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Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele

Verfahren und Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 110 ,Am Wasserturm“ soll als Angebotsbe-
bauungsplan aufgestellt werden. Da das Plangebiet im bislang wirk-
samen Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-Palenberg als Gewer-
begebiet dargestellt ist, kann die beabsichtigte Nutzung durch ein Ein-
kaufszentrum mit max. 9.600 m2 Verkaufsflache (VKF) nicht aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Daher
wird eine Flachennutzungsplandnderung notwendig. Der Feststel-
lungsbeschluss zur 42. Flachennutzungsplananderung der Stadt U-
bach-Palenberg wurde bereits durch den Rat gefasst. Der Flachennut-
zungsplan bedarf zurzeit noch der Genehmigung der héheren Verwal-
tungsbehdrde. Das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr.
110 wurde zwar zeitversetzt jedoch weitgehend parallel zur Flachen-
nutzungsplandnderung durchgefihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 110 liegt als Entwurf vor, als nachstes soll die
offentliche Auslegung des Planentwurfes nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt werden. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach 8 3 Abs. 1 BauGB wurde durch einmonatige Auslegung sowie in
Form einer Burgeranhoérung durchgefiihrt. Fir die frihzeitige Beteili-
gung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB wurden die von der Planung betroffenen Stellen mit der
Bitte um Abgabe einer Stellungnahme zum Planentwurf im Rahmen ih-
res Aufgabenbereiches angeschrieben. Durch die vorgebrachten Stel-
lungnahmen der friihzeitigen Beteiligung ergab sich nicht die Notwen-
digkeit, den Bebauungsplan grundlegend zu tberarbeiten bzw. zu an-
dern. Die Planung wurde aufgrund vorgebrachter Stellungnahmen und
Anregungen angepasst und es wurden verschiedene Fachgutachten
zum Bebauungsplan-Entwurf angefertigt, welche Einzug in den Be-
bauungsplan fanden. Gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss wurde
der Geltungsbereich im Knotenpunkt Carlstrae / Am Wasserturm auf-
geweitet, um die erforderlichen Verkehrsflachen fiir eine mdgliche Er-
tiichtigung des Knotenpunktes planungsrechtlich vorzuhalten.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist gemafld § 3c UVPG eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich. Diese wird dadurch
begriindet, dass nach Anlage 1 Nr. 18.8 des UVPG der Prifwert (groi3-
flachiger Einzelhandel gemald Nr. 18.6.1) gemaR Festsetzungen des
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Bebauungsplans tberschritten wird. Die Vorprifung wird im Rahmen
des Umweltberichtes zu den einzelnen Schutzgitern bertcksichtigt
und abschlieRend in einem separaten Kapitel des Umweltberichtes im
Ergebnis dargestellt.

Eine Umweltprifung wurde im Zuge der Planung durchgefihrt und die
Ergebnisse im Umweltbericht zusammengefasst. Der Umweltbericht
wurde im Verlauf des Planverfahrens weiter fortgeschrieben. Neben
dem Umweltbericht wurde im Rahmen des Planverfahrens ein land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag zur Ermittlung des Ausmalles des
Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt erstellt.

Lage des Plangebiets / Bestandssituation
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 110 ,Am Wasserturm®,
der Stadt Ubach-Palenberg erstreckt sich nérdlich des bestehenden
Lebensmitteldiscounters (LIDL) sowie des vorhandenen Fachmarkt-
zentrums beidseitig entlang der Strale ,Am Wasserturm® bis zum
Kreuzungsbereich ,Am Wasserturm* / Ful3weg in Richtung Halde. Im
Westen wird die Flache durch das Hallenbad sowie einem nérdlich da-
ran angrenzenden Gebaudekomplex (Praxen + Wohnen) begrenzt. Im
Osten stellt der Bachlauf des Ubach mit einer seitlich verlaufenden
Grunflache mit FuRweg die Grenze des Geltungsbereiches dar. Teile
der Carlstral3e und Friedich-Ebert-Stral3e wurden fur verkehrliche Re-
gelungen mit in den Geltungsbereich aufgenommen. Ferner wurden im
Knotenpunkt Carlstralle / Am Wasserturm einzelne, an die Stral3en
anschlie3ende Grundstticksflachen fur die verkehrliche Erschliel3ung in
den Geltungsbereich integriert. Das Plangebiet mit einer Grél3e von ca.
7,1 ha umfasst in der Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 10, die
Flursticke 1139, 1153, 1308, 1309, 1323, 1335, 1444, 1459, 1460,
1497, 1498, 1512, 1513, 1514, 1515, 1516, 1517, 1525, 1624, 1625,
1626 sowie teilweise die Flursticke 1196, 1262, 1404, 1493, 1505,
1506, 1510, 1534, 1546, 1552, 1617 und 1623. Die genaue Abgren-
zung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Lage und Umgebung

Das Plangebiet umfasst Flachen der ehemaligen Carolus Magnus Ze-
che. Die Zeche ist am Standort bereits zurtickgebaut und die Flachen
des Plangebietes stellen sich derzeit als Brachflachen dar. Zwei
Schachtstandorte sind von der Zechentatigkeit im Plangebiet erhalten.
Die Standorte sind heute abgesperrt und werden Uber regelmaRige
Untersuchungen hinsichtlich von Bergsenkungen begutachtet. Zudem
verlauft die StralRe ,Am Wasserturm* von Nordwesten nach Stdosten
durch das Plangebiet. Im Studwesten des Plangebietes befindet sich
zudem ein Gewerbebetrieb. Dieser Gewerbebetrieb, die Fa. NMS Ful-
filment GmbH konnte sich nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr.
71 auf dem Zechenaltareal vor rd. 10 Jahren ansiedeln. Der Betrieb
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umfasst eine Produktionsflache von rd. 800 m2 zur Weiterverarbeitung
von Produkten (insbesondere Einschweil3en in Folie), Logistik und La-
gerhaltung. Das betroffene Grundstiick des Betriebs NMS Fulfillment
GmbH wird zur Umsetzung der angestrebten stadtebaulichen Entwick-
lung in der Festsetzung des Sondergebietes einbezogen. Der Erwerb
des Grundstlicks durch den Investor ist beabsichtigt. Nach Beurkunden
des Grundstuickseigentimers ist die vorhandene Gewerbehalle fir sei-
nen Betrieb mittel- bis langfristig zu klein, so dass eine Verlagerung
beabsichtigt ist. Bis zu einer Verlagerung des Betriebs und zum Einbe-
zug der Flache in die Einkaufszentrenplanung sichern die Festsetzun-
gen der Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet einen sogenann-
ten erweiterten Bestandsschutz fir die vorhandene Nutzung (siehe
hierzu auch Kapitel 2.2.1). Im Westen des Plangebietes ist eine Grin-
flache mit GroRbaumbestand vorhanden.

Das Umfeld des Plangebietes ist insbesondere durch existierende Ein-
zelhandelsstrukturen im Siden sowie durch die gewerblichen Struktu-
ren nordlich des Plangebietes gepragt. Dartiber hinaus schlief3t dstlich
des Plangebietes der Ubach an, welcher eine natirliche Barriere dar-
stellt. Daran schlief3t weiter 6stlich die mit Gehdlz bestandene Berge-
Halde an. Westlich des Plangebietes befindet sich im Kreuzungsbe-
reich der StraRe ,Am Wasserturm“ und der Carlstral3e eine Senioren-
wohnanlage, sowie im weiteren Umfeld gemischte Bebauung bzw.
westlich der CarlstraRe Wohnbebauung.

Verkehrliche und technische Erschlie3ung

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die
StralRe ,Am Wasserturm®. Diese Stral3e bindet im Stden an die Fried-
rich-Ebert-Stral3e (L 225) und im Nordwesten an die CarlstralRe (L 225)
an. Uber die LandesstraBe L 225 ist der Standort gut an das ortliche
und regionale Stral3ennetz angebunden. Im Rahmen des Planverfah-
rens wurde eine verkehrstechnische Untersuchung durchgefiihrt, um
die Leistungsfahigkeit der das Plangebiet umgebenden Knotenpunkte
zu Uberprifen. Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung werden un-
ter Kapitel 3.1 ndher erlautert.

Durch die Stadtbuslinie UP 1, welche an der Bushaltestelle ,Am Was-
serturm“ einen Haltepunkt besitzt, ist das Plangebiet an das Netz des
OPNV angebunden (siehe Kap. 3.2). Der néachstgelegene DB-
Haltepunkt befindet sich rd. 1 km westlich des Plangebietes.

Die Versorgung des Plangebiets kann aufgrund der integrierten Lage
Uber die bestehenden Leitungsnetze sichergestellt werden. Durch die
geplante Verlagerung der StraRe Am Wasserturm ist jedoch auch eine
Verlegung der Ver- und Entsorgungsanlagen (Leitungen) erforderlich.
Ferner werden durch die Planung innerhalb des Bebauungsplanes
zwei zusatzliche Trafostationen erforderlich. Das im Plangebiet anfal-
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lende Niederschlagswasser soll innerhalb des Plangebietes gesam-
melt, zurtickgehalten und in den Ubach als Vorflut eingeleitet werden.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Ubach-Palenberg beabsichtigt, das Hauptzentrum der Ge-
meinde weiter zu entwickeln und die Versorgungsfunktion des Zent-
rums fiir die Ubach-Palenberger Bevolkerung zu verbessern. Bereits
vor einigen Jahren konnten neue Einzelhandelsstrukturen auf dem Ge-
lande der ehemaligen Carolus Magnus Zeche erfolgreich angesiedelt
werden. Das Alt-Areal bietet durch die freigewordenen Flachen neue
Flachenpotenziale fir eine Entwicklung, welche im bisherigen Zentrum
nicht in einem ausreichenden Mal3 vorliegen bzw. vorlagen. Durch die
42. Flachennutzungsplananderung beabsichtigt die Stadt Ubach-
Palenberg, auf dem verbleibendem Alt-Areal der ehemaligen Zeche die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Einkaufszentrum zu
schaffen, um das Ziel der Stadt Ubach-Palenberg, hier eine neue Mitte
zu etablieren, umsetzen zu kbénnen.

Durch den Bebauungsplan sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung ei-
nes Einkaufszentrums geschaffen werden. Das Einkaufszentrum soll
die Angebotsstruktur des Zentrums unter Berticksichtigung der mittel-
zentralen Funktion der Stadt Ubach-Palenberg starken und abrunden.
Im Hinblick auf einen sparsamen Verbrauch von Grund und Boden ist
die Stadt Ubach- Palenberg bestrebt, diesen zentralen Bereich inner-
halb des Siedlungsgefliges gegentber dezentraleren Standorten far
eine bauliche Entwicklung vorzuziehen. Es sollen somit die gut integ-
rierten innerstadtischen Flachen im Sinne einer Innenentwicklung U-
berplant und fur die beabsichtigte Entwicklung aktiviert werden.

Das Gelande der ehemaligen Zeche Carolus Magnus und somit der
Bereich des Bebauungsplanes ordnet sich innerhalb des vom Rat der
Stadt beschlossenen zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
Ubach ein. Durch die im Dezember 2009 ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche und den Vorhabenstandort wird die Zielsetzung
der Gemeinde verdeutlicht.

Der Bebauungsplan soll zwar zeitversetzt, jedoch weitgehend parallel
zur Flachennutzungsplananderung aufgestellt werden. Durch die 42.
Anderung des Flachennutzungsplanes soll das Plangebiet kiinftig als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum* dargestellt
werden. Entsprechend soll auch im Bebauungsplan ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® festgesetzt werden. Mit
der Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
.Einkaufszentrum® wird die Realisierung eines Einkaufszentrums am
Standort beabsichtigt.
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Das geplante Einkaufszentrum soll eine Verkaufsfliche von insgesamt
max. 9.600 m2 umfassen und die Angebotsstruktur im Zentrum starken
und komplettieren. Bereits frihzeitig wurde der Kontakt mit der Indust-
rie und Handelskammer sowie mit der Bezirksregierung aufgenommen,
um mit den beteiligten Institutionen bzw. der Genehmigungsbehdrde
ein gemeinsam tragfahiges Konzept fur die Entwicklung der neuen Mit-
te in Ubach-Palenberg zu erarbeiten. Seitens der Beteiligten wird der
Standort innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches begrifdt, fer-
ner wurde ein Einzelhandelsgutachter einbezogen, um die Vertraglich-
keit im Verfahren darzustellen. Im Ergebnis der Untersuchung und der
Abstimmung mit der Bezirksregierung kann ein Einkaufszentrum mit
einer max. Verkaufsflache von bis zu 9.600 m2 als vertraglich darge-
stellt werden. Die max. Verkaufsflache sowie Regelungen zu einzelnen
Sortimenten werden im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt werden.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region
Aachen, stellt das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB)“ dar.

Landschaftsplan/Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplanes des Kreises Heinsberg. Das Plangebiet grenzt im Osten
(Bachlauf Ubach, Bergehalde) unmittelbar an das Landschaftsschutz-
gebiet 2.2-4 "Wurmtal und Seitentaler" an.

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-
Palenberg wird der Bereich des Plangebietes als Gewerbegebiet dar-
gestellt, lediglich ein kleiner Bereich im Nordwesten des Plangebietes
wird als gemischte Bauflache dargestellt. Zudem ist das Geléande der
ehemaligen Carolus Magnus Zeche nachrichtlich als Sanierungsgebiet
dargestellt, des Weiteren sind ein Richtfunkstrahl und entsprechende
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen (Be-
schrankung der Hohe baulicher Anlagen) erforderlich sind, ausgewie-
sen.

Durch die 42. Anderung des Flachennutzungsplanes ist fur das Plan-
gebiet die Darstellung eines Sondergebietes beabsichtigt, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante Entwicklung auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zu schaffen. Das Verfahren
zur 42. Anderung des Flachennutzungsplanes ist weitgehend abge-
schlossen. Nach dem bereits erfolgten Feststellungsbeschluss bedarf
es derzeit noch der Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehdrde.
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1.6

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 71
,CarlstraRe Sud*, 6. Anderung vom 29.09.2009. Dieser setzt den west-
lichen Teil des Plangebietes als Gewerbegebiet fest. Im Bereich der
Gewerbegebiete sind die Uberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen
festgesetzt. Ferner ist das Mal3 der baulichen Nutzung tber eine GRZ
von 0,8 und eine max. Traufhthe festgesetzt. Ferner sind zu den Ge-
werbegebieten Regelungen zur Zulassigkeit bestimmter Abstandsklas-
sen im Bebauungsplan getroffen sowie Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest-
gesetzt. Der Bereich der StraRe ,Am Wasserturm* ist als o¢ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Der dstliche Teil des Plangebietes ist als
offentliche Parkflache im Bebauungsplan festgesetzt.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Ubach-
Palenberg dient der gezielten Steuerung des Einzelhandels. Neben
den zentralen Versorgungsbereichen sind im Einzelhandelsstandort-
und Zentrenkonzept fir das Stadtgebiet auch Nahversorgungsbereiche
erfasst. Das Plangebiet liegt demnach im Bereich des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Ubach (Hauptzentrum).

Ein wesentliches, planerisches Steuerungsinstrument fir die Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben ist die Sortimentsliste des Einzelhan-
delsstandort- und Zentrenkonzeptes. Diese ,Ubach-Palenberger-Liste®
wurde im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung durch die Firma Fu-
tura Consult erarbeitet und definiert die zentren- und nahversorgungs-
relevanten sowie die nicht zentrenrelevanten Sortimente. Das Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzept und im Zuge dessen auch die
Liste wurden durch den Rat der Stadt Ubach-Palenberg beschlossen
und bilden somit eine zu berticksichtigende Grundlage fur die Bauleit-
planung.

Einzelhandelsvertraglichkeit

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen gilt es den zu beachtenden Kata-
log von Belangen (8§ 1 Abs. 6 BauGB) zu bertcksichtigen. Insbesonde-
re ist hier der § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB anzuftihren, nach dem bei der
Aufstellung von Bauleitplanen die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche zu bericksichtigen ist. Es gilt also, die zuvor be-
nannten Aspekte bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwa-
gung ausreichend Gewicht beizumessen. Das beabsichtigte Vorhaben
wird in dem zentralen Versorgungsbereich Ubach angesiedelt.

Das Biro Futura Consult Dr. Kummer, welches bereits das Zentren-
konzept der Stadt Ubach-Palenberg erstellt hat, hat auf Grundlage ei-
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nes — fir ein Einkaufszentrum typischen — Sortimentsgefiiges eine gu-
tachterliche Einschatzung der beabsichtigten bzw. plausiblen Sorti-
mentsgruppen und Verkaufsflachen vorgenommen. Dabei wurden in
der Vertraglichkeitsanalyse' zunéchst ein Einkaufszentrum mit 9.600
m2 bericksichtigt, welches eine Verkaufsflache von 9.300 m? aufwei-
sen sollte. In einer erganzenden Stellungnahme? des Gutachters wur-
de die Vertraglichkeit des Einkaufszentrums fir den Fall geprift, dass
samtliche 9.600 m2 als Verkaufsflache genutzt wirden. Diesbeziiglich
kann im Ergebnis der ergédnzenden Betrachtung festgestellt werden,
dass aus der gutachterlichen Sicht gegen eine solche Erhéhung der
Verkaufsflache um ca. 300 gm dann keine stadtebaulichen oder raum-
ordnerischen Griinde geltend zu machen sind, wenn die zusatzlich
entstehenden ca. 300 gm Verkaufsflache nicht fir eine Vergréf3erung
der Verkaufsflachen der Leitbetriebe des neuen Einkaufszentrums
Verwendung finden, sondern ausschlief3lich in Form von kleinteiligen
Einheiten im Einkaufszentrum realisiert werden. Unter diesen Voraus-
setzungen ist aus der gutachterlichen Sicht eine stadtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeit einer VerkaufsflachengréfRe von ins-
gesamt 9.600 m2 gegeben.

Es wurden in der Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung
neuer Einzelhandelsflachen in Ubach-Palenberg - Am Wasserturm die
Auswirkungen der mafgeblich relevanten Sortimente Elektrogerate,
Bekleidung, Vollsortimenter, Schuhe, etc. untersucht. Es zeigt sich bei
den Ergebnissen der Untersuchungen, dass auf Grund einer zum Teil
bereits bestehenden Uberversorgung die Vertraglichkeit einzelner Sor-
timentsbereiche kritisch ist. Insbesondere wird im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel bereits heute eine Kaufkraftbindung von 117 % er-
zielt. Trotz des hohen Kaufkraftbindungsniveaus, welches durchaus
auch auf niederlandische Kunden zurtckzufihren ist, ist innerhalb des
Einkaufszentrums ein Vollsortimenter im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel geplant. Nach derzeitiger Planung soll ein Vollsortimenter
mit 1.600 m? sowie erganzend der Verkauf von Getranken mit einer
Verkaufsflache von ca. 600 m2 im Einkaufszentrum vorgesehen wer-
den. Wesentlich einschrankend fur den geplanten Vollsortimenter im
Hauptzentrum Ubach ist ein bestehender Vollsortimenter im Ortsteil
Palenberg, welcher die Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches Palenberg tibernimmt. Bei einem zu groRen Uberge-
wicht des geplanten Marktes in Ubach wird ein Ausscheiden des Mark-
tes in Palenberg und folglich eine schadliche Auswirkung auf diesen
zentralen Versorgungsbereich erwartet. Im Vertraglichkeitsgutachten
sind daher Obergrenzen der Verkaufsflachen sowohl zum geplanten
Vollsortimenter als auch zu anderen Sortimenten benannt, welche

! Futura Consult Dr. Kummer (2011): Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung neuer Einzelhan-
delsflachen in Ubach-Palenberg, Am Wasserturm.

2 Futura Consult Dr. Kummer (2011): Gutachterliche Stellungnahme zu potentiellen stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen der geplanten Ansiedlung neuer Einzelhandelsflachen in Ubach-
Palenberg, Am Wasserturm, Eschweiler 26.07.2011
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nach Empfehlung des Gutachters nicht Uberschritten werden dirfen,
da ansonsten schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reich der Gemeinde erwartet werden konnten. Die Empfehlungen des
Gutachtens werden durch verbindliche planungsrechtliche Festsetzun-
gen Ubernommen.

Wie bereits zuvor ausgefiihrt, ist es erklartes Ziel der Stadt Ubach-
Palenberg, am Standort ein neues Zentrum bzw. eine neue Mitte zu
etablieren, um die Versorgungssituation der Ubach-Palenberger Be-
volkerung zu verbessern und langfristig zu sichern. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich der Gemeinde sieht auch bereits eine entsprechende
Entwicklungsflache vor. Fir eine neue Mitte ist jedoch auch eine ada-
guate Versorgungssituation notwendig, innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches des Hauptzentrums ist derzeit kein Vollsortimenter
existent. Erklartes Ziel der Stadt Ubach-Palenberg ist jedoch, innerhalb
ihres Hauptzentrums einen Vollsortimenter zu etablieren.

Die Beschrankung der Verkaufsflache im Lebensmittelsortiment auf
1.600 m2 soll sicherstellen, dass der vorhandene Vollsortimenter in Pa-
lenberg neben der Neuansiedlung fortbestehen kann. Jedenfalls der
aktuelle Betreiber hat sich diesbeztiglich dahingehend erkléart, den vor-
handenen Markt in Palenberg trotz des Hinzutretens der neuen Ver-
kaufsflache weiter betreiben zu wollen.

Inhalte des Bebauungsplanes

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Realisierung eines Einkaufszent-
rums mit einer max. Verkaufsflache von insgesamt 9.600 m2 vor. Die-
ses Einkaufszentrum soll westlich der Stral3e ,Am Wasserturm* ent-
stehen und an die sidlich des Plangebietes befindlichen Einzelhan-
delsstrukturen ankniipfen. Das geplante Einkaufszentrum befindet sich
entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ubach-Palenberg
im zentralen Versorgungsbereich der Stadt. Durch das Einkaufszent-
rum soll die Angebotsstruktur des Hauptzentrums von Ubach-
Palenberg gestarkt und abgerundet werden. Ferner soll durch die bau-
liche Entwicklung westlich der StralRe ,Am Wasserturm® eine stadte-
baulich sinnvolle Ergdnzung des Siedlungskdrpers vorgenommen und
der Siedlungsbereich arrondiert werden. Im Hinblick auf einen sparsa-
men Verbrauch von Grund und Boden ist die Stadt Ubach- Palenberg
bestrebt, diesen zentralen Bereich innerhalb des Siedlungsgefliges
gegenlber dezentraleren Standorten flr eine bauliche Entwicklung
vorzuziehen.

Die Flachen o6stlich der StraRe ,Am Wasserturm“ sollen als private
Parkplatzflachen festgesetzt werden. Aufgrund der hier vorhandenen
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Schachtstandorte, mit entsprechenden Schutzradien, ist eine Bebau-
ung dieses Gelandes mit Gebauden nicht mdglich.

Die Planung sieht vor, dass die StraRe Am Wasserturm nach Osten
verlagert werden soll, um fir das geplante Einkaufszentrum mehr
Raum zu schaffen. Ferner ist geplant, die Stralie Am Wasserturm zwi-
schen der Parkplatzflache im Osten und dem Sondergebiet im Westen
durch einen verkehrsberuhigten Bereich zu definieren. Durch die Aus-
weisung eines verkehrsberuhigten Geschéftsbereiches soll der Ver-
kehr in diesem Abschnitt beruhigt und verlangsamt sowie die Querung
der StralRe fur Besucher und Kunden verbessert werden. Analog des
verkehrsberuhigten Geschaftsbereiches in der Carolus-Magnus-Strale
Sind hier Aufplasterungen und Belagwechsel vorgesehen. Durch die
vorgesehenen MaRRnahmen sollen Durchgangsverkehre von PKW /
LKW vermieden und lediglich Zielverkehre fiir die geplante Nutzung
generiert werden. Dadurch, dass sich vor dem verkehrsberuhigten Ge-
schéaftsbereich die geplanten Zufahrten zu den Parkplatzanlagen an-
ordnen, kann der Verkehr innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches
auf ein Minimum reduziert werden.

Im Osten und Nordosten des Plangebietes soll eine Grinflache bzw.
Flachen fur Wald vorgesehen werden. Die Flachen sollen einen Uber-
gang zwischen den Baugebieten bzw. der Parkplatzflache und dem
ostlich anschlieRenden Landschaftsschutzgebiet einschl. Ubach und
Berghalde darstellen. Ferner soll die im Westen des Plangebietes be-
findliche Grunflache einschl. Geholzbestand planungsrechtlich gesi-
chert werden.

Begrindung planungsrechtlicher Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Fur das geplante Einkaufszentrum wird ein sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum* gem. 8 11 Abs. 1 und 2
BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung eines Baugebietes nach § 11
BauNVO ist jedoch nur zulassig, wenn sich dieses von den Baugebie-
ten 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Von einem wesent-
lichen Unterschied kann gesprochen werden, wenn sich der Festset-
zungsinhalt und die damit beabsichtigten Zielsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung keinem der in 88 2 bis 10 BauNVO geregelten Ge-
bietstypen zuordnen lasst. Insofern muss das Gebiet im abgegrenzten
Geltungsbereich ein ,eigenes Geprage“ ausbilden, das sich nicht aus
den Baugebietstypen (88 2 bis 10 BauNVO) ableiten lasst. Vor dem
Hintergrund der planerischen Ziele fir den Bebauungsplan und den
beabsichtigten Regelungen bezliglich des Warensortiments sind die
Voraussetzungen flr die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes
im Sinne des 8§ 11 BauNVO gegeben.
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Innerhalb des Einkaufszentrums sollen insbesondere Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Dienstleis-
tungsgewerbes untergebracht und zugelassen werden. Folglich sind
diese Nutzungen innerhalb des Einkaufszentrums allgemein zul&ssig.
Gemall den Ergebnissen der Vertraglichkeitsanalyse wird die Ver-
kaufsflachenobergrenze innerhalb des Sondergebietes auf maximal
9.600 m2 beschrankt. Fir einzelne Sortimente bzw. Sortimentsgruppen
wird die Verkaufsflachenobergrenze reglementiert, um keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt
Ubach-Palenberg oder benachbarter Gemeinden auszulésen.

Neben den einzeln Sortimenten, fur die die Verkaufsflache nach Emp-
fehlung der Vertraglichkeitsanalyse begrenzt wurde, wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe mit weiteren zent-
renrelevanten Sortimenten nur zulassig sind, sofern es sich nicht um
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO handelt. Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden,
dass im Sondergebiet, abgesehen von den ausdrticklich untersuchten
und entsprechend der Vertraglichkeitsanalyse reglementierten Sorti-
menten, nur solche Einzelhandelsbetriebe zuléssig sind, die sich nicht
als groR3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung der Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen. In
den textlichen Festsetzungen sind die zentrenrelevanten Sortimente
gemaR der ,Ubach-Palenberger Liste, Dezember 2009“ definiert.

Als erganzende Nutzungen sollen neben Einzelhandelsbetrieben,
Dienstleistungsbetrieben sowie Schank- und Speisewirtschaften in der
geplanten neuen Mitte auch Vergniigungsstéatten zugelassen werden.
Somit soll das Angebot des Einkaufszentrums auch im Hinblick auf den
Freizeitwert abgerundet werden. Im Bebauungsplan wird festgesetzt,
dass nicht kerngebietstypische Vergnugungsstéatten allgemein und
kerngebietstypische Vergnigungsstatten nur ausnahmsweise in dem
Einkaufszentrum zulassig sind. Ferner wird geregelt, dass Bordelle und
bordellartige Betriebe sowie Nachtclubs, deren Zweck auf Darstellun-
gen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, innerhalb des Ein-
kaufszentrums nicht zuléssig sind. Durch diese Festsetzungen sollen
stadtebauliche Negativwirkungen wie ,Trading-Down-Effekte* sowie
eine Senkung der Qualitat des Warenangebotes verhindert werden.

Fur den im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetrieb wird nach Vorbild
des § 1 Abs. 10 BauNVO (Fremdkdorperfestsetzung) eine Regelung ge-
troffen. Die Festsetzung zur zuldssigen Erweiterung und Anderung des
Betriebs kann auf § 11 BauNVO gestitzt werden. Durch die Festset-
zung wird ermdglicht, dass die alsbaldige Neuerrichtung des zulassi-
gerweise errichteten, durch Brand, Naturereignisse oder andere au-
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2.2.2

2.2.3

Rergewdhnliche Ereignisse zerstorten, gleichartigen Gebdudes an
gleicher Stelle sowie die bauliche Erweiterung des zuléassigerweise er-
richteten gewerblichen Betriebs, wenn die Erweiterung im Verhaltnis
zum vorhandenen Gebaude und Betrieb angemessen ist, zulassig ist.
Somit sollen dem vorhandenem Betrieb Entwicklungsmdglichkeiten,
die uber den bloRen Bestandsschutz hinausgehen, eingeraumt wer-
den. Im Ergebnis ist aber der Einbezug des Grundstiicksareals nach
entsprechendem Grunderwerb in die Einkaufszentrenplanung beab-
sichtigt.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemafR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO uber die Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 sowie die Zahl der maximal zugelassenen Vollgeschosse (ll) fest-
gesetzt werden. Diese Regelungen erscheinen notwendig, um so den
Anforderungen des Einkaufszentrums gerecht zu werden und gleich-
zeitig ein Einpassen in die baulich-raumliche Situation des Umfeldes
zu gewabhrleisten. Die Grundflachenzahl orientiert sich an der Ober-
grenze fur die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung fir
sonstige Sondergebiete nach § 17 BauNVO. Die Anzahl der Vollge-
schosse orientiert sich an der umgebenden Bebauung, welche den
Beurteilungsrahmen fir das stadtebauliche Einfligen der geplanten
Bebauung darstellt.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht Uberbaubare
Grundstiucksflachen

Fur das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufs-
zentrum“ wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Als abwei-
chende Bauweise soll die offene Bauweise mit der MalRgabe gelten,
dass Gebaudelangen mehr als 50 m betragen diirfen. Die Festsetzung
soll in dieser Form aufgenommen werden, um einen Baukérper von
tber 50 m errichten zu kdénnen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im sonstigen Sondergebiet
werden durch Baugrenzen bestimmt. Dadurch kann bei einer spateren
Umsetzung der Planung ein Gestaltungsspielraum zur Anordnung der
Baukdrper auf dem Grundstiick eingerdumt werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO sind im sonstige Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum* ausnahmsweise
zulassig, um die Versorgung des Gebiets sicherstellen zu kénnen. Zu-
dem sind solche Nebenanlagen mit dem baulichen Erscheinungsbild
des geplanten Sondergebietes vertraglich. Im Norden des Sonderge-
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2.2.4

2.2.5

2.2.6

bietes ist nach Angabe der NEW Netz GmbH eine Trafostation zur
Versorgung des Gebietes erforderlich. Durch die vorgenommenen
Festsetzungen kann diese Anlage beriicksichtigt werden.

Grunflachen

Im Westen des Plangebietes soll analog zum rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage fest-
gesetzt werden. Hier soll insbesondere der vorhandene und pragende
Gehdlzbestand gesichert werden. Die Festsetzungen entsprechen
weitgehend dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 71, 6. Anderung.
Somit kann auch bei Anderung des Bebauungsplanes die heutige
Funktion dieser Grinflache planungsrechtlich gesichert werden.

Flachen fur Wald

GemaR dem Bebauungsplan Nr. 71. 6. Anderung wurden MafRnahmen-
flache an Ost- und Nordflanke festgesetzt, um die mit der Planung ver-
bundenen maRgeblichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
ausgleichen zu kdénnen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 110 konnte festgestellt werden, dass sich diese
Flachen bereits als Wald im Sinne des Landesforstgesetztes NRW
entwickelt haben. Somit sind die betroffenen Bereiche in Abstimmung
mit dem Landesbetrieb Wald und Holz als Flache fir Wald im Bebau-
ungsplan festgesetzt, um die Funktion der Flachen Uber den Bebau-
ungsplan planungsrechtlich zu sichern.

Aufgrund der Sicherheitsanforderungen im Nahbereich der Schéchte
ist im Norden des Plangebietes eine Verlegung des vorhandenen
FuRBwegs aufRerhalb der engeren Schachtschutzzone erforderlich.
Durch diese Verlegung wird ein Eingriff in die als Wald eingestufte Fla-
che vorbereitet. Auch konnte durch den Landesbetrieb Wald und Holz
die nordliche Flache des Schachtes als Wald im Sinne des Gesetzes
eingeordnet werden. Durch die vormalige Bestockung dieser Flache
war eine Waldeigenschaft gegeben. Die stockenden Gehdlze sind je-
doch nach Sicherheitsauflagen fir die Schachtstandorte bereits im
Jahr 2010 gerodet worden. Es ist hier jedoch ein Waldausgleich vorzu-
nehmen. Folglich ist aufgrund der Verlegung des Weges und fiir den
nordlichen Schachtschutzbereich ein forstrechtlicher Ausgleich im Ver-
haltnis 1:1 vorzusehen. Betroffen ist hier eine Flache von rd. 2.330 m2.

MaflRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die MaRnahmenflichen Al (Schachtstandorte und anschlieBender
Nahbereich) sollen als extensive Wiesenflachen entwickelt werden. Es
ist eine regelmafige (jahrliche) Mahd der Flache vorzusehen, um einer
Verbuschung entgegenzuwirken.
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2.2.7 Griunordnerische Festsetzungen

3.1

Der vorhandene pragende Gehdlzbestand innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage soll maf3geblich zum
erhalt festgesetzt werden. Insbesondere die Grol3bdume (Platanen)
pragen die vorhandene Grinflache und den Standort und wirken sich
positiv auf das Ortshild aus. Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass
ausfallende oder abgangige Baume mit gleicher Art zu ersetzen sind.

Zur Minimierung des Eingriffs in die Schutzgiter Klima sowie Orts- und
Landschaftsbild werden innerhalb der privaten Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Parkplatze Baumpflanzungen festgesetzt. Im Be-
bauungsplan wird bestimmt, dass je 10 Parkplatze ein hochstammiger
Baum zu pflanzen ist. Somit kann eine gewiinschte Begrinung und
Beschattung der grof3flachigen Parkplatzflachen erfolgen.

Erschlielung

Verkehrsflachen

Die StralRe ,Am Wasserturm* dient zur ErschlieRung des Plangebietes
und soll im Bebauungsplan als offentliche Verkehrsflache festgesetzt
werden. Die Planung sieht eine Anpassung des Verlaufs der Stral3e
Am Wasserturm vor, um die zusammenhangende Flache fir das Ein-
kaufszentrum aufzuweiten. Durch das geplante Einkaufszentrum und
dem damit zusammenhangende Flachenbedarf wird die StraRe Am
Wasserturm nach Osten, in Richtung Schachtstandorte verlegt. Im Be-
bauungsplan wird der Teilabschnitt zwischen dem Sondergebiet und
der privaten Parkplatzflache im Osten als Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Hier ist die
Ausweisung eines verkehrsberuhigten Geschéaftsbereiches analog der
Carolus Magnus Straf3e geplant, um die Fahrgeschwindigkeit hier zu
reduzieren und das Queren fur Fu3ganger zu verbessern.

Zwischen der Strale Am Wasserturm und der 6ffentlichen Grinflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage sollen analog des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes im Nordwesten sowie im Siden des Plangebie-
tes oOffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Fuf3- und
Radweg festgesetzt werden. Durch diese Wegeverbindungen soll ana-
log der Bestandssituation die Zuwegung der 6&ffentlichen Griinflache
sichergestellt werden.

Zudem sollen Verkehrsflachen fir den ruhenden Verkehr festgesetzt
werden. Ostlich der StraRe Am Wasserturm werden private Verkehrs-
flachen mit der Zweckbestimmung Parkplatze festgesetzt, um ausrei-
chende Stellplatze fur das geplante Einkaufszentrum vorhalten zu kon-
nen.
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Zum Bauleitplanverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung® durchge-
fuhrt, um die Abwicklung der zusatzlichen Verkehre auf die umliegen-
den StralRen Uberprifen zu kénnen. Dabei gilt es die Leistungsféahigkeit
der Knotenpunkte Muhlenweg / Wurmtalbricke / Alte Poststralie Mih-
lenweg / PoststraRe (KP 1), Carlstrale / Am Wasserturm (KP 2), Am
Wasserturm / Zufahrt CMC / Zufahrt Oerlikon (KP 3), Friedrich-Ebert-
StraBe / Carlstral3e / Carlsplatz (KP 4) sowie Friedrich-Ebert-Straf3e /
Am Wasserturm / Fichteweg (KP 5) nach HBS zu Uberprifen. Vor den
Sommerferien 2011 wurden dazu umfangreiche Bestandserhebungen
und Verkehrszahlungen durchgefiihrt. Auf Grundlage des festgesetz-
ten Einkaufszentrums und den zuldssigen Verkaufsflachen wurde das
zuklnftige Verkehrsaufkommen abgeleitet. Durch die Neuplanung
werden durch Kunden, Beschéftigte und Anlieferungen je Tag bis zu
6.200 Fahrten (Ziel- und Quellverkehr) errechnet. Dabei wurde im Sin-
ne einer worst-case-Betrachtung jeglicher induzierter Verkehr als Neu-
verkehr betrachtet. Bei dem Neuverkehr wurde angenommen, dass 30
% aus Richtung Norden Uber die Carlstral3e, 50 % aus Richtung Osten
Uber die Friedrich-Ebert-Stralle und 20 % aus Richtung Sudwesten
Uber die Stral3e Carlsplatz das Einkaufszentrum ansteuert.

Im Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung kann festgestellt werden,
dass eine ausreichende Leistungsfahigkeit bei den untersuchten Kno-
tenpunkten auch bei Umsetzung der Planung gegeben ist. Insgesamt
kénnen flir die Knotenpunkte Qualitatsstufen zwischen A (sehr gut)
und C (befriedigend) erzielt werden. Einzelne Knotenpunkte werden
aufgrund der zusatzlichen Verkehre eine Verschlechterung der Leis-
tungsfahigkeit (Abstufung der Qualitatsstufe von A auf B oder B auf C)
erfahren. Jedoch ist eine leistungsgerechte Verkehrsabwicklung bei
Umsetzung der Planung sichergestellt. Bauliche MalRnhahmen zur Er-
tichtigung der Knotenpunkte sind aus Leistungsfahigkeitsgesichts-
punkten nicht erforderlich.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Planung sowie
die Verkehrsuntersuchung intensiv mit dem fir die Carlstra3e zustan-
digem Baulasttrdger, dem Landesbetrieb Strallenbau NRW, abge-
stimmt. Fir den Knotenpunkt (KP 4) Friedrich-Ebert-StraRe / Carlstra-
Re / Carlsplatz wurde seitens des Landesbetriebs eine Ertlichtigung
angeregt, um insbesondere den in die StraRe Carlsplatz linkseinbie-
genden Verkehrsfluss zu optimieren. Dieser Anregung konnte nachge-
kommen werden und fur den betroffenen Fahrstreifen ist die Aufwei-
tung und Ausbildung eines eigenen Linksabbiegestreifens auf einer
Lange von ca. 30 m geplant. Ferner wurde seitens des Landesbetriebs
die Ertlichtigung des Knotenpunktes (KP 2) Carlstral3e / Am Wasser-
turm angeregt, da hier fir den in die Stralle Am Wasserturm linksein-
biegenden Verkehr ein Gefahrenpotenzial durch auffahrende Ver-
kehrsteilnehmer sowie aus der Stralle Am Wasserturm rechtsausfah-

% Brilon Bondzio Weiser (2011): Verkehrsuntersuchung fur den Bebauungsplan Nr. 110 ,Einkaufszentrum
Am Wasserturm* in Ubach-Palenberg, Bochum, September 2011
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rende LKW mit entsprechender Schleppkurve prognostiziert wurde.
Diesbeziglich wurde eine ergédnzende Stellungnahme* des Verkehsgu-
tachters erstellt. Im Bebauungsplan wurde dieser Aspekt dahingehend
bertcksichtigt, dass fur eine Aufweitung des Knotenpunktes flr einen
eigenen Linksabbiegestreifen auf der Carlstral’e sowie einer Aufwei-
tung des Kurvenbereiches fur LKW entsprechende Flachen als Ver-
kehrsflachen festgesetzt wurden. Folglich wird eine ggf. erforderliche
bauliche Ertiichtigung des Knotenpunktes aus planungsrechtlicher
Sicht vorbereitet.

In der ergdnzenden Stellungnahme zur Verkehrsuntersuchung wurde
auch der verkehrsberuhigte Bereich bertcksichtigt und dessen Auswir-
kungen auf die Verkehrsabwicklung bewertet. Hier kann erwartet wer-
den, dass der Durchgangsverkehr auf der StraRe Am Wasserturm sich
auf ein Minimum reduzieren wird, da durch die geplante Beschaffenheit
des verkehrsberuhigten Geschaftsbereichs die StraRe Am Wasserturm
fur ,Abkirzer* unattraktiv wird. Die dadurch bedingten Auswirkungen
auf die umgebenden Knotenpunkte sind nicht nennenswert.

3.2 Offentlicher Personennahverkehr

Durch die Stadtbuslinie UP 1, welche an der Bushaltestelle ,Am Was-
serturm* einen Haltepunkt hat, besteht innerhalb von  Ubach-
Palenberg zwischen Frelenberg, Zweibriiggen, Marienberg, Ubach-
Palenberg und Boscheln ein vielféltiges Fahrtenangebot. Ferner be-
stehen am DB-Haltepunkt Umsteigemdglichkeiten zur Bahn, zum
Schnellbus und zu weiteren regionalen Buslinien.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich rd. 1 km westlich des Plan-
gebietes.

4. Technische Infrastruktur

4.1 Wasser, Energie, Telekommunikation, Abfallentsorgung

Die Versorgung erfolgt durch die Erweiterung der vorhandenen Netze
der Versorgungsunternehmen. Die Millentsorgung erfolgt durch Privat-
firmen. Die Verkehrsflachen lassen ein ungehindertes Befahren der
Mullfahrzeuge zu.

Durch die Verlagerung der Stral3e Am Wasserturm bedarf es ebenfalls
einer Verlegung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen fur
die betroffenen Bereiche. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 110 wurde in Bezug aufgrund der im Plangebiet befindlichen

4 Brilon Bondzio Weiser (2012): Erganzende Stellungnahme zur verkehrstechnischen Untersuchung vom
September 2011 fiir den Bebauungsplan Nr. 110 ,Einkaufszentrum Am Wasserturm* in Ubach-
Palenberg, Bochum, Februar 2012
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Schéachte Carolus Magnus | und Il ein Sicherungskonzept® erarbeitet.
Nach Vorgabe des Sicherungskonzeptes ist eine Verlegung der Ver-
sorgungsleitungen (insbesondere Gas, Wasser, Strom) aufRerhalb der
weiteren Schachtschutzzone (60 m Radius) erforderlich. Somit ist eine
Verlegung der Versorgungsleitungen entweder vor dem Gebaude und
auRRerhalb des weiteren Schachtschutzbereiches oder eine Verlegung
der Leitungen im rickwartigen Bereich des geplanten Geb&audes vor-
zusehen.

4.2 Entwéasserung

Die vorhandene Kanalisation ist so beschaffen und verfugt Uber ent-
sprechende Kapazitaten, dass das im Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser grundsatzlich in das 6ffentliche Kanalsystem abgefthrt
werden kdnnte. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist auf-
grund des Altstandortes und der damit vorhandenen Bodenbelastun-
gen sowie im engeren und weiteren Schachtschutzbereich aufgrund
der Anforderungen des Sicherungskonzeptes nicht zuldssig. Dennoch
besteht das Potenzial, das im Plangebiet anfallende Niederschlags-
wasser gemaR § 5la Landeswassergesetz zu behandeln. Ostlich des
Plangebietes befindet sich der Ubach, welcher als Vorflut fiir eine orts-
nahe Einleitung dienen kann. Im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet, nach dem die
Einleitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers in den
Ubach befiirwortet wird. Da jedoch keine ungedrosselte Einleitung des
Niederschlagswassers in den Ubach nach Abstimmung mit den zu-
standigen Behoérden sowie dem Wasserverband Eifel-Rur méglich ist,
bedarf es einer Rickhaltung des Niederschlagswassers und einer ge-
drosselten Einleitung in das Gewasser. Aufgrund der vorgegebenen
Einleitmenge und der im Plangebiet zu erwartenden anzuschliel3enden
versiegelten Flache wird eine Rickhaltung von rd. 1.700 m? innerhalb
des Plangebietes erforderlich. Geplant ist, die erforderliche Ruckhal-
tung durch ein offenes Regenriickhaltebecken im Osten des Plange-
bietes zu schaffen (siehe Kap. 4.3).

Der bislang innerhalb der StralR3enverkehrsflache gefiihrte Mischwas-
serkanal soll im Rahmen der Stral3enverschiebung ebenfalls verlegt
werden. Eine Fihrung des Kanals innerhalb der geplanten Verkehrs-
flachen ist unter Beriicksichtigung des Sicherungskonzeptes fir die
Schéchte Carolus Magnus | und Il grundsatzlich unkritisch, jedoch kol-
lidiert dies mit weiteren Auflagen des Sicherungskonzeptes, dem fla-
chigen Einbau eines Geogitters unter der geplanten Stral3e. Folglich ist
geplant den Kanal parallel der geplanten Stral3e auf dstlicher Seite zu
fuhren und in diesem Streifen kein Geogitter einzubauen. Somit kann

° Ingenieurblro Heitfeld — Schetelig GmbH (2012): Bericht Uber ein Sicherungskonzept fir eine einge-
schrankte bauliche Nutzung der ,weiteren* Schachtschutzzonen der Schéchte Carolus Magnus | und Il in
Ubach-Palenberg, Aachen, 20.02.2012.
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4.3

der Kanal unter Beachtung der Auflagen des Sicherungskonzeptes be-
ricksichtigt werden. Weitere Detailaspekte hierzu werden im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens behandelt. Die technische Erschlie-
Bung des Plangebietes ist auf Ebene des Bebauungsplanes sicherge-
stellt.

Flache fur Versorgungsanlagen

Abwasser

Wie in Kapitel 4.2 beschrieben, ist die Einleitung des im Plangebiet an-
fallenden Niederschlagswassers in den Ubach geplant. Um die erfor-
derliche Flache des geplanten Regenrickhaltebeckens planungsrecht-
lich zu sichern, ist im Bebauungsplan eine Flache fur Versorgungsanl-
gen mit der Zweckbestimmung Abwasser festgesetzt. Diese Flache
umfasst eine Grof3e von rd. 1.000 m2 und kann ein Volumen von rd.
1.700 m3? in Form eines geplanten offenen Regenriickhaltebeckens
aufnehmen.

Elektrizitat

Ostlich der StraRe Am Wasserturm ist eine Flache fir Versorgungsan-
lagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt. Nach Angabe
der NEW Netz GmbH ist die Unterbringung von zwei Trafostationen in-
nerhalb des Plangebietes erforderlich. Ein Standort befindet sich 6st-
lich der StralRe Am Wasserturm innerhalb der benannten Versorgungs-
flache. Ein zweiter Standort befindet sich im Norden des festgesetzten
Sondergebietes. Die Standorte sind mit dem Versorgungstréager abge-
stimmt.

Larmschutz

Zu dem Bebauungsplan Nr. 110 wurde eine schalltechnische Untersu-
chung® erstellt. Mit der schalltechnischen Untersuchung sollen die mit
der Planung verbundenen Larmauswirkungen auf das Umfeld ermittelt
und bewertet werden. In der schalltechnischen Untersuchung wurden
die Gerauschimmissionen durch die gewerbliche Nutzung auf dem Be-
triebsgrundstuck, die von dem Betriebsgrundstiick verursachten Ge-
rauschimmissionen an den umliegenden Nutzungen nach TA-L&rm
und die Veranderung der Verkehrsgerausche auf den angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen nach der 16. BImSchV und der DIN
18005 untersucht.

Gewerbelarm

Fur die Bewertung des Gewerbeldarms erfolgt die Beurteilung der Ge-
rauschimmissionen nach TA-Larm. In der schalltechnischen Untersu-
chung wurden die das Plangebiet umgebenden Nutzungen berlcksich-

® Brilon Bondzio Weiser (2012): Schalltechnische Untersuchung fur den Bebauungsplan Nr. 110 ,Ein-

kaufszentrum Am Wasserturm* in Ubach-Palenberg, Bochum, Februar 2012
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tigt und diese gemal der Baugebietsausweisung betrachtet. Eine Aus-
nahme bildet die Wohnbebauung, welche sich westlich der Carlstral3e
befindet und in einem Besonderen Wohngebiet eingeordnet wird. Da
die TA-Larm den Baugebietstyp Besonderes Wohnen nicht kennt, wur-
den, um auf der sicheren Seite zu sein in der schalltechnischen Unter-
suchung die Immissionsrichtwerte eines Allgemeinen Wohngebietes
herangezogen.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung kann fir den gewerb-
lichen Larm festgestellt werden, dass die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm tags an allen Immissionsorten eingehalten werden kénnen. Hier-
bei wird vorausgesetzt, dass die geplante Anlieferzone des Einkaufs-
zentrums auf der Westseite eingehaust bzw. durch eine Larmschutz-
wand verlangert oder andere Malinahmen der Pegelreduktion der Ge-
rauschquelle (absorbierende Verkleidung) vorgesehen werden. Vorge-
nannte Maflnahmen (Einhausung, Larmschutzwand) ermdglicht der
Bebauungsplan Nr. 110 mit seinen Festsetzungen. In der schalltechni-
schen Untersuchung wurde eine Offnungszeit des Einkaufszentrums
Uber die gesamte Tageszeit (6.00 bis 22.00 Uhr) berticksichtigt. In die-
sem Fall ist jedoch nach 22.00 Uhr mit abfahrenden PKW zu rechnen.
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir den
Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) sind hierdurch jedoch nicht zu er-
warten. Es kann jedoch festgestellt werden, dass die Anlieferung au-
Rerhalb der Tageszeit zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
an den Immissionsorten im Umfeld fihren wird. Folglich wird davon
ausgegangen, dass eine nachtliche Anlieferung nicht genehmigungs-
fahig ist.

Das Seniorenwohnzentrum im direkten westlichen Anschluss sowie ein
weiteres Seniorenwohnzentrum stdwestlich des Plangebietes ordnen
sich gemal Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Carlstral3e
Siud* innerhalb von Mischgebieten nach 8 6 BauNVO ein. Aufgrund der
tatsachlichen Nutzung kénnten sich diese Anlagen auch innerhalb von
Allgemeinen Wohngebieten einordnen. Im Rahmen der schalltechni-
schen Untersuchung wurden hier die Immissionsrichtwerte fir Misch-
gebiete nach TA-Larm berlcksichtigt. Im Sinne des vorbeugenden Im-
missionsschutzes, unter Bertcksichtigung der heutigen Nutzung dieser
Gebiete und aus Grinden der Rechtssicherheit ware fir eine sachge-
rechte Abwégung hier anzustreben, den Immissionsrichtwert fir All-
gemeine Wohngebiete einzuhalten. Den Ergebnissen der schalltechni-
schen Untersuchung ist zu entnehmen, dass fur die beiden Senioren-
wohnanlagen selbst der Immissionsrichtwert fir Allgemeine Wohnge-
biete eingehalten werden kann.

In Bezug auf den Gewerbeldarm sind unter Berticksichtigung vorge-
nannter MaRnahmen nach der vorliegenden Planung keine Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm tags und nachts zu
erwarten. Im Bebauungsplan besteht in Bezug auf den Immissions-
schutz kein Regelungs- oder Festsetzungsbedarf, da unter Berlcksich-
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tigung der vorliegenden Planung und der benannten MalRBhahmen das
Vorhaben umsetzbar und der Bebauungsplan vollziehbar ist. Im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens ist fur die konkrete Planung die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte nachzuweisen und entsprechende
Auflagen (Einhausung, Anlieferzeiten) vorzugeben.

Verkehrslarm

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes gilt es neben den gewerbli-
chen Gerauschen auch die Wirkung des zusatzlichen Verkehrsauf-
kommens im offentlichen StralRennetz und die Wirkung der baulichen
Veranderungen im StralBenraum zu ermitteln und zu bewerten. Dazu
verweist die DIN 18005 auf das Berechnungsverfahren der 16. Blm-
SchV. Unter Berticksichtigung des in der Verkehrsuntersuchung ermit-
telten zusatzlichen Verkehrsaufkommens kann festgestellt werden,
dass zum Teil Erhéhungen der Beurteilungspegel im Umfeld des Plan-
gebietes zu erwarten sind. Im Bereich der Carlstral3e sind an den
meisten Immissionsorten die Beurteilungspegel der DIN 18005 bereits
heute Uberschritten. Durch die Umsetzung der Planung ist an den
meisten Immissionsorten eine Erhdhung der Beurteilungspegel unter-
halb 1 dB(A) zu erwarten. An einzelnen Immissionsorten werden aber
auch Erhéhungen tber 1 dB(A) sowie am Gebaude des CMC bis zu
max. 2,2 dB(A) prognostiziert. Die Erh6hung des Beurteilungspegels
um rd. 1- 2 dB(A) ist jedoch nicht bzw. kaum wahrnehmbar. Zwar wird
am Gebaude des CMC eine Erhéhung um 2,2 dB(A) prognostiziert, je-
doch sind die Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich unterschrit-
ten. Auch kann festgestellt werden, dass durch das geplante Gebaude
an einzelnen Immissionsorten deutlich geringere Beurteilungspegel er-
reicht werden koénnen, da das Geb&ude selbst eine abschirmende Wir-
kung erzeugt. So kann an einzelnen Immissionsorten eine Reduzie-
rung des Beurteilungspegels um bis zu 5,3 dB(A) prognostiziert wer-
den, was durchaus in der Ortlichkeit wahrgenommen werden kann.

Es kann somit festgehalten werden, dass zwar zum Teil Erh6hungen
durch den zusatzlichen Verkehr erwartet werden, jedoch wird keine
Uberschreitung der sog. Sanierungswerte von 70 / 60 dB(A) (tags /
nachts) sowie eine Erhéhung um 3 dB(A) bei gleichzeitiger Uberschrei-
tung der Orientierungswerte der DIN 18005 verzeichnet, was eine we-
sentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV zur Folge hatte. Die
verkehrlichen Veranderungen im offentlichen Strallenraum sind aus
Sicht der Larmsituation unkritisch.

Fiar den Knotenpunkt Carlstral3e / Am Wasserturm bereitet der Bebau-
ungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen Ausbau
vor. Da hierdurch ein erheblicher baulicher Eingriff im Sinne der 16.
BImSchV vorbereitet wird, wurde der baulich verdnderte Abschnitt im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung untersucht. Im Ergebnis
kann festgestellt werden, dass an den meisten Immissionsorten eine
Zunahme der Beurteilungspegel um weniger als 2 dB(A) zunehmen
wird. Am Gebaude des CMC wird eine Pegelsteigerung um 2,4 dB(A)

23



Bebauungsplan Nr. 110 ,Einkaufszentrum am Wasserturm*, Stadt Ubach-Palenberg

erwartet, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSChV werden jedoch
nicht tiberschritten. Eine Uberschreitung der Sanierungswerte von 70 /
60 dB(A) (tags / nachts) tritt an keinem Immissionsort ein. Ein An-
spruch auf SchallschutzmafRhahmen wird durch die Planung nicht aus-
gelost.

Zusammenfassend lasst sich durch die vorliegenden Ergebnisse zum
Larmschutz darstellen, dass auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung
und der konkreten Planung des Einkaufszentrums der Bebauungsplan
vollziehbar und das Vorhaben realisierbar ist. Die vorliegenden Gut-
achten zum Verkehr und Larm sind jeweils von dem ungiinstigeren Zu-
stand und unglnstigen Annahmen (worst-case-Betrachtung) ausge-
gangen. Selbst bei der worst-case-Betrachtung ist das vorliegende
Vorhaben vertraglich und umsetzbar. Es ist jedoch bei der spateren
Realisierung eine eher ginstigere Situation zu erwarten, da nicht zu
erwarten ist, dass alle ungunstigsten Zustande eintreten werden. Fer-
ner wurde im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes bei einzel-
nen Nutzungen in der Umgebung ein Baugebietstyp mit einem hdheren
Schutzanspruch in der Abwégung beriicksichtigt.

Bodenschutz

Altlasten

Im Bergbau Alt- und Verdachtsflachen-Katalog (BAV-Kat) sind fir den
Planungsbereich und dessen unmittelbare Umgebung derzeit folgende
im BAV-Kat nachrichtlich verzeichneten Verdachtsflachen vorhanden:

- Carolus Magnus / Schachtanlage, Kokerei einschl. Nebengewinnung
/ Nr. 5002-S-001
- Carolus Magnus / Halde / Nr. 5002-A-002

Aufgrund vorhandener Altlasten darf das Niederschlagswasser im
Plangebiet nicht versickert werden. Der vorhandene Grundwasserpe-
gel sowie Sickerbrunnen sind zu sichern. Weitere Auflagen ergeben
sich aufgrund des Altlastenstandortes.

Schachtstandorte

Innerhalb des Plangebietes, 6stlich des geplanten Einkaufszentrums,
liegen in dem Bereich, welcher fur Parkplatze vorgesehen ist, die bei-
den verlassenen Tagesoffnungen der ehemaligen Zeche Carolus
Magnus.

- Schacht Carolus Magnus 1 (2508/5643/001/TOB)
- Schacht Carolus Magnus 2 (2507/5643/001/TOB)

Der derzeitige Zustand der Schéchte entspricht nicht den Anforderun-
gen an die Sicherung nach dem heutigen Stand der Technik (s. u.a.

24



Bebauungsplan Nr. 110 ,Einkaufszentrum am Wasserturm*, Stadt Ubach-Palenberg

DMT, 13.12.1993 und IHS 15.09.2006). Daher ist ein entsprechender
Schachtschutzbereich von Bebauung freizuhalten.

Die weitere Schutzzone verlauft in einem Radius von 60 m um die
Schéachte, und stellt einen Bereich dar, in dem bei potenziellen Tages-
briichen mit Veranderungen an der Erdoberflache gerechnet werden
muss. Die innere Schutzzone muss permanent gegen unbeabsichtig-
tes Betreten durch eine Zaunanlage um die Schachte gesichert wer-
den. Die engeren Schachtschutzzonen werden im Plangebiet gekenn-
zeichnet (MaRnahmenflache Al) und sollen von Bebauung freigehalten
werden. In den weiteren Schachtschutzzonen sind im Radius von 60 m
nach Aussage des Berichtes ,zur Uberpriifung der Abmessung sowie
der Mdglichkeit einer Nutzung der Schachtschutzzonen der Schéchte
Carolus Magnus | und Il in Ubach-Palenberg*, Ingenieurbiiro Heitfeld —
Schetelig GmbH, Aachen 15.09.2006, bei Erweiterung des Frihwarn-
systems und weiteren Malinahmen eine Nutzung als Parkplatz mog-
lich.

Um diese MalRnahmen und Anforderungen unter Berticksichtigung der
aktuellen Planung zu konkretisieren wurde bei Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ein Sicherheitskonzept’ fiir die Schachtstandorte von dem
oben benannten Ingenieurblro erarbeitet. Dem Bericht Uber das Siche-
rungskonzept kann entnommen werden, dass nach weiteren Sondie-
rungen der engere Schachtschutzbereich von vormals 25 auf nun 21 m
reduziert werden kann. Dieser engere Schachtschutzbereich muss wie
oben aufgefiihrt permanent gegen unbeabsichtigtes Betreten durch ei-
ne Zaunanlage um die Schéchte gesichert werden. Fir die Inan-
spruchnahme des weiteren Schachtschutzbereichs gemaf3 Planung
werden folgende Vorgaben im Sicherungskonzept getroffen. Es ist
analog der vorhandenen Sicherungsmalnahmen des Schachtes Caro-
lus Magnus Il eine Erweiterung des Frihwarnsystems durch Einrich-
tung zusatzlicher Extensometer vorzusehen. Ferner ist fir die Ver-
kehrsflachen ein Verzégerungshorizont durch Einbau eines Geogitters
als temporéare Tagesbruchsicherung zu berticksichtigen. Versorgungs-
leitungen (Gas, Wasser, Strom) missen auf3erhalb der weiteren
Schachtschutzzone gefiihrt werden. Ferner ist ein Versickern von Nie-
derschlagswasser sowie Anlagen zur Regenwasserbeseitigung inner-
halb der Schachtschutzzonen nicht zuldssig. Die neue StraRe Am
Wasserturm soll nach Angaben der Gutachter mdglichst gering durch
Durchgangsverkehr sowie Schwerlastverkehr belastet werden. Ferner
bedarf es zur Raumung der Parkplatzflache einer Ausfahrt aul3erhalb
der Schachtschutzzonen.

! Ingenieurblro Heitfeld — Schetelig GmbH (2012): Bericht Uber ein Sicherungskonzept fir eine einge-
schrankte bauliche Nutzung der ,weiteren* Schachtschutzzonen der Schéchte Carolus Magnus | und Il in
Ubach-Palenberg, Aachen, 20.02.2012.
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7.1

Nach Aussage des Berichtes Uiber das Sicherungskonzept verbleibt ein
gewisses Restrisiko. Dieses Restrisiko ist jedoch ein mathematisch-
theoretisches Risiko, was Tageseinbriiche im weiteren Schachtschutz-
bereich nicht in Ganze ausschlieRen kann. Durch die vorgegebenen
Sicherungsmalinahmen kann eine fir die geplante Nutzung des Plan-
gebietes ausreichende Sicherheit erreicht werden. Gefahren fur Leib
und Leben bestehen grundséatzlich nicht, es ist im weiteren Schacht-
schutzbereich lediglich bei theoretischen Tageseinbriichen mit Absa-
ckungen bis 0,5 m zu rechnen. Da in diesem weiteren Schachtschutz-
bereich keine Gebaude errichtet werden durfen, ist auch diesbeziglich
nicht mit einer Gefahr fir Nutzer auszugehen.

Die engere und weitere Schachtschutzzone ist im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet. Ferner sind durch die Festsetzungen der MaRnahmen-
flache, der Verkehrsflachen sowie der tUberbaubaren Grundstiicksfla-
che die aus dem Gutachten zu beriicksichtigenden Aspekte im Bebau-
ungsplan aufgegriffen. Oben genannte Sicherungsmalnahmen kénnen
bei der Planung bericksichtigt und sollen im nachgeschalteten Bauge-
nehmigungsverfahren als Vorgaben beachtet werden. Der Bebau-
ungsplan ist folglich in Bezug auf das Sicherungskonzept zu den
Schéachten Carolus Magnus | und Il vollziehbar.

Bodenbewegungen

Durch Grundwasserabsenkungen im Zuge des Braunkohletagesbaus
sowie durch einen spateren Wiederanstieg des Grundwassers kann es
zu Bodenbewegungen kommen.

Sonstige Hinweise

Bergbauliche und geologische Einwirkungen, Bodenarchaologie

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich moglicher
Einwirkungen im Zuge des Braunkohleabbaus liegt. Nach Beendigung
der bergbaulichen SumpfungsmafRnahme ist ein Wiederanstieg des
Grundwassers zu erwarten. Die Anderungen der Grundwasserflurab-
stande und daraus resultierende Bodenbewegungen sind bei Planung
der einzelnen Bauvorhaben zu bericksichtigen. Auftretende arché&olo-
gische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens
aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemall dem Gesetz zum Schutz und
der Pflege der Denkmaler der Stadt als Untere Denkmalbehérde oder
dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich zu mel-
den.

Das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege wurde bereits vor Einlei-
tung des Planverfahrens von der beabsichtigten MalRBhahme unterrich-
tet.
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7.2

7.3

7.4

Bodenordnung

Die Uberplanten Flachen des Bebauungsplanes befinden sich weitge-
hend in privatem Eigentum. Da das Baugebiet von einem privaten Er-
schlieBungstrager erschlossen wird, ist aufgrund von Vorvertragen mit
den Grundstickseigentumern die Verflugbarkeit der Grundstiicke si-
chergestellt.

Ferngasleitung

Das Plangebiet wird im Westen durch eine unterirdische Hauptversorgungslei-
tung, Ferngasleitung L 037/001/000 der Thyssengas GmbH durchquert. Die
Hauptversorgungsleitung einschl. der Schutzstreifen von beidseitig 4,0 m wird
nachrichtlich in dem Bebauungsplan Gbernommen.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die stadtebauliche und verkehrliche Planung und die
Realisierung der ErschlieBungsmalRnahmen werden von einem Er-
schlieBungstrager getragen. Fir die Stadt entstehen Kosten fir die
verwaltungsseitige Begleitung des Planverfahrens.
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Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte des Bauleitplanes

Die Stadt Ubach-Palenberg beabsichtigt, das Hauptzentrum der Ge-
meinde weiter zu entwickeln und die Versorgungsfunktion des Zent-
rums fiir die Ubach-Palenberger Bevolkerung zu verbessern. Bereits
vor einigen Jahren konnten neue Einzelhandelsstrukturen auf dem Ge-
lande der ehemaligen Carolus Magnus Zeche erfolgreich angesiedelt
werden. Das Alt-Areal bietet durch die freigewordenen Flachen neue
Flachenpotenziale fir eine Entwicklung, welche im bisherigen Zentrum
nicht in einem ausreichenden Malf3 vorliegen bzw. vorlagen. Nun beab-
sichtigt die Stadt Ubach-Palenberg, auf dem verbleibendem Alt-Areal
der ehemaligen Zeche die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein Einkaufszentrum zu schaffen, um das Ziele der Stadt Ubach-
Palenberg, hier eine neue Mitte zu etablieren, umsetzen zu kdnnen.
Das geplante Einkaufszentrum soll eine Verkaufsfliche von insgesamt
max. 9.600 m2 umfassen und die Angebotsstruktur im Zentrum stéarken
und komplettieren. Es sollen somit die gut integrierten innerstadtischen
Flachen im Sinne einer Innenentwicklung tberplant und fir die beab-
sichtigte Entwicklung aktiviert werden.

Bereits durch die eingeleitete 42. Anderung des Flachennutzungspla-
nes sollen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiur die geplante Entwicklung geschaffen
werden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 110 ,Am
Wasserturm“ soll das Plangebiet kinftig als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum* festgesetzt werden, um auch auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen vorzugeben. Mit der Festsetzung eines Sondergebie-
tes mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® wird die Realisierung
eines Einkaufszentrums am Standort vorbereitet.

Neben der Festsetzung des Sondergebietes ist die Festsetzung von 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflachen fir die ErschlieBungsflachen als
auch die Festsetzung von privaten Verkehrsflachen fur den ruhenden
Verkehr des geplanten Einkaufszentrums beabsichtigt. Im Westen des
Plangebietes wird die vorhandene Parkanlage als Griinflache festge-
setzt. Im Nordosten und Osten ist die Festsetzung einer Flache fir
Wald geplant.
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1.2 Darstellung der einschlagigen Fachgesetze und Fachplane

Die Umweltschutzziele fur das Plangebiet lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Tiere und
Pflanzen

Bundesnaturschutzgesetz /
Landschaftsgesetz NW

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Le-
bensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustel-
len, dass

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit
der Naturgliter,

. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstéatten
und Lebensraume sowie

. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Baugesetzbuch

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu berlcksichtigen; insbesondere die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft , Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt § 1a lll
BauGB

Boden

Bundesbodenschutzgesetz

Ziele des BBodSchG sind

. der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funkti-
onen im Naturhaushalt, insbesondere als

- Lebensgrundlage und —raum fiir Menschen, Tiere
und Pflanzen

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Was-
ser- und Nahrstoffkreislaufen

- Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),

- Archiv fiir Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fur Rohstofflagerstatten, fur land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und
offentliche Nutzungen

. der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen

e  Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schéadlicher Bo-
denverénderungen

. die Forderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderun-
gen und Altlasten

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwick-
lung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Boden.

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum
Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrach-
tigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Landeswassergesetz

Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewéasser vor vermeidba-
ren Beeintrachtigungen und die sparsame Verwendung des Wassers
sowie die Bewirtschaftung von Gewéassern zum Wohl der Allgemeinheit.

Niederschlagswasser ist fur erstmals bebaute oder befestigte Flachen
ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder in ein Gewasser einzuleiten,
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sofern es die ortlichen Verhaltnisse zulassen.

Klima

Baugesetzbuch

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Der Grundsatz ist in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Landschaftsgesetz NW

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Siche-
rung des Naturhaushaltes (und damit auch der klimatischen Verhaltnis-
se) als Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage fir seine Erho-
lung.

Luft

Bundesimmissionsschutz-
gesetz

Schutz der Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Was-
sers, der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Be-
lastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur
Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt.

Landschaft

Bundesnaturschutzgesetz /
Landschaftsgesetz NW

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggfs. Wiederherstellung der Landschaft
auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Men-
schen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der Viel-
falt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und
Landschaft.

Mensch

TA Larm / BImSchG & VO /
DIN 18005

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse fur die Bevolkerung
ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung ins-
besondere am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche Maf3-
nahmen in Form von Larmvorsorge und —minderung bewirkt werden
soll.

Kultur-
Sachguter

und

Baugesetzbuch / Denkmal-
schutzgesetz NRW

Schutz von Kultur- und sonstigen Sachgutern vor negativen Einflissen,
Uberbauung etc.

13

Regionalplan

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region
Aachen, stellt das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB)" dar.

Landschaftsplan/Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplanes des Kreises Heinsberg. Das Plangebiet grenzt im Osten
(Bachlauf Ubach, Bergehalde) unmittelbar an das Landschaftsschutz-
gebiet 2.2-4 "Wurmtal und Seitentaler" an.

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-
Palenberg wird der Bereich des Plangebietes als Gewerbegebiet dar-
gestellt. Lediglich ein kleiner Bereich im Nordwesten des Plangebietes
wird als gemischte Bauflache dargestellt. Im Westen befindet sich eine
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1.4

offentliche Grunflache mit altem Baumbestand. Das Gelande der ehe-
maligen Carolus Magnus Zeche ist nachrichtlich als Sanierungsgebiet
dargestellt, des Weiteren sind ein Richtfunkstrahl und entsprechende
Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen (Be-
schrankung der Hohe baulicher Anlagen) erforderlich sind ausgewie-
sen.

Durch die 42. Anderung des Flachennutzungsplanes ist fur das Plan-
gebiet die Darstellung eines Sondergebietes beabsichtigt, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Entwicklung auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zu schaffen. Die 42. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes soll zeitversetzt und zum Teil parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefuhrt werden.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 71
,CarlstraRe Sud*, 6. Anderung vom 29.09.2009. Dieser setzt den west-
lichen Teil des Plangebietes als Gewerbegebiet fest. Im Bereich der
Gewerbegebiete sind die Uberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen
festgesetzt. Ferner ist das Mal3 der baulichen Nutzung tber eine GRZ
von 0,8 und eine max. Traufhéhe festgesetzt. Ferner sind zu den Ge-
werbegebieten Regelungen zur Zulassigkeit bestimmter Abstandsklas-
sen im Bebauungsplan getroffen sowie Flachen fur Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest-
gesetzt. Der Bereich der StraRe ,Am Wasserturm* ist als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Der dstliche Teil des Plangebietes ist als
offentliche Parkflache im Bebauungsplan festgesetzt.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / europaische Vogel-
schutzgebiete (FFH-Gebiete)

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist die Teverener-Heide (DE-
5002-301), welche ca. 3,2 km nordwestlich des Bebauungsplangebie-
tes liegt sowie das Wurmtal nérdlich von Herzogenrath (DE-5102-302),
das sich in einer Entfernung von ca. 4,7 km sidwestlich vom Plange-
biet befindet. Im 6stlichen Anschluss an das Plangebiet grenzt das
Landschaftsschutzgebiet 2.2-4 "Wurmtal und Seitentaler" an. Es befin-
den sich keine Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung im
naheren Umfeld.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. 8 3 ¢ UVPG

Durch das Planvorhaben besteht nach Anlage 1 Nr. 18.8 (18.6.1)
UVPG eine allgemeine Vorprufpflicht. Die Vorprifung wird im Rahmen
des Umweltberichtes zu den einzelnen Schutzgitern berlcksichtigt
und abschlielBend in einem separaten Kapitel am Ende des Umweltbe-
richtes im Ergebnis dargestellt.
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2.

3.1

Beschreibung, wie die Umweltprifung vorgenommen wurde
(Prafmethoden)

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fir die
Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Aufstellung oder Ande-
rung der Bauleitplane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Um-
weltprtfung durchgefihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden.

Die Ergebnisse dieser Umweltprifung sind in dem nachfolgenden Um-
weltbericht gemal der gesetzlichen Anlage nach § 2a S.2 BauGB in
Verbindung mit 8 2 Abs. 4 BauGB festgehalten und bewertet worden.
Der Umweltbericht wird verfahrensbegleitend aufgestellt und im Laufe
des Verfahrens stetig fortgeschrieben und erganzt. Im Umweltbericht
werden die Ergebnisse der Umweltpriifung dargestellit.

Im Umweltbericht wird zunachst der derzeitige Umweltzustand be-
schrieben und in den einzelnen Schutzgiitern zusammengefasst. Dar-
auf aufbauend erfolgt die Beschreibung von mdglichen Umweltauswir-
kungen durch den Bau, die Anlage und den Betrieb des geplanten
Vorhabens. In der abschlieBenden Zusammenfassung werden die we-
sentlichen Punkte des Umweltberichtes aufgefiihrt und dargestellt.

In einem zeitlich versetzten, jedoch weitgehend parallel gefiihrten Ver-
fahren werden die 42. Flachennutzungsplandnderung und die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes forciert. Neben dem Umweltbericht wurde
auf Ebene des Bebauungsplanes ein landschaftspflegerischer Fach-
beitrag erarbeitet, welcher auf Grundlage des geltenden Planungsrech-
tes die Eingriffsbewertung im Bestand mit dem neu aufzustellenden
Planungsrecht gegentberstellt. Fir das Plangebiet besteht ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan (Nr. 71 — Carlstrae Sud; Nr. 71 — Carlstral3e
Sud, 6. Anderung). Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind al-
le damit verbundenen Eingriffe bilanziert, abgewogen und kompensiert
worden. Folglich wird im Rahmen der Umweltpriifung der planungs-
rechtliche Tatbestand fur die Bewertung der Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiter herangezogen.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschlief3lich Prognose bei Durchfihrung
der Planung

Schutzgut Mensch

Beschreibung:
Fur das Schutzgut Mensch sind insbesondere Geruchs, LArm- und

Lichtimmissionen von Bedeutung. Ferner sind in dem hier vorliegenden
Fall die Schachte der ehem. Zechennutzung einschl. Schachtschutz-
zonen von Belang.
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Geruchsimmissionen sind im Plangebiet in geringem Maf3e durch die
umliegenden Gewerbenutzungen und die durch das Plangebiet verlau-
fende StralBe ,Am Wasserturm“ sowie die Straflen im Umfeld des
Plangebietes zu erwarten. Die Belastung ist im Bestand jedoch als ge-
ring anzusehen.

Die Larmsituation gilt als vorbelastet, da die LandesstraRe L 225 sud-
westlich des Plangebietes verlauft und zudem zahlreiche gewerbliche
Nutzungen mit entsprechenden Kunden- und Anlieferungsverkehren im
Umfeld des Plangebietes vorhanden sind. Uber die durch das Plange-
biet verlaufende Stral’e ,Am Wasserturm® werden die im Umfeld be-
findlichen Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe erschlossen. Auch sind
durch die umgebenden Nutzungen gewerbliche Larmeinwirkungen zu
verzeichnen.

Durch das bestehende Planungsrecht ist bereits die gewerbliche Ent-
wicklung des Plangebietes vorbereitet, so dass hier bereits gewerbe-
gebietstypische Larmimmissionen zu bericksichtigen sind. Im Nordos-
ten des Plangebietes ist im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits eine
Parkplatzflache geplant, welche im Rahmen der Neuaufstellung grund-
séatzlich erhalten bleiben soll. Durch die Anderung des Gewerbegebie-
tes in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum,
werden sich die Larmimmissionen gegentber den planungsrechtlich
zulassigen LaArmimmissionen nicht wesentlich erhéhen.

Durch die vorhandene gewerbliche Nutzung im Umfeld des Plangebie-
tes sowie auf Grund der bereits vorhandenen Strafl3e ,Am Wasserturm*
sind bereits Lichtquellen im Bestand zu finden, welche auf das Plange-
biet einwirken. Durch die planungsrechtlich vorbereitete gewerbliche
Entwicklung wére zudem die Errichtung weiterer Lichtquellen zur Be-
leuchtung von ErschlieBungsstichen, von Firmengelanden und zu
Werbezwecken mdglich.

Die beiden im Plangebiet befindlichen verfiillten Schachte der ehema-
ligen Zeche stellen eine potenzielle Abrutsch- / Abbruchgefahr im Be-
reich der Schachtkdpfe dar. Die heute verfillten Schéachte werden
durch sensorische Uberwachungen permanent auf Erdbewegungen
(Tagesbriche) hin kontrolliert. Zum Schutz der Bevdlkerung sowie zur
Absicherung der Gefahrenbereiche ist um die beiden Schachtkopfe ei-
ne ,weitere” und eine ,engere” Schachtschutzone ausgewiesen. Die
weitere Schutzzone verlauft in einem Radius von 60 m um die Schach-
te, und stellt einen Bereich dar, in dem bei potenziellen Tagesbriichen
mit Veranderungen an der Erdoberflache gerechnet werden muss. Die
innere Schutzzone muss permanent gegen unbeabsichtigtes Betreten
durch eine Zaunanlage in einem Radius von 21 m um die Schéchte
gesichert werden.
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Die im Westen des Plangebiets befindliche 6ffentliche Grinflache be-
findet sich zwar im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes, wird
aber durch das Vorhaben nicht maf3geblich tangiert und kann daher in
ihrer jetzigen Auspragung weitgehend erhalten bleiben.

Auswirkungen:

Erheblich negative Auswirkungen in Bezug auf Geruchs - und Lichtim-
missionen kdnnen zum derzeitigen Zeitpunkt nicht festgestellt werden.
Zwar kénnen durch die Umsetzung der Planung Erhéhungen von Ge-
ruchs- und Lichtimmissionen gegeniber dem heutigen Realbestand
erwartet werden, jedoch sind diese auch durch die bereits planungs-
rechtlich gesicherte gewerbliche Nutzung des Plangebietes Uberwie-
gend mdglich. Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Durch das geplante Einkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von
max. 9.600 m2 wird eine Erhéhung der Verkehrszahlen und der damit
zusammenhangenden verkehrsinduzierten Larmimmissionen erwartet.
Derzeit wird jedoch bereits durch eine zulassige gewerbliche Entwick-
lung eine Erhdhung der Verkehrszahlen planungsrechtlich vorbereitet.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt. Zusammenfassend lasst sich durch
die vorliegenden Ergebnisse zum Larmschutz darstellen, dass auf
Grundlage der Verkehrsuntersuchung und der konkreten Planung des
Einkaufszentrums der Bebauungsplan vollziehbar und das Vorhaben
realisierbar ist. Die vorliegenden Gutachten zum Verkehr und Larm
sind jeweils von dem unglnstigeren Zustand und unglnstigen Annah-
men (worst-case-Betrachtung) ausgegangen. Selbst bei der worst-
case-Betrachtung ist das vorliegende Vorhaben vertraglich und um-
setzbar. Es ist jedoch bei der spéateren Realisierung eine eher ginsti-
gere Situation zu erwarten, da nicht zu erwarten ist, dass alle ungins-
tigsten Zustande eintreten werden.

Die im Plangebiet ausgewiesenen Schachtschutzzonen sind nach wie
vor bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen.
Nach Aussage des Berichtes Uber das Sicherungskonzept verbleibt ein
gewisses Restrisiko. Dieses Restrisiko ist jedoch ein mathematisch-
theoretisches Risiko, was Tageseinbriiche im weiteren Schachtschutz-
bereich nicht in Ganze ausschlieRen kann. Durch die vorgegebenen
SicherungsmaRnahmen kann eine fir die geplante Nutzung des Plan-
gebietes ausreichende Sicherheit erreicht werden. Gefahren fur Leib
und Leben bestehen grundsatzlich nicht, es ist im weiteren Schacht-
schutzbereich lediglich bei theoretischen Tageseinbriichen mit Absa-
ckungen bis 0,5 m zu rechnen. Da in diesem weiteren Schachtschutz-
bereich keine Geb&ude errichtet werden durfen, ist auch diesbeziglich
nicht mit einer Gefahr flr Nutzer auszugehen.

Ergebnis:
Aufgrund der Vorpragung des Plangebietes und der vorliegenden Gu-

tachtenergebnisse kann davon ausgegangen werden, dass durch das
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3.21

Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Mensch entstehen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Schutzgut Pflanzen

Beschreibung:

Bereich 0stlich der StralRe ,Am Wasserturm®

Im Realbestand hat sich auf der ehemaligen Montanflache nach dem
Ruckbau der Zechenstrukturen und einer damit durchgefiihrten Altlas-
tensanierung eine Brachflache eingestellt. Auf den offenen, néhrstoff-
armen Flachen hat sich eine Ruderalvegetation im frihen Sukzessi-
onsstadium mit wechselfeuchten Bereichen entwickelt. Die Flache
wurde im Rahmen von temporaren PflegemaRnahmen der Stadt
Ubach-Palenberg im Jahr Ende 2010 zuletzt abgeméht, wobei die zwei
gréReren wechselfeuchten Bereiche sowie Gehdlzgruppen auf der Fla-
che nicht von den PflegemalRnahmen betroffen waren. Die wechsel-
feuchten Bereiche haben sich Gberwiegend in Bereichen von Fahrspu-
ren gebildet, welche aus Arbeiten fir die Flachensanierung stammen.
In zwei stark verdichteten Bereichen haben sich gréRere Feuchtberei-
che entwickelt. Die wechselfeuchten Bereiche sind vornehmlich mit Pi-
oniergehdlzen, Seggen und anderen Feuchtezeigern bewachsen.

Bereich westlich der StraRe ,Am Wasserturm*

Im Westen stellt sich der Bereich zwischen der Stral3e ,Am Wasser-
turm“ und der Offentlichen Griunflache sowie in den parallel zur Carl-
stralle verlaufenden Grundstiicken, im Realbestand als artenarme
Fettwiese mit einzelnen darauf stockenden Geholzen dar. Die Flache
steigt von der Stral3e in Richtung Westen an. Im Bereich der angren-
zenden offentlichen Grinflache bildet ein parkartiger Baumbestand
(Platanen) eine eindrucksvolle Griinkulisse. Innerhalb des Plangebie-
tes stocken einige Laubbdume, wobei hier mehrere ca. 30 m hohe Pla-
tanen besonders erwdhnt werden mussen.

Durch das bestehende Baurecht (Bebauungsplan Nr. 71 — Carlstral3e
Sud; Nr. 71 — CarlstraRe Suid, 6. Anderung) sind bereits heute stadte-
bauliche Kennzahlen festgesetzt, mit denen in den Gewerbegebieten
maximal 80% der Grundstiucksflachen tberbaut werden kdénnen. Fer-
ner sind umfangreiche Flachenanteile an Parkplatzflichen festgesetzt.
Durch die mdgliche Bebauung wirde ein Grof3teil der Flachen im
Plangebiet versiegelt werden, wodurch sich ein stark reduzierter Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen ergeben wirde. Durch die versiegel-
ten Flachen wirde der Boden die Funktionsfahigkeit im Naturhaushalt
verlieren und potentielle Pflanzstandorte wirden wegfallen. Durch die
Versiegelung wirde der Wasserkreislauf in diesen Bereichen unterbro-
chen werden, was zu einer Beeintrachtigung bei der Nahrstoffversor-
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gung von Pflanzen fuhren kann. Durch den hohen Versiegelungsgrad
kommt es zu einer verstarkten lokalen Erhitzung, was wiederum
nachteilig fur die Lebensbedingung von Pflanzen darstellt bzw. Ex-
tremstandorte ausbildet. Da die ehemaligen Zechenflachen zum Teil
Bodenbelastungen aufweisen, wird durch eine Flachenversiegelung
jedoch auch der Eintrag von Schadstoffen in den Wasserkreislauf ver-
hindert, was positiv zu werten ist.

Auswirkungen:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die Errichtung eines
Einkaufszentrum und damit einhergehende Flachenversiegelungen
vorbereitet, welche bereits weitgehend durch den rechtskraftigen Be-
bauungsplan mdglich gewesen ware. Eine artenreiche, naturnahe
Auspragung der Flora ist auf Grund der reduzierten Freirdume nicht zu
erwarten. Die verbleibenden verfiigbaren Lebensrdume wirden sich
durch die hohe Anzahl von lokalen Storfaktoren (eingeschrankte Klima-
, Boden-, Wasserfunktionen) als Extremstandorte fur Pflanzen darstel-
len. Gegenuber dem planungsrechtlichen Tatbestand sind jedoch kei-
ne nennenswerten Anderungen zu erwarten, daher kann dieser Aspekt
als nachrangig betrachtet werden. Die heute unversiegelten Bereiche
im Plangebiet, welche zuklnftig tGberbaut werden sollen, werden re-
gelmafig geméaht und gepflegt. Strauch- und Gehdlzaufwuchs wird re-
gelmaRig zurtick geschnitten, so dass sich hier nur eine niedrig wach-
sende Vegetation ausbilden kann.

Ergebnis:
Unter Berilcksichtigung des vorhandenen Baurechtes wird durch die
Planung kein erheblicher, zusatzlicher Eingriff erwartet.

Schutzgut Tiere — Artenschutz

Gemalfl Bundesnaturschutzgesetz / Landschaftsgesetz NW sind Tiere
und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer Artenvielfalt
zu schitzen. Ihre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wieder herzustel-
len.

Zur Berucksichtigung der Artenschutzbelange wurde eine faunistische
Untersuchung zum Vorkommen planungsrelevanter Amphibien, Repti-
lien, Flederméusen und Vdgel durchgefiihrt. Das Vorkommen streng
bzw. besonders geschitzter Arten wurde in einem ersten Schritt an-
hand der Naturschutz-Fachinformationssysteme NRW  unter
www.naturschutz-fachinformationssysteme-nrw.de sowie des Land-
schaftsinformationssammlung @LINFOS geprift. Anhand der Liste
planungsrelevanter Arten des Messtischblattes 5002 (Geilenkirchen)
wurden die Habitatanforderungen der Arten mit den im Plangebiet vor-
handenen Raumstrukturen und Lebensraumtypen verglichen. Im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Betrachtung wurde der Kontakt mit eh-
renamtlichen Naturschutzverbanden (u.a. NABU Geilenkirchen / U-
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bach-Palenberg) aufgenommen, um von dieser Seite lokale, ortsspezi-
fische Kenntnisse Uber das Planungsgebiet in Erfahrung zu bringen.

Der Uberwiegende Teil der planungsrelevanten Arten des Messtisch-
blattes unter Eingrenzung der Lebensraumtypen ist im Erhaltungszu-
stand als gunstig zu bewerten. Im Plangebiet sind potentielle Lebens-
raume fir Saugetiere, Amphibien und Vogelarten vorhanden. Einige
Arten dieser Gruppen sind im Erhaltungszustand als ungunstig und /
oder schlecht bewertet worden.

In der Einzelbetrachtung wurden mdglicherweise vorkommende Arten
in Bezug auf die Lebensraumanspriiche untersucht und hieraus ein po-
tenzielles Vorkommen abgeleitet.

Im Rahmen von Freilandkartierungen im Zeitraum von August 2010 bis
Juli 2011 wurden potenzielle Verdachtsfallen im Geldnde untersucht:

Termine der durchgefiihrten Freilandkartierungen:
08.09.2010, 04.04.2011, 11.04.2011, 01.07.2011, 11.07.2011

Amphibien

Die im Plangebiet potenziell vorkommenden planungsrelevanten Arten
der Amphibien beschranken sich aufgrund der ortlichen Habitataus-
pragungen auf die ,Kreuzkréte" sowie die ,Geburtshelferkrote”. Das
Plangebiet stellt sich hinsichtlich der Beschaffenheit mit wechselfeuch-
ten sowie trockenen Bereichen fir die Gruppe der Amphibien als
grundsatzlich geeignet dar. Durch die temporar wasserfilhrenden Be-
reiche existieren attraktive Lebensbereiche fur die beiden Krétenarten.
Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ,Bebauungsplan Nr. 71 — Carlstra-
Be Sud“ wurden im sldlich angrenzenden Bereich (heute Lebensmit-
teldiscounter) im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Untersuchung
Kaulquappen der Kreuzkréte gefunden. Zum Schutz der Art wurde der
Laich in eine nahe gelegene errichtete Mulde umgesiedelt, welche sich
im oOstlichen Anschluss des Plangebietes unmittelbar zwischen Ful3-
weg und dem Bdschungsbereich des Ubach befindet. Im Rahmen der
Gelandekartierung wurden die zuvor beschrieben Mulden begutachtet
und dabei festgestellt, dass die Mulden héchstwahrscheinlich auf
Grund von zu geringer Wasserbeschickung dauerhaft trocken gefallen
sind, und sich verstarkter Birkenwuchs (Samlinge) in den Mulden aus-
gebreitet hat.

Durch die unmittelbare N&he anthropogener Nutzungen (Rad- und
FuBwege, Auslaufflaiche flur Hunde, Kfz-Verkehr usw.) besteht eine
Vielzahl von Stdrimpulsen, welche auf den potenziellen Lebensraum
der Kréten eingehen.

Vorkommen von planungsrelevanten Amphibienarten konnten im
Rahmen der Freilandkartierung nicht festgestellt werden.
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Saugetiere (Fledermause)

Das Vorkommen des Bibers sowie des Feldhamsters kann aufgrund
fehlender Habitatauspragungen nahezu ausgeschlossen werden. Da-
gegen ist ein Vorkommen von verschiedenen Fledermausarten sehr
wahrscheinlich. Die offenen Freiraumbereiche im Plangebiet im Uber-
gang zum Siedlungsbereich stellen potenzielle Jagdhabitate dar. Der
dem Plangebiet im Osten anschlieRende, dicht bewachsene Bachver-
lauf des Ubach kann als potenzielle Leitlinie fiir die Jagd nach Insekten
dienen. Gleiches gilt fir die nachts beleuchtete Verkehrsstrukturen und
die Gehoélzgruppen (Platanen) im Westen, angrenzend an das Plange-
biet. Aufgrund der Nahe zur dicht bewaldeten Halde, muss davon aus-
gegangen werden, dass auch typische Waldflederméuse wie z.B. der
,GroRe Abendsegler* das Plangebiet zur Jagd nutzen. Im Ubergangs-
bereich zwischen den Freiraumstrukturen und dem Siedlungsbereich
ist mit dem Auftreten von Arten, welche an den Menschen angepasst
sind, zu rechnen. Hier sind vorrangig ,Zwergfledermaus”, ,Breitfligel-
fledermaus” und ,Kleine Bartfledermaus” zu benennen. Im Plangebiet
fehlt jedoch — bis auf die Grofibaume in der 6ffentlichen Grinflache -
geeigneter Altbaumbestand fiir die potenziellen Arten. Vor diesem Hin-
tergrund sind die offenen Flachen des Plangebietes lediglich als Jagd-
revier von Bedeutung. Im Falle der Uberplanung bleibt die 6ffentliche
Griunflache mit ihrem Baumbestand bestehen. Fir potenzielle Nah-
rungsgaste bestehen ausreichende Ausweichhabitate, insbesondere in
den ostlich an das Plangebiet anschliel3ende Arten, zur Verfligung.

Vorkommen von planungsrelevanten Saugetierarten kbénnen nicht bes-
tatigt werden.

Vaogel

Es besteht grundséatzlich die Mdglichkeit, dass der im Plangebiet sto-
ckende Gehoblzbestand Nist- und Brutstatten flir anspruchslose europa-
ische Vogelarten enthélt. Im Plangebiet selbst sind neben den Grol3-
gehdlzen in der 6ffentlichen Grinflache nur vereinzelte Gehdlzstruktu-
ren vorhanden. Jedoch ist durch die unmittelbare Nahe anthropogener
Nutzungen (Rad- und FuRwege, Auslaufflache fur Hunde, Kfz-Verkehr,
Gewerbetatigkeiten, usw.) von dauerhaft anhaltenden Stérungen im
Umfeld auszugehen, die eine Attraktivitat der Gehdlze als Nist- und
Brutstatte stark einschranken, die Eignung der geholzfreien Flachen
sogar ausschlief3en. Im Rahmen der Begehung der Flachen des Plan-
gebietes wurden typische siedlungsangepasste Vogelarten vorgefun-
den, Nist oder Brutstatten wurden jedoch nicht vorgefunden. Es wird
daher erwartet, dass die angetroffenen Arten das Plangebiet in Teilen
als Nahrungshabitat nutzen. Im Falle der Uberplanung und eines Vor-
kommens potenzieller Nahrungsgaste bestehen ausreichende Aus-
weichhabitate insbesondere in dem d&stlich an das Plangebiet an-
schlieBenden Landschaftsschutzgebiet (Uferbereiche und Bachlauf
des Ubach, Bergehalde) zur Verfiigung. Die notwendige Rodung von
Gehoblzen sollte im Sinne des Vogelschutzes in dem Zeitraum vom 1.
Oktober bis zum 28.Februar erfolgen.
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Schmetterlinge und Libellen

Das Plangebiet bildet aufgrund der fehlenden Lebensraumstrukturen
fur die planungsrelevante Libellenart Moosjungfer keinen typischen
Lebensraum, so dass ein Vorkommen ausgeschlossen werden kann.

Reptilien

Das Plangebiet bildet aufgrund der sich im dstlichen Bereich darstel-
lenden Lebensraumstrukturen einen potenziellen Lebensraum fir die
Schlingnatter. Da fur den Untersuchungsraum des LANUV-Messtisch-
blattes keine Nachweise dieser Art registriert sind, kann ein Vorkom-
men nahezu ausgeschlossen werden. Bei Begehungen des Gelandes
konnten keine Sichtungen vor Ort festgehalten werden.

Auswirkungen:

In Bezug auf die artenschutzrechtlichen Gegebenheiten ist festzuhal-
ten, dass die im Osten gelegenen Brachflachen im Realbestand poten-
zielle Lebensraume fir Amphibien bietet. In Rahmen der Kartierungen
Im Zeitraum von September 2010 — Juli 2011 konnten jedoch keine
Vorkommen von planungsrelevanten Arten festgestellt werden. Im Er-
gebnis standen anfanglich potenzielle Verdachtsfalle von Vorkommen
der Geburtshelfer- und der Kreuzkréte, welche jedoch durch Kartierun-
gen nicht bestatigt werden konnten.

Aufgrund des geltenden Planungsrechts kann heute bereits ein grol3er
Flachenanteil des Plangebietes tiberbaut und versiegelt werden. Damit
einher gehend wirde es zu einem Verlust von Lebens- und Jagdhabi-
taten von dort potenziell vorkommenden planungsrelevanten Arten
kommen. Durch die vorgelegte Planung werden weitgehend keine zu-
satzlichen Flachen versiegelt, als es bereits im heute rechtskréftigen
Bebauungsplan moéglich ware.

Ergebnis:
Um das Eintreten von Verbotstatbestande gem. § 44 Bundesnatur-

schutzgesetz (BNatschG) entgegen zu wirken, wurde in einer Abschat-
zung von Vorkommen und Betroffenheit, mit Hilfe der Auswertungen
der Prifprotokolle des LANUV, die Artengruppen genauer untersucht.
In der vorliegenden Artenschutzprifung (ASP) im Rahmen des Bauleit-
verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 110 ,Einkaufszentrum am Wasser-
turm* sind nach der Auswertung der Naturschutzfachinformationssys-
teme, dem Abgleich der vorherrschenden Lebensraumtypen und Kar-
tierungen vor Ort und unter Berilicksichtigung vorgenannter Vermei-
dungsmaflinahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
nach 8§ 44 BNatSchG zu erwarten.

Durch die Freilandkartierungen konnte im gebihrenden Umfang nach-
gewiesen werden, dass bei Umsetzung der Planung keine Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten zerstort werden. Durch die Inanspruchnahme
von potenziellen Nahrungshabitaten ist keine Verschlechterung zu er-
warten, da wie bereits zuvor ausgefiihrt, ausreichende Ausweichhabi-
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tate und Nahrungshabitate im raumlichen und funktionalen Zusam-
menhang bestehen.

Bei Umsetzung der Planung des Bebauungsplan Nr. 110 ,Einkaufs-
zentrum am Wasserturm™ werden keine Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG erfilllt.

Schutzgut Boden und Wasser

Beschreibung:
Im Planungsgebiet sind die nattrlichen Bodenstrukturen durch die Nut-

zung des Gebietes fir den Steinkohlenbergbau komplett tberformt
worden. Die ursprunglich dort vorzufindenden fruchtbaren L6Rbéden
sind durch den Bau, den spateren Abriss der Zeche und mit der damit
verbundenen Altlastensanierung komplett verandert worden. Das Erd-
reich ist Grof3teilen erheblich verdichtet sowie mit Bauschutt durch-
setzt. Vorwiegend im @stlichen Teil des Geltungsbereiches sind auf
Grund starker Bodenverdichtung und dadurch auftretender Staunasse
wechselfeuchte Bereiche entstanden.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes befinden sich die beiden
Schéachte der ehemaligen Grube Carolus Magnus. 1962 wurde die
Forderung eingestellt und die Grube geschlossen. Im Jahr 1967 wur-
den die beiden Foérdertirme abgebrochen und Mitte der 1980er Jahre
folgte der Abriss der bis dahin verbliebenen betriebszugehotrigen Anla-
gen.

Die nattrlichen Bodentypen sind durch die Uberformung des Gelandes
nicht mehr vorhanden, so dass davon ausgegangen werden kann,
dass das Plangebiet vor diesem Hintergrund als erheblich vorbelastet
anzusehen ist.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine dauerhaften Oberfla-
chengewasser. Unmittelbar entlang der dstlichen Plangebietsgrenze
flieRt der Ubach in einem Kerbtal. Der Ubach entspringt éstlich von
Herzogenrath-Merkstein und miindet nordwestlich von Palenberg in die
Wurm.

Es ist anzunehmen, dass durch die vormalige Abbautétigkeit sowie
Einfluisse durch den regionalen Braunkohleabbau im Tagebaubetrieb,
Einflisse auf die lokale Grundwassersituation zu erwarten sind. Im
Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere Grundwassermess-
stellen, welche im Rahmen eines Grundwassermonitorings regelméanig
Uberprift werden. Nach vorliegenden Untersuchungsergebnissen des
Buros HYDR.O. Geologen und Ingenieure, Aachen wurde am
04.10.2010 ein Grundwasserstand im ndheren Umfeld des Plangebie-
tes von rd. 64 bis 78 m U NN eingemessen. Dies entspricht einer Tiefe
von rd. 21 bis 35 m unter Flur. Es kann festgestellt werden, dass das
Grundwasser sudlich des Plangebietes héher ansteht. Die Grundwas-
serflieRrichtung erstreckt sich nach Osten bzw. Norden.
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Auf Grund des stellenweise stark verdichteten Untergrundes bilden
sich temporéare Wasserflachen bzw. Feuchtbereiche, die bei langer an-
haltender Trockenheit jedoch austrocknen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund des Alt-
standortes und der damit vorhandenen Bodenbelastungen sowie im
engeren und weiteren Schachtschutzbereich aufgrund der Anforderun-
gen des Sicherungskonzeptes nicht zulassig. Es ist dennoch beabsich-
tigt, das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser gemald § 51a
Landeswassergesetz zu behandeln. Das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser soll mittels Sammelleitungen zu einem offenen
Regenrickhaltebecken im Osten des Plangebietes geflhrt, hier zu-
riickgehalten und sukzessive in den Ubach eingeleitet werden. Somit
kann das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser dem Wasser-
kreislauf zuriickgefiihrt werden.

Auswirkungen:

Durch die geplante Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweck-
bestimmung Einkaufszentrum sowie die geplanten Verkehrsflachen
wird eine bauliche Entwicklung des Plangebietes vorbereitet. Hiermit
verbunden sind Eingriffe in das Schutzgut Boden. Der Boden verliert
grundsatzlich durch seine Versiegelung die Funktionsfahigkeit im Na-
turhaushalt, er wird aus dem Bodengeflige genommen. Der natirliche
Wasserkreislauf ist am Ort der Versiegelung unterbrochen, ebenso
verliert der Boden seine Funktion als Pflanzenstandort.

Es muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass der Boden im Plan-
gebiet durch die Zechentétigkeiten bereits erheblich anthropogen tber-
formt ist. Durch die Versiegelung der Flachen kénnen mogliche Schad-
stoffe, welche aufgrund der Abbautétigkeiten im Boden vorhanden sein
kénnen, nicht durch Niederschlag ausgewaschen werden. Durch die
Versiegelung der Fldchen des ehemaligen Grubengelandes wird somit
der Eintrag mdglicher Schadstoffe ins Grundwasser, und somit in den
Wasserkreislauf, unterbunden. Die Bodenversiegelung muss an dieser
Stelle im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sogar positiv beur-
teilen werden. Durch die geplante Einleitung des im Plangebiet anfal-
lenden Niederschlagswassers kann eine Behandlung des Nieder-
schlagswassers nach § 51a LWG erfolgen. Durch die ortsnahe Einlei-
tung kann das anfallende Niederschlagswasser dem Wasserkreislauf
zugefuhrt werden. Dies stellt gegeniiber dem vorausgegangenen Be-
bauungsplan Nr. 71, welcher eine Ableitung des Niederschlagswassers
in die Mischwasserkanalisation vorsah, fir das Schutzgut Wasser eine
deutliche Verbesserung dar.

Aufgrund des geltenden Baurechts sind bereits entsprechende Fla-
chenversiegelungen zulassig. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes werden somit keine Eingriffe in das Schutzgut Boden vorberei-
tet, welche Uber das vorhandene Planungsrecht hinausgehen.

Durch die Umsetzung der Planung wird ein Eingriff in den Bodenhaus-
halt vorbereitet. Insgesamt kommt es zu keiner grofReren Versiegelung,
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als es heute gemaf geltendem Baurecht bereits moglich ist. Entspre-
chend ist damit kein weiterer Verlust von Bodenfunktionen verbunden.
Vor dem Hintergrund der Vorbelastungen werden zum derzeitigen
Zeitpunkt keine Eingriffe durch die Planung vorbereitet, die die Schwel-
le der Erheblichkeit erreichen oder tberschreiten.

Ergebnis:

Es wird durch die Planung kein erheblicher Eingriff erwartet. Gegen-
Uber dem vorausgegangenen Bebauungsplan Nr. 71 / 71. 6. Anderung
ist sogar fur das Schutzgut Wasser eine Verbesserung zu erwarten.

Schutzgut Luft / Klima

Beschreibung:
Das Klima der nach Norden und Westen ungeschitzten Julicher Bérde

unterliegt atlantischen Einflissen. Die mittlere Lufttemperatur liegt bei
9 °C. Das Kleinklima im Bereich des Plangebietes wird bestimmt durch
die unmittelbare Lage zur bis zu 85 m hohen Bergehalde, die einen
Austausch der Luftstrémungen in dstliche und nérdliche Richtung er-
schwert. Im Bereich des Haldenful3es ist im Vergleich zu ungestorten
Gebieten mit einer deutlichen Reduzierung der Windgeschwindigkeit
zu rechnen.

Ferner ist das Plangebiet mit Einzelbdumen und Baumgruppen be-
standen, welche zur Frischluftproduktion beitragen. Zum Uberwiegen-
den Teil handelt es sich im Plangebiet jedoch um offene und gehdlz-
freie Flachen. Diese Flachen bilden potenziell die Mdglichkeit der Kalt-
luftproduktion. Es kann davon ausgegangen werden, dass ein Aus-
tausch der Kaltluft mit den umliegenden Siedlungsbereichen geschieht.
Der sudliche Bereich des Plangebietes ist jedoch durch die bereits be-
stehende Bebauung weitgehend versiegelt, so dass der Austausch der
Kaltluft hier bereits gehemmt wird.

Von der StralRe ,Am Wasserturm®, welche durch das Plangebiet ver-
lauft, sowie von den angrenzenden Stral3en im Umfeld des Plangebie-
tes, wie z.B. die Landesstral3e L 225, wirken durch den StralRenverkehr
verursachte Luftverunreinigungen auf das Plangebiet ein. Des Weite-
ren wirken auch Luftverunreinigungen aus den angrenzenden Gewer-
bebetrieben sowie dem damit verbundenen Verkehr auf das Plange-
biet.

Das Plangebiet ist im Norden, Westen und Siden von Bebauung um-
geben, im Osten befindet sich die Bergehalde, so dass groRraumig be-
trachtet dem Plangebiet nur eine geringe Bedeutung in Kklimatischer
Sicht zukommt, da bedeutende Austauschbeziehungen fehlen.

Auswirkungen:

Durch die Bebauung des Plangebietes ist eine Erwarmung im Plange-
biet zu erwarten. Jedoch sind bereits durch den rechtskréftigen Be-
bauungsplan die Flachen des Plangebietes fiir eine gewerbliche Nut-
zung mit entsprechend hohen Flachenversiegelungen vorgesehen.
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Durch die Entwicklung eines Einkaufszentrums ist grundsétzlich mit ei-
ner Erhéhung des Verkehrsaufkommens verbunden, wodurch auch die
Schadstoffbelastung ansteigen wird. Nach derzeitigem Kenntnisstand
sind jedoch erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Luft /
Klima nicht zu erwarten. Aufgrund der grol3en Flachenversiegelungen
ist eine Beschattung durch Gehdlze auf den Parkplatzflachen anzu-
streben. So kann eine verstarkte Erwdrmung im Plangebiet unterbun-
den werden.

Bei Neubauten sind die Anforderungen der EnEV (Energieeinsparver-
ordnung) sowie des Erneuerbaren-Energien-Warmegesetzes zu be-
ricksichtigen, welche sich ebenfalls positiv auf den Hausbrand und
somit auf die klimatische Bilanz auswirken.

Ergebnis:
Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen im Plangebiet sowie der

fehlenden groRraumigen Austauschbeziehungen ist das Plangebiet
eher von geringer klimatischer Bedeutung. Das bestehende Planungs-
recht ermdglicht zudem bereits entsprechende Bebauung und Fla-
chenversiegelungen. Bei Realisierung der Planung ist daher nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht mit Auswirkungen zu rechnen, die die
Schwelle der Erheblichkeit erreichen oder Uberschreiten. Durch die
hohen Versiegelungsraten wird jedoch empfohlen, die Parkplatzflachen
entsprechend durch Gehdlzpflanzungen zu begriinen und beschatten.

Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild / Siedlungsbild / Erholungsraum

Beschreibung:
Im Realbestand ist das Siedlungs- / Landschaftsbild Gberwiegend

durch die parallel zur StraRe ,Am Wasserturm*“ verlaufenden Freiraum-
strukturen gepréagt. Wahrend die Ostlich der Stral3e gelegene Brachfla-
che durch ihre sukzessive Entwicklung mit Ruderalfluren und Gehdlz-
gruppen einen eher natirlichen Charakter besitzt, wirkt die westlich der
StralRe befindliche Fettwiese mit darauf stockenden Einzelgehdlzen,
vor dem Hintergrund der Bestandsgebaude an der CarlstralRe, eher
siedlungszugehdrig. Die offentliche Grinflache hat auf Grund der zahl-
reichen Grol3bdume einen parkahnlichen Charakter. Von beiden Grin-
flachen ist die im Osten angrenzende Bergehalde gut zu sehen. Der im
Siudwesten der Halde hdher gelegene Wasserturm ist eine préagende
Landmarke und ein Zeugnis der Industrie- bzw. Bergbaukultur der
Stadt Ubach-Palenberg. Der Wasserturm ist aus dem gesamten Plan-
gebiet zu sehen. Die bewaldete Berghalde ist als Landschaftsschutz-
gebiet ausgewiesen und stellt ein wichtiges Ausflugs- und Naherho-
lungsgebiet fur die Bevolkerung dar. Durch das Plangebiet verlaufen
FuRR- und Radwege welche die im Osten an das Plangebiet anschlie-
Renden Landschaftsraume mit dem Siedlungsbereich verbinden.

Die im Norden und Siuden an das Plangebiet grenzenden Gewerbebe-
triebe sowie die Bebauung an der CarlstraRe rahmen das Plangebiet
bereits heute mit baulichen Strukturen ein.
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Das geltende Planrecht ermdglicht bereits heute die Errichtung von
Gewerbeflachen mit den daflr typischen Geb&audestrukturen (Lager-
und Produktionsstatten). Durch die potenziell mdgliche Ansiedlung von
Gewerbe wirden Grof3teile der im Plangebiet befindlichen Griinflachen
Uberbaut werden, wodurch ein deutlicher Riickgang der Griinkulisse im
Plangebiet stattfinden wirde. Durch Baukorper wirde in Teilbereichen
der Blick aus dem Plangebiet in die angrenzenden Landschaftsberei-
che versperrt werden.

Auswirkungen:

Aufgrund der vorhandenen Schachtstandorte soll das geplante Ein-
kaufszentrum sich auf den westlichen Teil des Plangebietes (westl.
Stral’e ,Am Wasserturm®) beschranken. Der gstliche Bereich soll vor-
wiegend durch Stellplatze genutzt werden. Durch diese Konzeption
kann das Einkaufszentrum die vorhandenen baulichen Strukturen ar-
rondieren. Uber die StraRe ,Am Wasserturm* kann weiterhin eine
Blickbeziehung auf die Bergehalde ermdglicht werden. Gegeniber
dem bestehenden Planungsrecht werden keine wesentlichen Ande-
rungen erwartet.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Rahmenbedin-
gungen geschaffen, dessen Auswirkung auf das Landschafts- und
Siedlungsbild mit denen aus dem geltenden Planrecht in etwa gleich
zu setzen sind. Eine grof3flachige, den stadtebaulichen Kennziffern
entsprechende Uberbauung ist weiterhin moglich. Hierdurch kénnen
die im Realbestand préagenden Freiraume- und Grinstrukturen, mit
Ausnahme der 6ffentlichen Grinflache, groRRtenteils Gberformt werden.

Ergebnis:
Durch das geltende Planrecht werden bereits heute bauliche Mal3-

nahmen vorbereitet, welche negative Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild / Siedlungsbild hatten. Erhebliche Eingriffe werden auf E-
bene des Bebauungsplanes nicht erwartet.

Schutzgut Kulturguter / sonstige Sachguter

Beschreibung:
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Bau- oder Naturdenk-

maler. Zum derzeitigen Zeitpunkt liegen keine Kenntnisse tber Boden-
denkmaler innerhalb des Plangebietes vor. Nordlich des Plangebietes
befindet sich das unter Denkmalschutz stehende Gebaude des Caro-
lus Magnus Centrums.

Auswirkungen:

Da keine Bau- und Naturdenkmadler innerhalb des Geltungsbereiches
vorhanden und keine Bodendenkmaler bekannt sind, werden keine
Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiter
erwartet. Das nordlich angrenzende Baudenkmal des CMC-Gebaudes
ist bei der nachfolgenden Baugenehmigungsphase entsprechend zu
bericksichtigen. Hier gilt es, neben den bereits im Bebauungsplan be-
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ricksichtigten stadtebaulichen Kennziffern und der Uberbaubaren
Grundsticksflache insbesondere die Materialien des geplanten Ge-
baudes gegeniber dem Baudenkmal mit der zustdndigen Denkmalbe-
horde abzustimmen. Bereits im Bebauungsplanverfahren wurde die
vorliegende Planung des Einkaufszentrums mit dem LVR-Amt fir
Denkmalpflege im Rheinland einvernehmlich abgestimmt.

Ergebnis:
Es werden keine Auswirkungen erwartet.

Wechselwirkungen
Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem MaRe. Um die verschiedenen Formen der Wech-
selwirkungen zu ermitteln, werden die Beziehungen der Umweltbelan-
ge in ihrer Auspragung ermittelt und miteinander verknupft, wie die fol-
gende Tabelle zeigt.

Tiere / Klima / Land-
Mensch Boden Wasser schafts-
Pflanzen Luft bild
Mensch (0] (0] O (0] O
Tiere / o o o o o
Pflanzen
Boden O (0] O (0] O
Wasser O (0] (0] (0] O
Klima / Luft O (0] (0] (@] (@]
Land-
schafts- (@) (0] (0] (@] (@]
bild

O = neutrale / keine erhebliche Auswirkung

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht bekannt. Erhebliche Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgttern bei Umsetzung der Planung sind nicht er-
kennbar. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind nicht ersichtlich.
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Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Die Nullvariante beschreibt die voraussichtliche Entwicklung der Um-
weltbereiche im Plangebiet bei Nichtdurchfihrung der Planung. Im Ge-
gensatz zur Beschreibung und Bewertung der Ausgangssituation wird
hier eine zeitliche Komponente berlcksichtigt, welche z.B. das Ent-
wicklungspotenzial einer Biotopflache, jedoch auch die Umsetzung be-
reits ausgesprochenen Baurechts in den nachsten Jahren darstellt.
Ohne intensive Pflegemalinahmen oder der Umsetzung von geltendem
Baurecht (Errichtung von Gewerbebetrieben) setzt sich die bereits
entwickelte Sukzession weiter fort. Die bereits entstandenen Rude-
ralfluren mit Einzelpflanzen und Gruppen von Pioniergehélzen werden
sich innerhalb der Flache ausbreiten und es wird sich langfristig eine
Flachendominanz von Gebuschen und Gehdlzen einstellen. Ohne die
Umsetzung von potenziell mdglicher Bebauung auf den Flachen, wir-
de sich dort in einem Zeitraum von 50 — 100 Jahren die potentielle na-
turliche Vegetation (Flattergras-Buchenwald bzw. stellenweise Perl-
gras-Buchenwald) einstellen. Die o6ffentliche Griunflache bliebe bei
Durchfuihrung von PflegemalRnahmen, in ihrer heutigen Auspragung
erhalten.

Sollte die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht durchgefiihrt wer-
den, besteht nach wie vor der rechtskraftige Bebauungsplan mit der
Festsetzung eines Gewerbegebietes sowie Verkehrsflachen. Folglich
ware eine gewerbliche Entwicklung des Plangebietes anzunehmen.

Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
bei der Aufstellung der Bauleitplane und in der Abwéagung nach § 1
Abs. 7 zu berlcksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1la Abs. 3 BauGB i.V.
§ 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft durch geplante Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aus-
sagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwi-
ckeln. Die Bauleitplanung stellt selbst keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind
aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu mini-
mieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilfla-
chen soweit moglich innerhalb des Plangebietes durch geeignete
Mafinahmen auszugleichen.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird fur die engeren Schachtschutz-
zonen sowie fur einen Teilbereich dartber hinaus eine MaZnahmenfla-
che festgesetzt. Die MaRnahmenflache Al ist als extensive Wiesenfla-
che zu entwickeln. Die extensive Unterhaltung erfolgt mittels einmali-
ger Mahd pro Jahr und Abtransport des Mahguts.
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Die vorhandenen und pragenden Grol3gehélze innerhalb der Grinfla-
che im Westen des Plangebietes sollen erhalten und planungsrechtlich
gesichert werden. Neben positiven klimatischen Eigenschaften besit-
zen die Gehdlze auch aus Sicht des Schutzgutes Orts- und Land-
schaftsbild sowie Artenschutz Relevanz.

Ferner wird empfohlen, die groRen Parkplatzflachen durch Gehdélze
(Hochstdmme) zu begrinen und zu beschatten. Die Parkplatzanlagen
sollten mdglichst gleichméRig und flachig bepflanzt und begrint wer-
den. Je 10 Stellplatze sollte mind. 1 hochstammiger Baum vorgesehen
werden. Durch vorgenannte MalRBnahmen kann der Eingriff in das
Schutzgut Klima zu begrenzt werden.

Zu dem Bebauungsplan Nr. 110 wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erarbeitet®. Im Rahmen des landschaftspflegerischen
Fachbeitrags wurden bei der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung der
Bestand im geltenden Baurecht gemald des Bebauungsplanes Nr. 71
,Carlsstrale — Siid“ 6. Anderung der hier vorliegende Planung gegen-
Ubergestellt. Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung der vorgenomme-
nen Festsetzungen aus naturschutzfachlicher Sicht nur geringe zusatz-
liche Eingriffe gegentiber dem geltenden Baurecht erwartet werden.
Der landschaftspflegerische Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis,
dass ein Kompensationsumfang von rd. 98% aus naturschutzfachlicher
Sicht erzielt werden kann. Der Bestand kann mit 113.257 6kologischen
Werteinheiten und die Planung mit 110.561 6kologischen Werteinhei-
ten beziffert werden. Es verbleibt folglich ein Defizit von 2.696 dkologi-
schen Werteinheiten. Um diesen zusatzlichen Eingriff auszugleichen,
ist die Umwandlung eines Intensivackers zu einer Wald / Feldgehdlz-
pflanzung vorgesehen. Unter Berlicksichtigung vorgenannter Aufwer-
tung sind hierzu 674 m2 Flache erforderlich. Die Stadt
Ubach-Palenberg stellt fir den erforderlichen Ausgleich eine externe
Flache in der Gemarkung Ubach-Palenberg (Ortsteil Frelenberg), Flur
51, Nr. Flurstlick 46 zur Verflgung. Unter Bericksichtigung des exter-
nen Ausgleichs kann eine ausgeglichene dkologische Bilanz erreicht
werden.

Aus forstrechtlicher Sicht bereitet die Aufstellung des Bebauungspla-
nes auch einen Waldeingriff vor. Es ist hier ein Waldausgleich vorzu-
nehmen. Folglich ist aufgrund der Verlegung des Weges und fir den
nordlichen Schachtschutzbereich ein forstrechtlicher Ausgleich im Ver-
héaltnis 1:1 vorzusehen. Betroffen ist hier eine Flache von rd. 2.330 m2.
Der Ausgleich erfolgt in oben benannter Flache. Somit wird der natur-
schutzfachliche Ausgleich mit 674 m2 und der forstrechtliche Ausgleich
mit 2.332 m? auf oben benanntem Flurstiick im Ortsteil Frelenberg er-
folgen

8 ISR Stadt und Raum (2012): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 110 ,Ein-
kaufszentrum Am Wasserturm*, Haan, Februar 2012
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UVPG — allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist gemalRl § 3c UVPG eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfall erforderlich. Diese wird dadurch
begriindet, dass nach Anlage 1 Nr. 18.8 des UVPG der Prifwert (grof3-
flachiger Einzelhandel gemafl Nr. 18.6.1) gemald Festsetzungen des
Bebauungsplans Uberschritten wird.

Im Rahmen des Umweltberichtes wurden die in den Vorkapiteln be-
schriebenen Schutzgitern im Sinne einer Vorpriufung unter Berick-
sichtigung der in Anlage 2 des UVPG aufgelisteten Kriterien untersucht
und beschrieben. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden
nach einer Uberschlagigen Prufung keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen durch die Umsetzung des Vorhabens ausgeldst. Ei-
ne Regel-UVP-Pflicht besteht daher fur das vorliegende Planvorhaben
nicht.

Beschreibung der verbleibenden erheblichen nachteiligen
Auswirkungen

Es sind zum derzeitigen Kenntnisstand keine verbleibenden erhebli-
chen und dauerhaft nachteiligen Umweltauswirkungen bei Umsetzung
der Planung zu erwarten.

Ubersicht uber die wichtigsten gepruften anderweitigen
Losungsmoglichkeiten

Das Hauptzentrum der Gemeinde weiter zu entwickeln und die Versor-
gungsfunktion des Zentrums fur die Ubach-Palenberger Bevolkerung
zu verbessern, ist erklartes Ziel der Stadt Ubach-Palenberg. Daher
liegt die Entwicklung eines Einkaufszentrums im Plangebiet nahe. Das
Plangebiet liegt bereits in dem durch den Rat der Stadt beschlossenen
zentralen Versorgungsbereich Ubach (Hauptzentrum). Anderweitige
Flachenreserven stehen der Stadt Ubach-Palenberg in zentraler Lage
fur die beabsichtigte weitere Entwicklung des Hauptzentrums nicht zur
Verfligung.

Ferner kann durch die Entwicklung des Plangebietes der Siedlungs-
korper hier stadtebaulich sinnvoll arrondiert und das Gelande der ehe-
maligen Carolus Magnus Zeche einer Nachnutzung zugefihrt werden.
Der rechtskréftige Bebauungsplan setzt derzeit ein Gewerbegebiet so-
wie Verkehrsflachen fest, jedoch konnte auf Grundlage des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans keine gewerbliche Nutzung etabliert werden.
Aus diesem Grund wird von der vormaligen Festsetzung eines Gewer-
begebietes Abstand genommen und unter Beriicksichtigung der Ziel-
vorstellung der Stadt ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ festgesetzt.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Methodik einer Umweltpriifung, die durch den Umweltbericht do-
kumentiert wird, orientiert sich grundsatzlich an der klassischen Vorge-
hensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter beson-
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10.

11.

derer Bertcksichtigung der Anlage zu § 2 Abs. 4 u. § 2a BauGB. Dabei
werden die Schutzgiter und ihre Bewertungen mit den jeweiligen
vorhabenspezifischen Auswirkungen und deren Wirkungsintensitat -
berlagert und die daraus resultierenden Konflikte ausgewertet, bewer-
tet und dargestellt. Die Konflikte wiederum steuern die Art, die Lage
und den Umfang der zu entwickelnden MalRnahmen (Vermeidung, Ver-
ringerung und Ausgleich), die die zu erwartenden Probleme und damit
auch deren Erheblichkeit zu entschéarfen haben.

Schwierigkeiten traten in der Zusammenstellung und Bewertung der
Umweltbelange bislang nicht auf. Die Beschreibung der Umweltaus-
wirkungen erfolgte verbal argumentativ und stellt die Zusammenfas-
sung der im Rahmen der Umweltprifung ermittelten und bewerteten
Sachverhalte dar.

Die relevanten Umweltfolgen wurden zum Teil auf der Grundlage all-
gemeiner Annahmen bewertet. Ferner wurden verschiedene Fachgut-
achten (Verkehr, Schall, Artenschutz, Entwasserungskonzept, Siche-
rungskonzept) erarbeitet, so dass hinreichende Beurteilungskriterien
fur eine umweltvertragliche Realisierung des Vorhabens vorliegen.

MaRnahmen zur Uberwachung (sog. Monitoring)

Gem. 8 4 c BauGB ist es das Aufgabe des Tragers der Planungshoheit
(der Gemeinde), im Rahmen des sog. ,Monitorings” die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane
eintreten, zu Uberwachen und unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen frihzeitig zu ermitteln, um ggf. geeignete Abhilfemalinahmen
ergreifen zu kénnen.

Durch die Planung ist derzeit von keinen erheblichen und dauerhaft
nachteiligen Umweltauswirkungen auszugehen. Demzufolge sind gem.
§ 4c Baugesetzbuch keine UberwachungsmaflRnahmen notwendig.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass im Bereich der Schacht-
standorte auch zukinftig regelmaRige bergrechtliche Untersuchungen
stattfinden werden, um durch den Kohleabbau bzw. durch die
Schachtverfillung potenziellen Setzungen des Bodenkorpers zu Uber-
wachen. Durch die Erweiterung und den Einbau zusatzlicher Extenso-
meter gemal Sicherungskonzept wird eine permanente Uberwachung
der Schachtschutzbereiche erfolgen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird im Plangebiet die Fest-
setzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einkaufs-
zentrum* beabsichtigt. Damit wird die Realisierung eines Nahversor-
gungszentrums am Standort vorbereitet, es soll dem Bedarf an Nah-
versorgung fir die Bevolkerung von Ubach-Palenberg entsprochen
werden.

Die Gliederung der einzelnen Schutzgiter dient dazu, die umwelt-
schitzenden Belange der Planung als Bestandteil des Abwagungsma-
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terials aufzubereiten. Der Umweltbericht enthalt eine Beschreibung
und Bewertung der Auswirkungen auf die jeweiligen Schutzgiter
Mensch, Biotoptypen (Pflanzen und Tiere), Landschaftsbild, Boden,
Wasser, Klima und Luft, Kultur- und Sachgtter. Des Weiteren sollen
die Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern bertcksichtigt

werden.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplanten
Anderungen hinsichtlich verschiedener Umweltmedien und -potenziale
Uberwiegend nur geringe Eingriffe verursacht werden, die nicht im
Schwellenbereich zur Erheblichkeit und Nachhaltigkeit liegen.

Zusammenfassende Tabelle mit den zu erwartenden Umweltauswirkungen:

Schutzgut Auswirkungen Erheblichkeit
Mensch Verkehrslarm, Geruchsimmissio- | gering - maRig
nen
Pflanzen / Tiere Reduzierung von Lebensraum gering
durch Uberbauung
Boden Eingriff in die Bodenfunktion gering
durch Versiegelung und Uberbau-
ung
Wasser Minderung der Versickerung gering
von Niederschlagswasser
Luft / Klima Veranderung des lokalen Klimas | mafig
durch Uberbauung, Luftbelastung
durch Hausbrand und Verkehr
Landschaft / Landschafts- | Veranderung des Siedlungs- mahig

bild / Siedlungsbild / Erho-
lungsraum

und Landschaftsbildes

Kultur- und sonstige
Sachguter

keine Denkmaler / Bodendenkma-
ler im Plangebiet bekannt, Bau-
denkmal CMC in Nachbarschaft

Wechselwirkungen

1.
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