durch die Planung erkennbar nicht beriihrt.
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