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1. Einleitung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-Palenberg aus dem Jahr 1975
weist die Ortskerne Ubach und Palenberg als Siedlungsschwerpunkte aus.
Die Bauflachen innerhalb der Siedlungsschwerpunkte werden vorrangig als
gemischte Bauflachen dargestellt und in den nachgeordneten Bebauungs-
planen als Kerngebiete festgesetzt. Die groRzugige Ausweisung von Kern-
gebieten war insbesondere dem seinerzeitigen Wachstumsbestreben der
Stadt Ubach-Palenberg geschuldet. Des Weiteren entsprach die groRzigi-
ge Festsetzung von Kerngebietsflichen dem Ziel, die Funktionen Arbeiten
und Wohnen soweit wie moglich zu trennen.

Der Bereich Kapellenstra’e / Bahnhofstralle wurde bereits 1999 im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens Nr. 91 ,Bahnhofsumfeld‘ in ein Misch-
gebiet geandert.

Das Bedurfnis der Bevolkerung, den Einzelhandel bequem mit dem Pkw
anfahren zu wollen, fuhrte zur zunehmenden Auslagerung des Einzelhan-
dels aus den Siedlungsschwerpunkten und zur Festsetzung von Sonderge-
bieten fur den groRflachigen Einzelhandel mit entsprechenden Parkplatz-
flachen.

Diese Entwicklung spiegelt sich deutlich in den Aussagen der ,Einzelhan-
delsuntersuchung zur Definition der zentralen Versorgungsbereiche in
Ubach-Palenberg’, Futura Consult Dr. Kummer, Eschweiler, 2009 wieder.
Demnach weist Ubach-Palenberg zwar insgesamt eine mit anderen Mittel-
zentren vergleichbare Verkaufsflachenausstattung auf, diese Verkaufsfla-
chen befinden sich jedoch lediglich zu 38 % in den zentralen Versorgungs-
bereichen und zu 50 % in Sonderlagen. GemalR der Einzelhandelsuntersu-
chung ist die Struktur des Einzelhandels von einer zu hohen anteiligen
Ausstattung der Sonderlagen gekennzeichnet, die die Halfte der Verkaufs-
flachen auf sich vereinen. Diese Tendenz wurde in den vergangenen Jah-
ren durch die Inanspruchnahme des Gewerbegebietes bzw. Sondergebie-
tes ,Am Wasserturm‘ nordwestlich des Siedlungsschwerpunktes Ubach
durch Einzelhandelsbetriebe verstarkt. Konsequenterweise soll nunmehr
auch der sudliche Teilbereich dieses Gewerbegebietes in ein Sondergebiet
umgewandelt werden, um auch hier gro3flachigen Einzelhandel ermdgli-
chen zu koénnen. Diese Flachen befinden sich zwar innerhalb des erweiter-
ten zentralen Versorgungsbereiches gemald o.g. Einzelhandelsuntersu-
chung, aber nicht innerhalb des Siedlungsschwerpunktes gemaf Flachen-
nutzungsplan.

Aufgrund der grof3en Entfernung zwischen den Einzelhandelsbetrieben an
der Stralle ,Am Wasserturm‘ und im Bereich der Carolus-Magnus-Stralie
und der ungenugenden Straflen- und Wegeverbindung ist nur von geringen
positiven Synergieeffekten in Form einer verstarkten Nachfrage im Bereich
des angrenzenden Siedlungsschwerpunktes auszugehen. Vielmehr Uber-
wiegt der negative Aspekt einer absehbaren weiteren Verlagerung des
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Verkaufsflachenanteils. Aus dieser Verlagerung resultiert ein zunehmender
Leerstand von Verkaufsflachen und eine zunehmende Fluktuation der Ge-
schaftsnutzungen.

Bezlglich der Wohnnutzung zielen die heutigen Leitlinien des Stadtebaus
auf eine Forderung der Innenentwicklung der Kommunen und eine zuneh-
mende Funktionsmischung der Nutzungen Wohnen und Arbeiten. So be-
absichtigte die Landesregierung NRW mit dem 2007 verabschiedeten Lan-
desentwicklungsprogramm, die Zentren der Stadte gleichberechtigt als
Handels-, Arbeits- und Wohnstandort zu starken. Diese Bestrebungen wur-
den zusatzlich durch Gesetzesanderungen gefdrdert, die die Inanspruch-
nahme des Schutzgutes Boden erschweren und damit die Innenentwick-
lung unterstitzen. Des Weiteren wird durch die seit September 2013 gulti-
ge Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Uberschreitung
der Obergrenze der Grundflachen- und Geschossflachenzahlen erméglicht,
ohne daflur besondere stadtebauliche Grinde anfihren zu mussen. Auch
diese Novellierung zielt auf eine zunehmende Verdichtung und Innenent-
wicklung zentraler Bereiche und ermdglicht die Anderungen festgesetzter
Kerngebiete in Mischgebiete ohne gleichzeitig die Hochstwerte der Grund-
stiicksausnutzungen entsprechend der Baunutzungsverordnung anpassen
zu mussen. Daraus resultiert eine wesentlich flexiblere Anwendungsmaog-
lichkeit des stadtebaulichen Instrumentariums.

Die flr die Bebauungsplane der beiden Siedlungsschwerpunkte gultige
BauNVO 1977 ermdglicht sonstige Wohnungen oberhalb eines im Bebau-
ungsplan bestimmten Geschosses zuzulassen. Daraus resultiert im Um-
kehrschluss, dass Wohnungen im Erdgeschoss generell ausgeschlossen
sind. Seit der Novellierung 1990 kann die Zulassigkeit von Wohnungen
allgemeiner geregelt werden und sind danach auch im Erdgeschoss mog-
lich. Dabei ist jedoch die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes
gemall § 7 BauNVO, namlich der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur zu dienen, zu wahren. Die allgemeine Zulassung der Wohnnutzung
im gesamten Kerngebiet und in allen Geschossen ware somit nicht zulassig
und wirde der Festsetzung eines Kerngebietes widersprechen.

Generell gilt, dass die Bewohner von Wohnungen innerhalb eines Kernge-
bietes die Storungen durch den Larm des Geschaftslebens wie z.B. durch
die Anlieferung in Kauf nehmen muissen. Der Bewohner kann nicht mit ei-
ner von Larmstérungen und Lichtemissionen freien Umgebung rechnen.
Des Weiteren muss in einem Kerngebiet mit der Moglichkeit der Einschran-
kung der Wohnungsbelichtung gerechnet werden. Nachbargrundsticke
kénnen im Rahmen des Planungs- und Bauordnungsrechtes ausgenutzt
werden und somit zu einer nicht unerheblichen Verschattung einer benach-
barten Wohnung fiihren. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist
fur die Wohnnutzung jedoch grundsatzlich der Nachweis zu fiihren, dass
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gesunde Wohnverhaltnisse gesichert sind. Daraus resultiert, dass beson-
ders verdichtete Bereiche wie zum Beispiel Eckgrundstiicke fir Woh-
nungsnutzungen ausgeschlossen sein kdnnen. Andererseits ermdglicht die
heutige technische Entwicklung durch entsprechende Mallnahmen die
notwendigen Richtwerte bezlglich Larmschutz innerhalb von Wohnungen
trotz erheblicher einwirkender Larmemissionen einzuhalten. Das Nebenein-
ander von Wohnen und Arbeiten ist nicht mehr von vornherein unvertrag-
lich — die urspringlichen Grinde fur eine Funktionsteilung zwischen Woh-
nen und Arbeiten entfallen aufgrund der technischen Méglichkeiten zuneh-
mend.

Die vorgenannten Aspekte sprechen dafiir, dem zunehmenden Wunsch
von Hauseigentimern entgegenzukommen, innerhalb der Kerngebiete
Wohnungen auch in den Erdgeschossen zuzulassen, um damit einen lan-
geren Leerstand von Nutzflachen zu vermeiden. Voraussetzung ist jedoch,
dass der allgemeine Charakter der Kerngebiete nicht in Frage gestellt wird.
Somit kann sich die Zulassung von Wohnungen im Erdgeschoss nur auf
Teilbereiche des Kerngebietes beziehen. Generell entspricht die erweiterte
Zulassung von Wohnungen dem stadtebaulichen Ziel, die Funktionsteilung
zwischen Wohnen und Arbeiten im Rahmen der Mdglichkeiten aufzuheben
und das Wohnen wieder in den zentralen Bereichen zu verankern. Eine
weitere Moglichkeit der Zulassung zusatzlicher Wohnnutzungen besteht in
der Aufhebung von Teilbereichen der Kerngebiete.

Die vorliegende Studie dient dem Ziel, die bestehenden Kerngebiete im
Hinblick auf die vorgenannten Mdglichkeiten einer erweiterten Zulassung
der Wohnnutzung im Erdgeschoss zu untersuchen und entsprechende
Empfehlungen fur abzugrenzende Teilbereiche zu formulieren.

2. Vorgehensweise

Entsprechend der historischen Entwicklung werden die beiden Ortskerne
Ubach und Palenberg separat dargestellt und untersucht. In einem ersten
Teilschritt erfolgt eine parzellenscharfe Abgrenzung der beiden Untersu-
chungsbereiche. Die anschlieBenden Untersuchungsschritte dienen einer-
seits dem Ziel, Bereiche darzustellen und abzugrenzen, die fir eine Wohn-
nutzung im Erdgeschoss in Frage kommen kénnten. Andererseits werden
auf Grundlage der Untersuchungsschritte Bereiche separiert, in denen die
Kerngebietsnutzung aufgehoben werden kénnte. Dazu werden fur alle be-
troffenen Grundstiicke die tatsachlichen Male der Nutzung in Form der
Vollgeschosse und der Grundflachenzahl dargestellt, bzw. ermittelt. In ei-
nem weiteren Untersuchungsschritt werden die heutigen Nutzungen im
Erdgeschoss kartiert und den nahversorgungsrelevanten, den zentrenrela-
vanten und den nicht zentrenrelavanten Sortimenten zugeordnet. In diesem
Zusammenhang wurden die kurzzeitigen und die dauerhaften Leerstande
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kartiert. Insbesondere die Darstellungen der Dichten und der zentrenrele-
vanten Nutzungen erlauben Aussagen dartber, ob die jeweils untersuchten
Flachen tatsachlich die Funktion eines Kerngebietes austiben.

In einem dritten Untersuchungsschritt werden die heutigen Raumkanten,
deren Bauweise und die Qualitat des o6ffentlichen Raumes und deren Zu-
gange einer eingehenden Bewertung unterzogen. Auch hier stellt sich die
Frage, ob die 6ffentlichen Rdume die typische Struktur eines funktionieren-
den Kerngebietes aufweisen.

Des Weiteren werden die heutigen relevanten Festsetzungen der rechts-
glltigen Bebauungsplane wie Geschossflachenzahl und Geschossigkeit flr
das jeweilige Untersuchungsgebiet zusammenhangend dargestellit.

Die vorhandene Bebauung innerhalb der heutigen zentralen Bereiche wird
auf der Grundlage der vorangegangenen Untersuchungsschritte anhand
unterschiedlicher Kriterien drei Kategorien zugeordnet. Damit kristallisieren
sich diejenigen Bereiche heraus, die fur eine Wohnnutzung im Erdge-
schoss ungeeignet, bedingt geeignet oder geeignet sind. Abschlieflend
werden fur die beiden untersuchten Bereiche spezifische und allgemeingul-
tige Empfehlungen bezlglich der bestehenden Kerngebietsfestsetzungen
formuliert.

3. Abgrenzung der Teilbereiche

Die beiden Ortskerne Ubach und Palenberg werden im Folgenden jeweils
separat dargestellt und untersucht. Dazu werden die beiden zu untersu-
chendenTeilbereiche parzellenscharf abgegrenzt (Plane 1.01 und 2.01).

Die Abgrenzungen ergeben sich einerseits aus der Darstellung der Sied-
lungsschwerpunkte gemaR des Flachennutzungsplanes der Stadt Ubach-
Palenberg, andererseits aus den Geltungsbereichen der Bebauungsplane
Nr. 40, 73, 75, 77 und 91 und deren bisherigen Anderungen.

Die sich daraus ergebenden Abgrenzungen werden erganzt um diejenigen
Bereiche, die gemal § 34 BauGB beziiglich der Art der Nutzung als Kern-
gebiet eingestuft werden kdnnten. Des Weiteren werden die zentralen Ver-
sorgungsbereiche gemal der Einzelhandelsuntersuchung berlicksichtigt.
Hier wird allerdings der zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums
Ubach um die StraRe ,Am Wasserturm* nicht einbezogen, weil dieser Be-
reich nicht den stadtebaulichen Kriterien eines Kerngebietes entspricht und
auch in Zukunft nicht als solcher festgesetzt werden sollte. Der heute be-
reits als Mischgebiet festgesetzte Bereich Kapellenstra’e / Bahnhofstralle
wird aufgrund seiner zentralen Lage in die Untersuchung einbezogen.
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4. Bereich Ubach - Bestandsanalyse und Auswertung
4.1 MaR der baulichen Nutzung

Die Darstellung der Geschossigkeit (Plan 1.02) verdeutlicht insbesondere
diejenigen Bereiche, die drei und mehr Vollgeschosse aufweisen. Hier kris-
tallisieren sich insbesondere der westliche und 06stliche Eingang in die
Carolus-Magnus-StralRe, der Rathausplatz, die StraRe Em Koddes und die
ndrdliche Bebauung an der Talstral’e heraus. Der gesamte 6stliche Teilbe-
reich ist mit Ausnahme der vorgenannten ndrdlichen Bebauung an der Tal-
straRe nahezu durchgehend von einer zweigeschossigen Bebauung ge-
kennzeichnet. Die Bebauung aller rickwartigen Bereiche geht nicht Uber
eine Eingeschossigkeit hinaus.

Die Darstellung der tatsachlichen Grundflachenzahl (Plan 1.03) ergibt ein
sehr heterogenes Bild, das keinesfalls mit der Darstellung der Geschossig-
keit korreliert. Die Bereiche Carolus-Magnus-Stral’e, noérdlicher Rathaus-
platz, Em Koddes, noérdliche Talstralle und nordwestlicher Kirchberg wei-
sen vorrangig eine Grundflachenzahl von mindestens 0,4 auf, wobei im
Bereich des westlichen Eingangs in die Carolus-Magnus-Stralle und in den
Bereichen um die Einmindung des Arndtweges, des ndrdlichen Rathaus-
platzes und Em Koddes die Bebauung zusatzlich bis zu einer GRZ von 1,0
verdichtet wurde. Vereinzelte Grundstlicke, zumeist ohne riickwartige An-
bauten, haben eine Grundflachenzahl unterhalb von 0,4. Der &stliche Teil-
bereich zeichnet sich tendenziell durch eine geringere Grundflachenzahl
aus, wobei auch hier punktuell die Ausnutzung bis zur Kategorie 0,8 - 1,0
ansteigt.

Generell ist eine Grundflachenzahl oberhalb von 0,4 typisch flir zentrale
Ortslagen mit gemischten Bauflachen. Ursachlich sind zumeist geringge-
schossige Anbauten, die als Lagerflachen fir Einzelhandelsbetriebe ge-
nutzt werden. Diese Dichte kann allerdings dazu fiihren, dass flr betroffene
Raume im Erdgeschoss eine ausreichende Belichtung und Besonnung
nicht sichergestellt werden kann und somit hier eine Wohnnutzung auszu-
schliel3en ist. Zu bericksichtigen ist dabei nicht nur der Ist-Zustand, son-
dern auch das gultige Planungsrecht und die sich daraus ergebenden Mdg-
lichkeiten der Bebauung und der Gebaudeabstande. In Bereichen mit einer
hohen GRZ ist die Wahrscheinlichkeit, dass der Stellplatzbedarf fur zusatz-
liche Wohnungen auf dem Grundsttick realisiert werden kann, gering.

Insbesondere der Ostliche Bereich um den sudlichen Kirchberg, die sudli-
che TalstralRe und die Quakergracht weisen mit ihrer geringen Geschossig-
keit und ihrer teilweise geringen Grundflachenzahl Strukturmerkmale auf,
die nicht einem typischen Kerngebiet entsprechen.
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4.2 Erdgeschossnutzung

Die Darstellung der Erdgeschossnutzung (Plan 1.04) verdeutlicht die Kon-
zentration der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im westlichen
Teilbereich einschlielllich des nordlichen Kirchberges. Dieser Bereich ist
identisch mit dem zentralen Versorgungsbereich sudlich der Friedrich-
Ebert-StralRe gemal der Einzelhandelsuntersuchung. Auffallend ist der
hohe Dienstleistungsanteil von 63 % innerhalb dieses Bereiches. Dieser
hohe Anteil kann als Indikator fir den Trading-Down-Effekt gewertet wer-
den. Dieser Effekt ist ein typischer Entwicklungstrend von einem ehemalig
vollstandigen Angebot zu einem zunehmenden Leerstand mit entsprechen-
dem Imageverfall des Standortes. Der Plan 1.05 verdeutlicht den Leer-
stand, kartiert am 25. September 2014. Der Leerstand konzentriert sich auf
den Bereich Em Koddes, auf kleine Geschaftslagen im Bereich Kirchplatz
und lediglich auf punktuelle Lagen im Bereich der Carolus-Magnus-Strale.

Der hohe Dienstleistungsanteil kann insofern als Chance angesehen wer-
den, dass damit weniger Anlieferungsverkehr verursacht wird und potentiel-
le Wohnnutzungen nicht erheblich von Anlieferungslarm beeintrachtigt wer-
den.

Die Konzentration der tertidren Nutzungen im westlichen Teilbereich zeigt,
dass lediglich im Bereich Carolus-Magnus-Stralte, Arndtweg, Friedrich-
Ebert-Strale und Carlsplatz ein Rundlauf existiert, ansonsten der zentrale
Bereich linear entwickelt ist. Aufgrund der stadtebaulichen Ausgestaltung
ist der vorgenannte Rundlauf nicht als attraktiv zu bezeichnen. Der Caro-
lus-Magnus-Stralle fehlt im Bereich des Rathausplatzes ein Anziehungs-
punkt.

Die kartierten Erdgeschossnutzungen werden gemaR der Einzelhandelsun-
tersuchung den Kategorien nahversorgungsrelevante Nutzung, ,zentrenre-
levante Nutzung und nicht zentrenrelevante Nutzung zugeordnet (Plan
1.06). Die Darstellung zeigt die Konzentration der zentrenrelevanten Nut-
zungen im Bereich des Rathausplatzes und am Carlsplatz. Im Bereich der
Carolus-Magnus-StralRe haben sich lediglich punktuell insbesondere auf
der nordlichen Stralienseite zentrenrelevante Nutzungen niedergelassen.
Im ostlichen Teilbereich fehlen bis auf die Stadthalle an der Freiheitstralle
und einem kurzen Abschnitt am nordlichen Kirchberg zentrenrelevante
Nutzungen ganzlich.

Da Kerngebiete von ihrer Zweckbestimmung gemal § 7 BauNVO vorwie-
gend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrich-
tungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen, erfillt der
Ostliche Teilbereich diese Funktionen heute nicht. Auch der mittlere Teilab-
schnitt der Carolus-Magnus-Strale entspricht seiner zentralen Aufgabe
aufgrund der geringen Dichte zentrenrelevanter Nutzungen als Kerngebiet
nur begrenzt.
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4.3 Raumstruktur und Wegebeziehungen

Die Darstellung der Raumstruktur und deren Bewertung (Plan 1.07) ver-
deutlicht die Raumqualitdten innerhalb des Untersuchungsgebietes. Die
Stadtraume der Carolus-Magnus-Stralte, des Rathausplatzes, der Stralten
,Kirchberg’ und ,.Em Koddes' und der dstlichen Talstralle zeichnen sich
durch gefasste Rdume mit nahezu geschlossenen Raumkanten aus. Somit
sind diese Bereiche als stadtrdumlich positiv zu bezeichnen. Der geschlos-
sene oOffentliche Raum zeigt sich in diesen Bereichen identisch mit der
zentralen Bedeutung dieses Raumes. Hingegen lassen die ndrdlichen
Ortseingange aus Richtung Friedrich-Ebert-Strale und der Bereich um die
Quéakergracht eine entsprechende Qualitat vermissen. Hier Uberwiegen die
ungefassten Rdume mit abschnittsweisen Raumstoérungen.

Die Darstellung des offentlichen Raumes verdeutlicht die lineare Ausrich-
tung des zentralen Bereiches und das Fehlen eines attraktiven Rundlaufes.
Zudem zeigt der Plan das Ubergewicht des Rathausplatzes gegeniber der
Carolus-Magnus-StralRe. Dieses Ubergewicht driickt sich aber nicht in den
angrenzenden Nutzungen des Rathausmarktes aus. Hier sollte eine ent-
sprechende Schwerpunktbildung und bauliche Ergdnzung angedacht wer-
den, um die Kerngebietsnutzung in diesem Bereich weiter aufzuwerten.

4.4 Bestehende Festsetzungen der Bebauungsplane

Im Plan 1.08. werden die fur die Bewertung wesentlichen Festsetzungen
zusammenhangend dargestellt. Neben der Geschossigkeit ist dies insbe-
sondere die Geschossflachenzahl (GFZ). Der Plan verdeutlicht, dass die
mit 2,2 und 2,4 hochsten Geschossflachenzahlen in den Bereichen Caro-
lus-Magnus-StralRe, Rathausplatz, Em Koddes und Talstralle festgesetzt
wurden. Im westlichen Bereich zwischen Robert-Koch-Strale und Lessing-
stralle und im dstlichen Bereich am Kirchberg und der Quakergracht wurde
eine GFZ von 2,0 normiert. Entlang der Friedrich-Ebert-Stral’e und inner-
halb des Blockinnenbereiches zwischen Kirchberg, Talstralle und Burg-
stralle wurde die GFZ bis auf 1,6 reduziert. Die Festsetzungen der Zahl der
Vollgeschosse korrelieren mit den Geschossflachenzahlen: So wurden in
den Bereichen Carolus-Magnus-Strale, Rathausplatz, Em Koddes und
TalstraRe mindestens vier Vollgeschosse festgesetzt. Punktuell wurde die
Geschossigkeit bis zu sechs erhoht. Im 6stlichen Teilbereich um den Kirch-
berg und die Quakergracht wurde die maximale Geschossigkeit auf drei
Vollgeschosse reduziert. Bemerkenswerterweise wurden alle strallenseiti-
gen Geschossigkeiten als zwingend festgesetzt. In den vorwiegenden Be-
reichen ist das letzte Vollgeschoss nur in einem als Vollgeschoss anre-
chenbaren Dachgeschoss zulassig.

Die festgesetzte zwingende Zahl der Vollgeschosse widerspricht in etlichen
Abschnitten dem tatsachlichen Ortsbild. Zudem duirften die zwingende Ge-

10
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schossigkeit und der damit verbundene Aufwand fir viele Hausbesitzer zu
einem Investitionsverzicht fihren. Die festgesetzte Geschossflachenzahl
wird nur in wenigen Bereichen tatsachlich ausgenutzt. So ist im Rahmen
einer Bebauungsplananderung mit dem Ziel der Anderung der Art der Nut-
zung oder der Zulassung von Wohnnutzungen zu prifen, ob die zwingende
Geschossigkeit generell aufzuheben und stattdessen entweder eine Band-
breite oder ein Maximalwert festzusetzen ist. Eine den Gegebenheiten an-
gepasste Geschossigkeit hatte den Vorteil, dass das Verhaltnis von sonsti-
gen Wohnungen in den Obergeschossen zu kerngebietstypischen Nutzun-
gen im Erdgeschoss reduziert werden wirde. Damit konnte die generelle
Zweckbestimmung des Kerngebietes eher gewahrt bleiben.

4.5 Auswertung der Analyse

Voraussetzung fiir die Realisierung von sonstigen Wohnnutzungen inner-

halb der Kerngebiete ist die Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse.

Dazu muss gemafR Landesbauordnung NRW eine ausreichende Belichtung

und Besonnung sichergestellt werden. Des Weiteren sollte aufgrund der

angespannten Verkehrsverhaltnisse der private Stellplatzbedarf auf dem

jeweiligen Grundstiick nachgewiesen werden und eine barrierefreie Um-

nutzung moglich sein. Insgesamt werden die mdglichen Wohnlagen an-

hand folgender Kriterien beurteilt:

- Durch die Wohnnutzung werden keine zentrenrelevanten Nutzungen
verdrangt

- Die Grundflachenzahl betragt maximal 0,6

- Die Geschossflachenzahl betragt maximal 1,2

- Der Hausgrundriss gewahrleistet eine gute, moglichst barrierefreie
Umnutzung

- Belichtung und Besonnung gewahrleisten gesunde Wohnverhaltnisse

- Geringe Schallimmissionen z.B. durch angrenzenden Anlieferungs-
verkehr gewahrleisten gesunde Wohnverhaltnisse

- Auf dem Grundstiick sind hinreichende Flachen fir private Stellplatze
vorhanden

Anhand der vorgenannten Kriterien werden die potentiellen Erdgeschoss-
wohnlagen folgenden Kategorien zugeordnet:

- Far eine Wohnnutzung ungeeignete Bereiche

- Fur eine Wohnnutzung bedingt geeignete Bereiche

- Fur eine Wohnnutzung geeignete Bereiche

Im Plan 1.09 ,Auswertung Analyse‘ werden die Zuordnungen grafisch dar-
gestellt. Der Plan verdeutlicht, dass der Ostliche Bereich mit Ausnahme des
ndrdlichen Kirchberges und der Stadthalle an der Freiheitstrale insgesamt
fur eine Wohnnutzung geeignet ist. Im Bereich der Carolus-Magnus-Stral3e
werden einzelne Teilabschnitte sowohl auf der nérdlichen als auch auf der
sudlichen Seite als bedingt geeignet eingestuft.
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5. Bereich Palenberg — Bestandsanalyse und Auswertung
5.1 MaR der baulichen Nutzung

Die Darstellung der Geschossigkeit (Plan 2.02) zeigt die Bereiche, die drei
und mehr Vollgeschosse aufweisen. Dieses ist insbesondere in der Kapel-
lenstralRe, auf der Nordseite der westlichen Kirchstralle, in der Aachener
Stralie zwischen Kirchstrale und Alte Poststral’e und vereinzelt in der mitt-
leren KirchstralRe der Fall. Der gesamte nérdliche Teilbereich weist vorran-
gig zwei Vollgeschosse, vereinzelt drei Vollgeschosse auf. Ruckwartige
Anbauten bestehen maximal aus einem Vollgeschoss.

In der Darstellung der tatsachlichen Grundflachenzahl (Plan 2.03) sind die
Bereiche mit einer hohen Grundflachenzahl ab 0,6 identisch mit den Berei-
chen mit mindestens drei Vollgeschossen. Zusatzlich weist der Bereich der
sldlichen Alten Poststralle eine sehr hohe Dichte von lber 0,8 auf. Auch
im Bereich der ndrdlichen Alten Poststralle und der Poststral3e Ubersteigt
die Grundflachenzahl den Wert von 0,4, allerdings liegen hier etliche
Grundstlicke ungenutzt, sodass sich in diesem Teilbereich keine kernge-
bietstypische zusammenhangende geschlossene Bauweise entwickelt hat.
Aus der engmaschigen Blockstruktur Palenbergs resultiert eine Vielzahl
von Eckgrundstiicken, die eine hohe Bebauungsdichte aufweisen. Auf-
grund dieser Dichte ist haufig eine ausreichende Belichtung und Beson-
nung von potentiellen Wohnungen nicht gesichert.

5.2 Erdgeschossnutzung

Die Darstellung der Erdgeschossnutzung (Plan 2.04) zeigt die Verteilung
der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Bereich des Sied-
lungsschwerpunktes Palenberg. Die Anzahl der Betriebseinheiten liegt mit
85 12 Einheiten unterhalb des Wertes in Ubach. Aufgrund einzelner gréRe-
rer Betriebe und einer geringeren Flachenausdehnung des Siedlungs-
schwerpunktes weist Palenberg eine héhere Betriebsdichte als Ubach auf.
Die Betriebe sind bis auf den Bereich nérdlich der Alten Poststral’e und
den Bereich der mittleren KirchstralBe gleichmallig innerhalb des Sied-
lungsschwerpunktes verteilt. Der vorwiegend genutzte Bereich ist identisch
mit der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches gemafl der Ein-
zelhandelsuntersuchung. Auch Palenberg weist wie Ubach mit 61 % einen
hohen Dienstleistungsanteil auf, der hier ebenfalls als Indiz fir den einset-
zenden Trading-Down-Effekt gewertet werden kann. Dieser Effekt zeigt
sich insbesondere durch den wesentlich héheren Leerstand von 29 Ge-
schaften. Der Leerstand ist umso gravierender, weil davon groRere Be-
triebseinheiten betroffen sind (siehe Plan 2.05), kartiert am 25. September
2014). Der Leerstand betrifft im Wesentlichen nicht die Hauptachse Kapel-
lenstralBe / Kirchstralte. Eine nicht unbedeutende Ausnahme ist allerdings
das Eckgebaude Aachener StralRe / Kapellenstraflte. Aufgrund der beson-
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deren stadtebaulichen Lage wirkt sich dieser Leerstand besonders negativ
auf die angrenzenden Stralen aus.

Die Verteilung der Leerstande verdeutlicht, dass sich der Einzelhandel trotz
eines vorhandenen Rundlaufes vorrangig an der Achse Kapellenstralie /
KirchstralRe ausrichtet. Diese Aussage wird unterstrichen durch die Darstel-
lung der Nutzungsvertraglichkeit (siehe Plan 2.06). Der Plan zeigt, dass
sich ein vergleichsweise hoher Anteil an zentrenrelevanten Nutzungen im
Bereich dieser Achse angesiedelt hat. Hingegen fehlen im nérdlichen Teil-
bereich zentrenrelevante Nutzungen bis auf eine Ausnahme ganzlich. So-
mit erflllt dieser Bereich seine ihm zugedachte Funktion als Kerngebiet in
keiner Weise. Der Bereich der Bahnhofstra3e als Endpunkt der Achse Ka-
pellenstralie / Kirchstralte sollte durch die Ansiedlung weiterer zentrenrele-
vanter Nutzungen aufgewertet werden.

5.3 Raumstruktur und Wegebeziehungen

Die Darstellung der Raumstruktur und deren Bewertung (Plan 2.07) zeigt
die Ausgestaltung des heutigen Strallenraumes innerhalb des Untersu-
chungsgebietes. Der Strallenverlauf der Achse Kapellenstralle / Kirchstra-
Re zeichnet sich durch einen gefassten Raum mit abschnittsweise ge-
schlossenen Raumkanten aus. Dieser positive 6ffentliche Raum ist in die-
sem Bereich identisch mit der zentralen Bedeutung dieser Achse. Nordlich
und sldlich dieser Achse gelegene Stral’en weisen nur in kurzen Abschnit-
ten positive Raumstrukturen auf und sind vorwiegend als gestoért zu be-
zeichnen. Insbesondere nérdlich der Alten PoststralRe 16st sich das Raum-
geflige nahezu auf und lasst keine Raumstrukturen erkennen. Dieser Be-
reich entspricht in keiner Weise den Kriterien eines kerngebietstypischen
Stadtraumes.

Der ehemalige REWE-Markt im Bereich ,Im Muhlenmarkt® stellt sich als
Solitdrbau innerhalb des Blockinnenbereiches dar und widerspricht voll-
kommen der ortsiiblichen Raumstruktur. Hier sollte die Geschaftsaufgabe
als Chance gesehen werden, den Blockinnenbereich stadtraumlich aufzu-
werten.

Die Darstellung der Raumstruktur verdeutlicht das heutige Stralkennetz,
das einen Rundlauf méglich macht. Die versetzten und T-férmigen Stra-
Reneinmundungen schaffen die Voraussetzung fur attraktive Stralenrau-
me, die sich jedoch in der heutigen Raumbildung nicht zeigen.

5.4 Bestehende Festsetzungen der Bebauungsplane
Im Plan 2.08 werden die fir die Bewertung der Eignung fir das Wohnen
wesentlichen Festsetzungen zusammenhangend dargestellt. Dazu zahlt

neben der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse insbesondere die maximal
mogliche Geschossflachenzahl.
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Geschossflachenzahlen mit 2,4 und mehr ergeben sich an der Ecke
Aachener Stralle/ Kapellenstral3e und in der mittleren Kirchstralle. Ansons-
ten wurde nahezu flachendeckend eine GFZ von maximal 2,0 normiert. Im
Bereich des Mischgebietes (M) wurde bis auf das Eckgrundstick eine GFZ
von maximal 1,2 festgesetzt. Die maximale Zahl der Vollgeschosse wurde
vorrangig mit drei, punktuell bis zu flnf festgesetzt. Fur rickwartige Anbau-
ten wurde maximal eine Eingeschossigkeit vorgesehen. Wie im Bereich
Ubach wurden die straRenseitigen Geschossigkeiten bis auf das Mischge-
biet nahezu komplett als zwingend vorgegeben. Im mittleren Abschnitt der
Aachener Stralde entspricht diese Festsetzung zu groRen Teilen den Ge-
gebenheiten. In den Gbrigen Bereichen liegt die tatsachliche Geschossig-
keit unter den festgesetzten Werten der Bebauungsplane. Auch in Palen-
berg sollte wie in Ubach die zwingende Geschossigkeit aufgehoben wer-
den.

5.5 Auswertung der Analyse

Aufgrund des engen Strallenraumes und der kleinteiligen Blockstruktur
weist Palenberg eine héhere Grundstlicksausnutzung und damit eine dich-
tere Bebauung als Ubach auf. Umso mehr steht bei der Bewertung der ein-
zelnen potentiellen Wohnlagen eine ausreichende Besonnung und Belich-
tung im Vordergrund. Positiv bewirkt das enge Straliennetz eine bessere
Anfahrbarkeit von mdglichen privaten Stellplatzen. Die Kriterien zur Beurtei-
lung der einzelnen Wohnlagen entsprechen den unter 4.5 aufgefiihrten
Kriterien. Anhand dieser Kriterien werden die potentiellen Erdgeschoss-
wohnlagen folgenden Kategorien zugeordnet:

- Far eine Wohnnutzung ungeeignete Bereiche

- Fir eine Wohnnutzung bedingt geeignete Bereiche

- Fur eine Wohnnutzung geeignete Bereiche

Im Plan 2.09 ,Auswertung Analyse‘ werden die Zuordnungen grafisch dar-
gestellt. Der Bereich der Hauptachse Kapellenstrale / Kirchstrale wird bis
auf den mittleren Abschnitt der Kirchstral3e als ungeeignet eingestuft. Auch
der mittlere Abschnitt der Kirchstralle wird trotz Angrenzung an die 6ffentli-
che Grunflache als ungeeignet beurteilt. Der Bereich noérdlich der Alten
Poststrale wird trotz Hochlage der Poststra’e und der daraus resultieren-
den Larmemissionen als geeignet dargestellt.

6. Empfehlungen fiir das weitere Vorgehen
6.1 Generelle Empfehlungen
Fur die Bereiche, die in den rechtsgiltigen Bebauungsplanen von Ubach

und Palenberg als Kerngebiete festgesetzt sind, werden zwei grundsatzli-
che MaflRnahmen empfohlen:
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) Fur Teilbereiche soll zuklnftig als Art der Nutzung Mischgebiet fest-
gesetzt werden.

o In den verbleibenden Teilbereichen soll generell ab dem 1. Oberge-
schoss neben den allgemein zuldssigen Nutzungen eines Kerngebie-
tes sonstiges Wohnen zugelassen werden. In entsprechenden Ab-
schnitten soll Wohnen auch im Erdgeschoss ermdglicht werden.

Gemal der vorausgegangenen Untersuchung lassen sich sowohl im Be-
reich Ubach als auch in Palenberg Bereiche abgrenzen, die trotz Kernge-
bietsfestsetzung nicht die Funktionen einer derartigen Nutzung ausuben.
Das betrifft insbesondere diejenigen Bereiche, die keine zentrenrelevanten
Nutzungen und nur eine aulerst geringe Dichte von Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen aufweisen und diejenigen Bereiche, die sich
durch eine geringe Baudichte und Geschossigkeit auszeichnen. Insgesamt
sind somit Bereiche gemeint, die strukturell nicht einer Kerngebietsfestset-
zung entsprechen. Hier sollte stattdessen zukilinftig als Art der Nutzung
,Mischgebiet’ festgesetzt werden. Im Mischgebiet stehen das Wohnen und
die gewerbliche Nutzung, soweit sie das Wohnen ,nicht wesentlich® stort,
gleichberechtigt nebeneinander. Dabei ist es durchaus zuldssig, dass in
einem Teil des Mischgebietes vorwiegend Wohngebaude errichtet werden
und in einem anderen Teil sich vorwiegend gewerbliche Anlagen unter-
schiedlicher Nutzungsart ansiedeln. Insgesamt tragt das Mischgebiet auf-
grund seiner Nutzungsmischung zur Belebung des Standortes bei.

Generell kann es bei einer geanderten stadtebaulichen Zielvorstellung pla-
nerisch sinnvoll sein, langerfristig als Satzung beschlossene Bebauungs-
plane aufzuheben oder zu andern, um damit zeitgemale stadtebauliche
Méglichkeiten zu eréffnen, zumal dann, wenn diese Bebauungsplane nicht
vollzogen worden sind.

Zu beachten ist, dass in Kerngebieten gemal § 17 Abs. 1 BauNVO die
Obergrenzen fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung fir die
Grundflachenzahl bei 1,0, fir die Geschossflachenzahl bei 3,0 liegt. Fir
Mischgebiete gelten Werte von 0,6 bzw. 1,2. Des Weiteren gelten geman
§ 6 Landesbauordnung NRW im Kerngebiet Abstandflachen von 0,5 x Ge-
baudehdhe, in Mischgebieten von 0,8 x Gebaudehdhe.

Somit kénnte ein Planungsschaden vorliegen, wenn durch Anderung der
Baurechte existierende Nutzungsrechte beeintrachtigt werden. Gemalf § 42
BauGB kann die Aufhebung oder Anderung einer zuldssigen Nutzung Ent-
schadigungsanspriiche auslésen, wenn durch die Anderung eine nicht nur
unwesentliche Wertminderung des Grundstiickes eintritt. Wird die zulassige
Nutzung nach Ablauf der Siebenjahresfrist aufgehoben, kann der Eigentu-
mer nur Entschadigungen fir Eingriffe in die ausgetbte Nutzung verlangen,
insbesondere dann, wenn infolge der Anderung der zuldssigen Nutzung die
Auslbung der bisherigen Nutzung oder die sonstigen Méglichkeiten der
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstliickes unmoglich gemacht oder
wesentlich erschwert werden.
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Durch die seit September 2013 giiltige Anderung der Baunutzungsverord-
nung hat der Gesetzgeber eine Uberschreitung der Obergrenze der Grund-
flachen- und Geschossflachenzahl ermdglicht, ohne dafiir besondere stad-
tebauliche Grunde anfuhren zu muissen. Voraussetzung ist gemall § 17
Abs. 2 BauNVO, dass die Uberschreitung durch MaRnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt wird, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Dar-
aus folgt, dass bei Anderung eines Kerngebietes in ein Mischgebiet die
Méglichkeit besteht, die bisherigen MalRe der Nutzung weitestgehend zu
erhalten, um damit eventuelle Entschadigungsanspriche zu minimieren. In
den meisten Fallen wird die Festsetzung eines Mischgebietes ohnehin den
Winschen des Grundstiickseigentiimers entsprechen, weil die Nutzungs-
maoglichkeit durch die zusatzliche generelle Wohnnutzung verbessert wird
und fur die ursprungliche Kerngebietsnutzung in den betroffenen Bereichen
keine Nachfrage besteht.

Kerngebiete dienen gemafl § 7 BauNVO vorwiegend den zentralen Einrich-
tungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Neben Geschafts-
Blro- und Verwaltungsgebauden, Einzelhandelsbetrieben, Schank- und
Speisewirtschaften und sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-
trieben sind allgemein auch sonstige Wohnungen nach MalRRgabe von Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zuldssig. Wahrend die BauNVO 1977
Wohnungen nur oberhalb eines zu bestimmenden Geschosses zuliel, sind
seit der Novellierung 1990 Wohnungen auch im Erdgeschoss mdglich. Vo-
raussetzung ist gemal § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO eine entsprechende Re-
gelung innerhalb des Bebauungsplanes fir sonstige Wohnungen. Dabei
bezieht sich diese Regelung nicht nur auf die vertikale, sondern auch auf
die horizontale Gliederung des Kerngebietes. Die Beschrankung sonstiger
Wohnungen auf Teile des Kerngebietes schliel3t keinesfalls andere Nut-
zungen in diesen Bereichen aus. Unter ,sonstige’ Wohnungen sind dabei
solche Wohnungen ohne die Zweckbindung (Wohnungen flr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) des § 7
Abs. 2 Nr. 6 BauNVO zu verstehen. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO gestattet
allerdings keine unbeschrankte Festsetzung von Wohnungen fir samtliche
Kerngebiete eines Bebauungsplanes. Erlaubt sind vielmehr nur solche
Festsetzungen, bei denen die allgemeine Zweckbestimmung der Kernge-
biete gemal § 7 Abs. 1 BauNVO, namlich der Unterbringung von Handels-
betrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur zu dienen, gewahrt wird.

Kerngebiete erfullen zentrale Funktionen innerhalb des stadtebaulichen
Ordnungsgefliges, indem sie vielfaltige Nutzungen und ein urbanes Ange-
bot an Gutern und Dienstleistungen fir die Besucher der Stadt und fir die
Wohnbevdlkerung eines grofleren Einzugsbereiches bieten. Welche kon-
kreten Anforderungen dabei an die Zentralitat zu stellen sind, hangt von der
Struktur und der Grole der jeweiligen Gemeinde ab. Insofern ist der Begriff
der zentralen Einrichtungen relativ zu verstehen.
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Auch die Frage, ab welcher Wohnungsdichte die allgemeine Zweckbe-
stimmung eines Kerngebietes nicht mehr gewahrt ist, ist quantitativ nicht zu
beantworten. Allerdings wird deutlich, dass durch die Wohnnutzung zen-
trenrelevante Nutzungen nicht verdrangt werden dirfen. Das heildt, dass in
Stralkenabschnitten mit vorwiegend zentrenrelevanten Nutzungen im Erd-
geschoss keine Wohnnutzung zuzulassen ist. Durch die zentrenrelevante
Nutzung wird gewissermallen ein hoher Wohnungsanteil relativiert. Dies
ware nicht moglich, wenn neben der Wohnnutzung vorrangig nicht zentral-
ortliche, nicht kerngebietstypische Einrichtungen existieren, die eher einer
mischgebietstypischen Nutzungsstruktur entsprechen.

Fur die Beurteilung, ob durch die Zulassung sonstiger Wohnungen die
Zweckbestimmung des Kerngebietes gewahrt wird, kommt es nicht zwin-
gend allein darauf an, in welchem Umfang der Bebauungsplan sonstiges
Wohnen planerisch zuldsst. Wenn z.B. aufgrund der konkreten o6rtlichen
Gegebenheiten Wohnen faktisch auszuschlief3en ist, dass sich in einem
Kerngebiet Wohnnutzung aufgrund fehlender gesunder Wohnverhaltnisse
tatsachlich in einem erheblichen Umfang ansiedelt, ware nach wie vor die
Zweckbestimmung des Kerngebietes gewahrt.

Die Zulassung der Wohnnutzung bedarf einer Rechtfertigung aus stadte-
baulichen Griinden. In den vorliegenden Fallen sollen durch die Wohnnut-
zung die gewachsenen Strukturen erhalten bzw. fortentwickelt werden und
der Gefahr einer Verdédung der Stadtzentren entgegengewirkt werden.

Fir beide Teilbereiche werden generell ab dem 1. Obergeschoss sonstige
Wohnungen zugelassen, weil davon auszugehen ist, dass die Wohnver-
haltnisse nicht durch rickwartige Anbauten beeintrachtigt werden. Zudem
ist davon auszugehen, dass ab dem 1. Obergeschoss nur in sehr begrenz-
tem Umfang zentrenrelevante Nutzungen verdrangt werden kénnen.

6.2 Bereich Ubach

Aufgrund der nicht kerngebietstypischen Stadt- und Nutzungsstruktur wird
empfohlen, den gesamten dstlichen Bereich von der Nutzungsart ,Kernge-
biete* in ,Mischgebiete‘ zu andern (Plan 1.10). Ausgenommen ist der nord-
Ostlichste Teilabschnitt der StraRe ,Kirchberg’, der innerhalb des Kernge-
bietes verbleiben sollte (Kirchberg 3, 5 und 7 sowie Talstral3e 2). Die GroRe
der Uberbaubaren Flachen schlie3t bereits heute eine komplette Nutzung
der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 aus. Dieser Wert sollte
in Anlehnung an die tatsachlich mogliche GRZ reduziert werden. Die Ge-
schossflachenzahl ist dementsprechend anzupassen. Eine Uberschreitung
der maximalen Werte gemaf § 17 BauNVO kann stadtebaulich hinreichend
begriindet werden. Dafir bedarf es gemal § 17 Abs. 2 BauNVO keiner
besonderen stadtebaulichen Griinde.
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Im westlichen Teilbereich werden nach MalRgabe des zu &dndernden Be-
bauungsplanes gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO in Teilabschnitten Woh-
nungen auch im Erdgeschoss zugelassen. Dabei handelt es sich um insge-
samt vier Abschnitte im Verlauf der Carolus-Magnus-Strale. Die vier Ab-
schnitte liegen jeweils in Strallenbereichen, die keine oder nur wenige zen-
trenrelevante Nutzungen aufweisen. Im Bereich um die Einmindung des
Arndtweges werden bewusst keine Wohnungen zugelassen. Damit soll in
dem Eingangsbereich deutlich die allgemeine Nutzung des Kerngebietes
signalisiert werden. Zudem besteht durch eine zu groRRziigige Genehmi-
gung von Wohnungen im Erdgeschoss die Gefahr, dass die tertidre Nut-
zung in den Hintergrund tritt und ,uberfremdet’ wird. Ein funktionierendes
Kerngebiet, das nicht aus einem Rundlauf besteht, setzt voraus, dass der
Kaufer durch attraktive Geschéafte durch das Kerngebiet geleitet wird.

6.3 Bereich Palenberg

Aufgrund nicht kerngebietstypischer Strukturen wird der noérdliche Teilbe-
reich gemaR Plan 2.10 von der Nutzungsart ,Kerngebiete' in ,Mischgebiete’
geandert. Im Bereich ,Im Muhlenhof* sollte der Solitdrbau aufgegeben und
durch erganzende Wohngebaude eine Blockstruktur aufgebaut werden. Im
Zusammenhang mit dieser Neuordnung sind die Mal3e der Nutzung ent-
sprechend anzupassen. In den ubrigen Bereichen schliefl3t die Grélke der
Uberbaubaren Flachen die Ausnutzung des Maximalwertes der Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 1,0 aus. Hier sollte eine moderate Reduzierung der
GRZ vorgenommen werden, ohne zwingend den Hochstwert von 0,6 fir
Mischgebiete gemal § 17 BauNVO einhalten zu mussen.

Im zentralen Bereich der Kirchstral3e sollte aufgrund der hier ansassigen
zentrenrelevanten Nutzungen auf eine Wohnnutzung im Erdgeschoss ver-
zichtet werden. Es wird vorgeschlagen, in den jeweiligen Ubergangsberei-
chen wie z.B. an der Aachener Stral’e oder im Ostlichen Abschnitt der
Kirchstralle Wohnen auch im Erdgeschoss zuzulassen.

Aufgrund der Bedeutung der zentralen Achse Kapellenstralle / Kirchstralle
sollte im Bereich der Kapellenstral3e im Erdgeschoss trotz des MI-Gebietes
mdglichst kein Wohnen vorgesehen werden.
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Bankfiliale

Spielhalle

Asia Imbiss
Zahnarzt

Computer
Ambulante Pflege
Frisor

Dekorationen
Sicherheitsanlagen
Computer / Internet
Tanzstudio

Uhren / Schmuck
Versand Handel
Blumen

Farben / Tapeten
Backer
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Nagelstudio 62 Frisor
Kosmetik 63 Schuhe
Imbiss / Café 64 Mobiltelefone
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Videothek 68 Mode
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