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BEGRUNDUNG

1.

11

Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele

Verfahren und Rechtsgrundlagen

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.Oktober 2015
(BGBI. I S. 1733).

Der Bebauungsplan soll gemafl3 8 13a BauGB als ,Bebauungsplan der
Innentwicklung® aufgestellt werden. Die hierzu notwendigen Voraus-
setzungen sind im vorliegenden Fall erflllt, da es sich um eine Nach-
verdichtung einer bereits bebauten Innenbereichsflache handelt.
Ebenso wird die Voraussetzung eingehalten, dass die zulassige
Grundflache innerhalb des Plangebiets 20.000 gm nicht Ubersteigt, da
unter Berlcksichtigung der geplanten Nettobauflache von ca. 5.000
gm und der vorgesehenen Grundflachenzahlen von 0,4 die Gesamt-
groRe der Grundflachen maximal ca. 2.000 gm betragen werden. Der
vorliegende Bebauungsplan steht auch nicht in einem sachlichen, zeit-
lichen und raumlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungspla-
nen, durch die in Summe ggf. eine Grundflache tber 20.000 gm er-
reicht werden konnte.

Die, auf Grund der geplanten Errichtung eines grof3flachiger Einzel-
handels mit einer Geschossflache von 1.200 gm bis weniger als 5.000
gm gemaR 8 3c UVPG i.V.m. Anlage 1 Nr. 18.6.2 und Nr. 18.8 des
UVPG erforderliche Vorprifung des Einzelfalls ergab, dass voraus-
sichtlich keine relevanten Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG
zu erwarten sind. Die ,Vorprufung des Einzelfalls“, 3D Architekten und
Stadtplaner, Aachen, Marz 2016 wird der Begrindung beigefigt.
Durch den Bebauungsplan werden auch keine weiteren Vorhaben be-
grindet, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

Dartiber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (die Er-
haltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschatftli-
cher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes), die einer Anwendung des § 13a
BauGB entgegenstehen wirden.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird
der Bebauungsplan ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht ge-
maf 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 nicht.
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1.2

Lage des Plangebiets / Bestandssituation
R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Stdosten
der Stadt Ubach-Palenberg im Stadtteil Boscheln, am Kreuzungspunkt
der Landesstral3e L 164 (RoermonderstralRe) und der Brinestral3e.
Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 4,
die Flursticke 2070, 2157 und 2158. Die so abgegrenzte Flache be-
sitzt eine GroRRe von ca. 0,5 ha. Die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im
Mal3stab 1:500 zu entnehmen.

Das Plangebiet wird im Westen von der Verkehrsflache der Roermon-
der StraBe und im Norden von der Verkehrsflache der BriinestralRe
begrenzt. Im Sddosten und Osten begrenzen die Hausgarten und
Mistwege der Wohnbebauung am Nordring Hs.Nr. 49-73 das Plange-
biet. Die Grenze des Plangebietes im Studwesten wird durch die nérd-
liche Begrenzung des von der Roermonder Stral3e zur StraRe Nord-
ring flhrenden FuRweges gebildet.

Lage und Umgebung

Das Plangebiet umfasst an der Ecke Roermonder Stral3e / Brinestra-
Re ausschlielBlich die Betriebsflachen des vorhandenen Netto-
Lebensmittelmarktes. Die Flachen im Plangebiet sind weitgehend ver-
siegelt. Die baulichen Anlagen des Lebensmittelmarktes befinden sich
im Sudwesten des Plangebietes. Unmittelbar nordlich daran anschlie-
Rend erstreckt sich die Stellplatzanlage. Entlang der Plangebietsgren-
zen befinden sich einzelne Strallenb&ume und kleinflachige Freifla-
chen die mit Intensivrasen eingesét oder mit Bodendeckern bepflanzt
sind. Entlang der stdéstlich angrenzenden Hausgéarten wurde eine ca.
2 m hohe Schallschutzmauer aus Holzelementen errichtet. Das Ge-
lande im Plangebiet ist weitgehend eben.

Die Umgebung des Plangebietes ist von heterogenen Baustrukturen
umgeben. Siddlich und Westlich schlieen Baugebiete mit fast aus-
schlie3lich Wohnhausern, die in unterschiedlichen Bauformen errich-
tet wurden, an. Entlang der Roermonder Stral3e und Briinestral3e be-
finden sich neben Wohngebauden, vornehmlich in der Erdgeschoss-
zone, auch Laden, Dienstleistungs- und sonstige Gewerbebetriebe.
Die gemischte Baustruktur wird durch das nordwestlich an den Kreu-
zungsbereich der Roermonder Straf3e / BrinestraRe angrenzende
Gebéaude der Gemeinschaftshauptschule erganzt.
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1.3

Verkehrliche und technische Erschlie3ung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber
die BrunestralRe. Der Ein- und Ausfahrtsbereich zu dem Parkplatz des
Lebensmittelmarkes wurde in ca. 90 m Abstand zum Knotenpunkt
Roermonder StralRe / BriunestraRe angelegt. Uber die BriinestralRe
und die Roermonder StralRe wird der unmittelbare Anschluss an das
ortliche und regionale Stralennetz hergestellt.

Das Plangebiet ist Uber die Blrgersteige an den angrenzenden Stra-
Ben und Uber einen FulRweg, der unmittelbar sudlich des Lebensmit-
telmarktes eine Verbindung zum Nordring herstellt, fir FuR3ganger
sehr gut von den umliegenden Wohngebieten aus erreichbar.

Es besteht eine sehr gute ErschlieBung des Plangebietes durch den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV). Die auf der Roermonder
StraRe und BriinestralRe verkehrenden Stadtbuslinie UP 1 sowie die
Buslinien 21,430, 431und 433, welche Uber die unmittelbar am Plan-
gebiet liegenden Haltestelle ,Briinestral3e” zu erreichen sind, schaffen
in einem dichten Takt u.a. umsteigefreie Verbindungen zum Stadt-
zentrum von Ubach, den umliegenden Wohngebieten und dem DB-
Haltepunkt Ubach-Palenberg.

Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist aufgrund der
integrierten Lage Uber die bestehenden Leitungsnetze in den angren-
zenden Verkehrsflachen sichergestellt. Sowohl das Schmutzwasser
als auch das Niederschlagswasser werden bereits der vorhandenen
stadtischen Kanalisation und im weiteren Verlauf der Klaranlage zuge-
fuhrt.

Soziale Infrastruktureinrichtungen

Auf Grund der vorgesehenen Nutzung des Plangebietes als Sonder-
gebiet fur einen grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb, ist die Betrach-
tung der umgebenden sozialen Infrastruktur nicht erforderlich.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die im Jahr 2003 aufgestellte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
68 — MittelstralRe — schaffte die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes im Stadtteil Boscheln an der
Ecke Roermonder Straf3e / Brunestral3e. Der auf Grundlage dieser
Planung errichtete Lebensmittelmarkt verflgt Uber eine Verkaufsfla-
che von ca. 710 gm.
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1.4

Mittlerweile besteht ein Interesse des Betreibers die Verkaufsflache
um ca. 260 gm zu vergrof3ern. Mit der Vergrol3erung ist keine Erweite-
rung des Sortiments verbunden. Vielmehr dient die Vergro3erung da-
zu, die Warenprasentation zu verbessern und den heutigen Kunden-
ansprichen u.a. hinsichtlich der Bereitstellung einer kundenfreundli-
chen Gangbreite zwischen den Regalen gerecht zu werden. Daruber
hinaus kdnnen so deutlich bessere Randbedingungen fur die Logistik-
und Arbeitsablaufe in dem Markt geschaffen werden.

Die VergroRerung der Verkaufsflache kann nicht innerhalb des beste-
henden Geb&udes umgesetzt werden. Daher ist eine Erweiterung des
Gebéaudes auf eine Geschossflache von ca. 1.280 gm erforderlich.

Auf Grund der vorgesehenen Vergrof3erung der Verkaufsflache um
ca. 260 gm auf ca. 970 gm und der damit erforderlichen Erweiterung
des bestehenden Gebaudes auf eine Geschossflache von ca. 1.280
gm ist eine Anpassung der im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen erforderlich. Die Zulassigkeit eines Le-
bensmittelmarktes mit tber 800 gm Verkaufsflache ist in dem bisher
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) planungsrechtlich nicht
maoglich. Daher ist zukinftig die Festsetzung eines sonstigen Sonder-
gebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Grolflachiger Einzelhandel
— Nahversorgung“ gemal} § 11 Abs. 3 BauNVO vorgesehen.

Weitere Anderungen bzw. Erganzungen der Festsetzungen sind hin-
sichtlich der GroRe der Uberbaubaren Grundsticksflache, der Bau-
weise, der Grundflachenzahl sowie zum Immissionsschutz erforder-
lich.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll, durch die Ausweisung eines
Sondergebietes fir einen grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit zur
Bestandssicherung des Marktes beizutragen und dadurch die Funkti-
onssicherung des Nahversorgungszentrums Boscheln zugunsten der
Bevdlkerung in den umliegenden Wohngebieten zu starken.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region
Aachen, stellt das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungsbereich ASB*
dar.

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-
Palenberg wird das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die
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Bebauungsplananderung soll als Baugebiet tGberwiegend ein sonsti-
ges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Ein-
zelhandel - Nahversorgung® festsetzen.

Die Festsetzungen zu den Bauflachen sind damit nicht aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. Auf Grund der vor-
gesehenen Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB kann
von einem vorherigen bzw. parallel zur Bebauungsplanaufstellung
durchzufihrenden Flachennutzungsplandnderungsverfahren abgese-
hen werden, wenn die stadtebauliche Ordnung innerhalb des Stadt-
gebietes von Ubach-Palenberg nicht beeintrachtigt wird. Eine Beein-
trachtigung ist nicht zu erwarten. Es ist vielmehr mit einer Starkung
des Nahversorgungszentrums Boscheln und damit mit einer Sicher-
stellung der Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs der in der
Umgebung lebenden Wohnbevdlkerung zu rechnen. Damit werden
die, u.a. in der Einzelhandelsuntersuchung der Stadt Ubach-
Palenberg, dokumentierten Ziele der kommunalen Planung aufrecht-
erhalten und gestarkt.

Der Flachennutzungsplan ist gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach
Inkrafttreten der Bebauungsplandnderung im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Die Bezirksregierung Koln wurde mit Schreiben vom 13.01.2016 ange-
fragt, ob aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung Bedenken
gegen die geplante Anderung des Bebauungsplanes bestehen. Eine
Antwort hierzu liegt noch nicht vor.

Bebauungsplan

Fur die Flachen im Plangebiet gilt die seit 2003 rechtskraftige 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 68 — MittelstraBe —. Uber die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes wurden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, der der
Nahversorgung dienen sollte, geschaffen. Demnach setzt der Bebau-
ungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und eine rdumlich eng
begrenzte tUberbaubare Grundstticksflache fest.

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplananderung gemald 8 10 Abs. 3
BauGB treten die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 68 aul3er Kratft.
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1.6

Landschaftsplan/Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches eines Land-
schaftsplanes.

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 fur das Stadtgebiet auch Nahversorgungsberei-
che erfasst. Das Plangebiet liegt demnach im Bereich des zentralen
Versorgungsbereiches Boscheln (Nahversorgungszentrum).

Ein wesentliches, planerisches Steuerungsinstrument fur die Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben ist die Sortimentsliste des Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzeptes. Diese ,Ubach-Palenberger-
Liste® wurde im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung durch die
Firma Futura Consult erarbeitet und definiert die zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten sowie die nicht zentrenrelevanten Sortimente.
Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept und im Zuge dessen
auch die Liste wurde durch den Rat der Stadt Ubach-Palenberg be-
schlossen und bildet somit eine zu beriicksichtigende Grundlage fur
die Bauleitplanung.

Einzelhandelsvertraglichkeit der geplanten Verkaufsflachen-
erweiterung

Im Vorfeld der Bebauungsplananderung wurde im Dezember 2015 auf
Grundlage einer konkreten Hochbauplanung durch die FUTURA
CONSULT DR. KUMMER eine Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten
Erweiterung des Lebensmittelmarktes erarbeitet, in der die potentiel-
len stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Erweite-
rung des Marktes gutachterlich untersucht und bewertet wurden.

Der Gutachter kommt in seiner Vertraglichkeitsanalyse zu dem Er-
gebnis, dass die geplante Erweiterung auf zukiinftig 971 gm Verkaufs-
flache zu keinen stadtebaulichen und raumordnerischen unerwiinsch-
ten Auswirkungen fuhren wird. Zusammenfassend basiert diese Ein-
schatzung auf folgenden Analyseergebnissen:

.~ Bei dem fur die Erweiterung vorgesehenen Netto-Markt handelt es
sich um einen Standort innerhalb des Nahversorgungszentrums
Boscheln. Die Planmaflinahme wird dazu fihren, dass der Netto-
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Markt als Leitbetrieb des Nahversorgungszentrums Boscheln ge-
starkt wird.

- Die durch das Planvorhaben ausgelosten Umsatzverteilungen
werden eine GroRenordnung von ca. 0,3 Mio. € aufweisen. Auf-
grund der Markt- und Wettbewerbssituation kann erwartet werden,
dass sich dieser Verlagerungsumsatz auf eine Reihe von Betrie-
ben im Umfeld verteilen wird.

- Hiervon werden sowohl Betriebe aul3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen (z.B. Real-SB-Warenhaus) als auch weitere Le-
bensmittel-Discounter (z.B. ALDI, LIDL) betroffen sein. Durch die
insgesamt als gering einzustufende Hohe des zur Verteilung an-
stehenden Umsatzes sowie dessen Verteilung auf mehrere Be-
triebe im Standortraum ist nicht zu erwarten, dass zentrale Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Ubach-Palenberg einen Funktionsver-
lust erleiden werden.

- Mit Blick auf die insgesamt eintretenden Effekte ist somit festzu-
stellen, dass die geplante Netto-Filialerweiterung keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-
Palenberg hervorrufen wird.

- Die Filialerweiterung stellt vielmehr eine stadtebaulich sinnvolle
Malinahme zur Funktionssicherung des Netto-Marktes als Leitbe-
trieb des Nahversorgungszentrums Boscheln sowie zur Starkung
dieses zentralen Versorgungsbereiches dar.

- Aus Griunden der Funktionssicherung des zentralen Versorgungs-
bereiches des nahversorgungszentrums Boscheln wurde bereits
durch das Zentrenkonzept der Stadt Ubach-Palenberg (2009)
empfohlen, den hier ansassigen Netto-Markt in seiner Verkaufs-
flache zu erweitern, um so diesen Leitbetrieb des Nahversor-
gungszentrums sowie die durch diesen ausgeloste frequenzer-
zeugende Wirkung fur die umliegenden kleinteiligen Einzelhandel
zu sichern.

- Die nunmehr angestrebte Verkaufsflachenerweiterung entspricht
somit der durch das Zentrenkonzept der Stadt Ubach-Palenberg
angestrebten Entwicklung.

- Die PlanmalRnahme weist heut wie zukinftig ein Kerneinzugsge-
biet auf, das Teilbereiche der Stadt Ubach-Palenberg umfasst.
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2.1

2.2

221

Nachbarkommunen werden daher weder in ihrer zentral6rtlichen
Funktion, noch in Bezug auf dort vorhandene zentrale Versor-
gungsbereiche geschadigt.”

Das ,Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Netto-
Marktes in Ubach-Palenberg-Boscheln, RoermonderstraRe 55“, FU-
TURA CONSULT DR. KUMMER, Eschweiler, 18.Dezember 2015 wird
als Gutachten dieser Begriindung beigeflgt.

Inhalte des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 68 bleibt im Wesentlichen gegeniiber der rechtskraftigen 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes unveréndert. Der bestehende Lebensmit-
telmarkt soll zur Verbesserung der Warenprasentation um ca. 260 gm
Verkaufsflache vergrol3ert werden und weiterhin der Nahversorgung
fur die Bevolkerung in den umliegenden Wohngebieten dienen. Eine
Sortimentserweiterung ist nicht vorgesehen.

Das vorhandene Geb&ude soll um einen ca. 6 m breiten eingeschos-
sigen Gebaudeteil entlang der noérdlichen Langsfassade erweitert
werden. Dieser Teil des Gebaudes erhélt ein Flachdach. Im Ubrigen
bleibt das vorhandene Geb&ude inkl. des Anlieferbereiches und der
Lagerflachen im urspringlichen Zustand erhalten. Die Anzahl der
Parkplatze wird sich voraussichtlich von 94 auf 83 Stellplatze verrin-
gern.

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Auf Grund der geplanten Grof3flachigkeit des Einzelhandelsbetriebes
ist zuklnftig die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel — Nahversorgung®
gemal 8 11 Abs. 3 BauNVO vorgesehen.

Die Festsetzung eines Baugebietes nach 8§ 11 BauNVO ist jedoch nur
zulassig, wenn sich dieses von den Baugebieten 88 2 bis 10 BauNVO
wesentlich unterscheidet. Von einem wesentlichen Unterschied kann
gesprochen werden, wenn sich der Festsetzungsinhalt und die damit
beabsichtigten Zielsetzungen zur Art der baulichen Nutzung keinem
der in 88 2 bis 10 BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen I&sst.
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2.2.2

Insofern muss das Gebiet im abgegrenzten Geltungsbereich ein ,ei-
genes Geprage“ ausbilden, das sich nicht aus den Baugebietstypen
(88 2 bis 10 BauNVO) ablesen lasst. Vor dem Hintergrund der plane-
rischen Ziele fur die Anderung des Bebauungsplanes und den beab-
sichtigten Regelungen bezlglich des Warensortiments sind die Vo-
raussetzungen fir die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes im
Sinne des 8 11 BauNVO gegeben.

Zulassig soll die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache (VK) von 971 gm sein. Entsprechend der Ziel-
setzung die Nahversorgung zu starken, sollen nahversorgungsrele-
vante Sortimente gemaR der ,Ubach-Palenberger Liste“ zulassig sein.
Das zentren- und nichtzentrenrelevante Randsortiment soll maximal
20% der Gesamtverkaufsflache umfassen. Innerhalb des Sonderge-
bietes (SO) sollen ausschlie3lich Stellplatze und Werbeanlagen fur
den durch die Nutzung des Lebensmittelmarktes hervorgerufenen Be-
darf zuldssig sein. Diese Festsetzung verhindert z.B., dass der Park-
platz als Abstellflache fur nutzungsfremde Lastkraftwagen (LKW) ge-
nutzt wird und Werbeanlagen fir standortferne Betriebe aufgestellt
werden.

Ein schmaler ca. 2 m breiter Streifen unmittelbar angrenzend an die
Hausgarten der Wohnbebauung am Nordring Hs.Nr. 49-73 wird, ent-
sprechend der tatsédchlichen Nutzung als rickwartige Erschlie3ung
der Garten (Mistweg), als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung soll gemaR3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und 8 16 Abs. 2, 3 und 4 BauNVO uber die Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der maximal zulassi-
gen Vollgeschosse festgesetzt werden.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden aus der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68 (ibernommen. Dement-
sprechend sollen die Malfl3faktoren, entgegen der gemald 8 17 BauN-
VO bei sonstigen Sondergebieten zuldssigen Obergrenzen von 0,8 fur
die Grundflachenzahl (GRZ) und 2,4 fir die Geschossflachenzahl
(GFZ), mit 0,4 (GRZ) und 0,8 (GFZ) auf das fur den bestehenden Le-
bensmittelmarkt inklusive der geplanten Erweiterungen erforderliche
Mald reduziert werden. Die geplante Nutzung zeichnet sich durch ei-
nen hohen Flachen- und Nutzungsanspruch vor allem in Bezug auf
die flachenintensiven Stellplatzanlagen, Umfahrten und Rampen aus.
Um eine diesen spezifischen Flachen- und Nutzungsansprichen an-
gemessene und erforderliche Versiegelung planungsrechtlich zu si-
chern, soll die Uberschreitung der GRZ, entsprechend des Bestandes,
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durch die vorgenannten ErschlieRungsflachen um bis zu einem Wert
von 1,0 ermdglicht werden.

Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen wird aus der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68 tibernommen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der bestehende Baukdrper hat eine Ausdehnung von dber 50 m. Zur
planungsrechtlichen Sicherung, ist es notwendig, die in einer offenen
Bauweise geltende Langenbegrenzung von maximal 50 m aufzuhe-
ben. Dazu ist die Festsetzung einer abweichenden Bauweise, in der
Gebaude mit einer Geb&udelange von tuber 50 m zulassig sind, vor-
gesehen.

Die Uberbaubaren Flachen sollen entsprechend der vorgesehenen
Lage und Ausdehnung des Gebaudes festgesetzt werden. Entspre-
chend des Bestandes und der geplanten Erweiterung des Lebensmit-
telmarktes wird im Sudwestlichen Bereich ein ausreichend dimensio-
niertes Baufeld durch Baugrenzen festgesetzt. Im Vergleich zur 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 68 wird die noérdliche Baugrenze um
bis zu 9 m in Richtung der bestehenden Stellplatzanlage verschoben.

ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber
die BrunestralRe. Der Ein- und Ausfahrtsbereich zu dem Parkplatz des
Lebensmittelmarkes wurde zur Gewahrleistung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf der stark befahrenen Roermonder Stra-
e in ca. 90 m Abstand zum Knotenpunkt Roermonder Stral3e / Bru-
nestralRe angelegt und wird entsprechend der in der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 68 getroffenen Festsetzung in diese Bebau-
ungsplandnderung Ubernommen. Gleiches gilt fir die Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt, die bereits entlang der angrenzenden Verkehrsfla-
chen der Briinestral3e und Roermonder Stral3e festgesetzt.

Durch die Vergrol3erung der tberbaubaren Grundstiicksflachen entfal-
len ca. 10 Stellplatze. Es stehen aber nach wie vor tber 80 Stellplatze
fur Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes zur Verfligung.
Damit kdnnen die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze auf
der Stellplatzanlage auf dem eigenen Grundstiick des Lebensmittel-
marktes nachgewiesen werden. Darliber hinaus ist zu beachten, dass
durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung, die ausschlief3lich der
Verbesserung der Warenprasentation dient, mit keiner relevanten Zu-
nahme des Kundenverkehrs zu rechnen ist.
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4.1

4.2

Technische Infrastruktur
Wasser, Energie, Telekommunikation, Abfallentsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist sichergestellt. Eine Verande-
rung der vorhandenen technischen Erschliel3ung ist nicht vorgesehen.

Entwasserung

Die Entwéasserung des Plangebietes durch den Anschluss an das 6f-
fentliche Kanalsystem ist sichergestellt. Das Niederschlagswassers
kann auf Grund der Bodenverhdltnisse nicht wirtschaftlich auf dem
Baugrundsttick versickert werden. Das Niederschlagswasser wird da-
her zusammen mit dem Schmutzwasser dem o6ffentlichen Kanal zuge-
leitet. Da der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes durch die
Bebauungsplananderung nicht verandert wird, ist nicht mit zusatzlich
zu entsorgenden Niederschlagswassern zu rechnen. Anderungen hin-
sichtlich der bisherigen Entwéasserung sind nicht vorgesehen.

Larmschutz

Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 68 wurden keine Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen.
Stattdessen wurden die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen im
Rahmen des anschlieRenden konkreten Baugenehmigungsverfahrens
auf Grundlage des hierzu erstellten Schalltechnischen Gutachtens
beim Bau des Lebensmittelmarktes umgesetzt.

Die erforderlichen und bereits umgesetzten Mallnahmen zum L&rm-
schutz sollen nun als die Festsetzungen zum Larmschutz auch pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Damit kénnen Unklarheiten bei zu-
kiinftigen Anderungen der baulichen Anlagen vermieden werden. In-
haltlich sind damit keine Anderungen zum Status-Quo verbunden. Die
Festsetzungen umfassen die Sicherung der an der 6stlichen und siid-
lichen Plangebietsgrenze errichteten Larmschutzwande und die Ein-
hausung des Anlieferbereiches. Auf die zusatzlich erforderlichen Re-
gelungen zu den Offnungszeiten, Stellplatzzuordnungen und schall-
mindernden MalRnahmen an den technischen Anlagen und deren
Nachweis im Baugenehmigungsverfahren wird in dieser Bebauungs-
planédnderung hingewiesen.

Das Gutachten SI-UP 03/043/03, SWA — Schall- und Warmemessstel-
le Aachen GmbH, Aachen, 24.Marz 2003 wird dieser Begrindung
beigefigt.
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6. Artenschutz

Es liegen keine Kenntnisse Uber das Vorkommen streng oder beson-
ders geschutzter Tierarten (sog. planungsrelevante Arten) im Plange-
biet vor. Diese sind auf Grund der im Plangebiet anzutreffenden Bio-
top- und Nutzungsstrukturen (fast vollstdndige Versiegelung, wenig
und junger Baumbestand) auch nicht zu erwarten.

Sonstige Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (Gesetz zur Neu-
regelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege —
Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009, BGBI. |, S. 2542), die der
Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68 entgegen-
stehen konnten, sind derzeit nicht erkennbar, besondere artenschutz-
rechtliche MalRhahmen werden im Rahmen der Umsetzung der Bau-
leitplanung demnach nicht erforderlich.

7. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich, da sich das Bau-
grundsttick auf dem die Erweiterung des Lebensmittelmarktes geplant
ist, im Eigentum bzw. Verfigungsberechtigung des Investors befindet.

8. Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur die stadtebauliche Planung, erforderliche Gutachten
und Realisierung der Planung werden durch den Investor Ubernom-
men. Der Stadt entstehen Kosten fur die verwaltungsseitige Beglei-
tung des Verfahrens.

9. Flachenbilanz
Plangebiet = Nettobauland 100 % 4.965 gm
- Sonstiges Sondergebiet (SO) 96 % 4.780 gm
- Allgemeines Wohngebiet (WA) 4% 185 gm

Ubach-Palenberg, im Marz 2016

Jungnitsch
BuUrgermeister



