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A

1.1

1.2.

1.3.

BEGRUNDUNG

Allgemeines

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84, Daimlerstrae, 1. Anderung soll im
Regelverfahren durchgefuhrt werden. Die Vorlage zum Aufstellungsbeschluss fur
den Bebauungsplan sowie zu dem Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung nach 8§ 3 Abs. 1 i.V.m. 8 4 Abs. 1 BauGB wird in der Sitzung des
Rates am 11.07.2019 eingebracht.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 ist identisch
mit den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84. Das Plangebiet liegt im
Osten der Stadt Ubach-Palenberg im Ubergangsbereich von Ortskern Ubach im
Westen und Gewerbestandort Holthausen im Osten. Die fiur eine gewerbliche
Entwicklung vorgesehenen Flachen befinden sich unmittelbar stidéstlich des
Kreuzungsbereichs (Kreisverkehr) von Friedrich-Ebert-Straf3e (L225) und
Daimlerstral3e sowie norddstlich des Kreuzungsbereichs von Daimlerstral3e und
Julicher Stral3e.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 15 die
Flurstiicke, 732, 941, 972, 1012, 1013, 1015, 1016, 1017, 1018, 1027, 1037,
1039, 1040, 1042, 1056, 1057, 1058, 1059, 1083, 1084, 1085, 1087, 1088, 1089,
1090, 1091, 1103, 1104, 1402, 1403, 1404, 1405, 1462, 1463 und Teile von den
Flurstiicken 1099 und 1413 sowie Flur 14 Flurstiick 600 und Teile von Flurstiick
151.

Die GroRRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt rund 7 ha.

Die nordliche, sidliche und westliche Grenze des Plangebietes stellen die
StraRenverkehrsflachen der Friedrich-Ebert-Strae im Norden, der Julicher
StraRe im Siuden und der Daimlerstral3e im Westen dar. Im Osten wird das
Plangebiet durch die angrenzenden riickwartigen Grundstiicksbereiche der
gewerblichen Flachen an der BorsigstralBe begrenzt. Die 1. Anderung des
Bebauungsplans bezieht sich somit auf den gesamten Geltungsbereich des
rechtsgultigen Bebauungsplans Nr. 84, fir den seinerzeit mit der Aufstellung eine
Strukturierung und geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gewerbegebiete
planungsrechtlich vorbereitet wurde.

Die genaue Lage des Geltungsbereiches ist der Anlage zu entnehmen.

Bestehende Situation und Umgebung

Die Flachen im norddstlichen Teil des Plangebietes werden im Bestand
Uberwiegend durch einen bestehenden Einzelhandelsbetrieb
(Sonderpostenmarkt) genutzt. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt im Norden
von der Friedrich-Ebert-Strae und im Westen von der DaimlerstralRe tber die
dort bestehenden Zufahrten auf das Grundstick der Einzelhandelsnutzung. Im
Nordosten des Plangebiets befinden sich die Gewerbehallen eines auf die
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Herstellung von Kunststoffen spezialisierten Betriebs. Dieser wird im Norden
Uber die Friedrich-Ebert-Stral3e erschlossen und verfugt zur Stral3e Uber einen
kleinen Stellplatzbereich, der von Einzelbaumen von der Stral3e abgeschirmt
wird. Die Ubrigen Grundstlcksteile des Betriebs sind vollstandig versiegelt.

Im Zentrum des Plangebiets befindet sich eine Grinflache, die in den
Randbereichen von Gehdlzbestand gesaumt wird. Im Stidwesten angrenzend an
diese Grunflache befinden sich bauliche Anlagen eines ehemaligen,
brachgefallenen Tankstellenbetriebs.

Sudlich der Grinflache befinden sich Kkleinteilige, Uberwiegend gewerblich
genutzte Gebaude und Hallen, vereinzelt auch Wohngebaude, die Uber die
Daimlerstral3e erschlossen werden. Es handelt sich neben einer Autowerkstatt
u.a. um ein Gartencenter mit Pflanzenverkauf und mehreren Gewachshausern.

Im sudlichen Teil des Plangebiets befindet sich ein weiterer Gewerbebetrieb aus
dem Bereich der Sicherheitstechnik. Der Firmenstandort ist sowohl Uber die
Daimlerstralie tiber einen eingezéunten Stellplatz mit Toranlage und Anlieferung
im rickwartigen Bereich als auch Uber die Julicher Straf3e mit einer Vorfahrt und
einer weiteren seitlichen Grundstiickseinfahrt im Siidosten erschlossen.

Die Flachen des Plangebiets sind insgesamt zu grof3en Teilen versiegelt. Neben
der teils umfassenden Bebauung der Einzelgrundstiicke werden die Flachen
vorwiegend als ErschlieBungsflache und Parkplatzflache genutzt.

Der nordliche Ubergang des Plangebiets zur Friedrich-Ebert-StralRe (L 225) und
die Daimlerstral3e selbst sind durch einzelne Griin- und Gehdlzstrukturen
gegliedert. Das Plangebiet ist mit Ausnahme einer begriinten Béschung zur
Daimlerstraf3e im Nordwesten topographisch wenig bewegt.

Inshesondere die an die Friedrich-Ebert-Strafl3e (L 225) angrenzenden Bereiche
des Plangebietes werden durch Verkehrslarm, das Plangebiet insgesamt durch
Gewerbelarm der im Plangebiet und dessen Umfeld bestehenden Betriebe
beeintrachtigt.

Nordlich des Plangebiets und der Friedrich-Ebert-Strae (L 225) befindet sich
das Gewerbe und Industriegebiet ,\Weillenhaus“ mit zahlreichen grof3flachigen
Hallenstrukturen. Auch im Osten des Geltungsbereiches des rechtsgultigen
Bebauungsplanes Nr.84 liegen gewerblich genutzte Flachen. Die
Gewerbenutzung ist hier von Uberwiegend kleinteiligen Strukturen angrenzend
an die Borsigstral3e gepragt.

Auf der dem Plangebiet gegentberliegenden Seite der Daimlerstral3e befinden
sich mit einem Leuchtenfachgeschéft und einem Handwerksbetrieb weitere
gewerbliche Nutzungen sowie ein Mitarbeiterparkplatz.

Im Sdden und im Westen befinden sich im weiteren Umfeld zunehmend
wohnbaulich genutzte Flachen. Im Siden befinden sich direkt auf der dem
Plangebiet gegenuberliegenden Stral3enseite der Jilicher Strale mehrere
Wohngebaude.

Im Westen der DaimlerstralRe wird die Wohnbebauung Uber einen schmalen
Gewerbestreifen bzw. Grinflichen vom Plangebiet getrennt. Fir den
Gewerbestreifen westlich der Daimlerstrale wurden mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 123 ,Daimlerstralle-West* die planungsrechtlichen
Voraussetzungen dringend bendétigter Gewerbegrundstticke geschaffen.
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3.1.

3.2.

Erfordernis der Planung

Auf dem Grundstiick Daimlerstrafle 1 befindet sich eine Einzelhandelsnutzung.
Der bestehende Markt betreibt auch zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel und soll im Rahmen einer Modernisierungsmafnahme auf dem
gleichen Grundstiick neu errichtet werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 84 — Daimlerstralle setzt fir die
betreffenden Grundsticksflachen ein Gewerbegebiet (GE 2) fest. Im
Gewerbegebiet GE 2 ist unter anderem Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortiment nicht zuldssig. Fir die westlichen
Grundstucksflachen sowie im sudlichen Bereich des Bebauungsplans gilt
folgende sogenannte Fremdkorperfestsetzung: ,Flache, in der fur bestimmte
bauliche und sonstige Anlagen Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsénderungen und Erneuerungen allgemein zuldssig sind oder
ausnahmsweise zugelassen werden koénnen“. Diese Festsetzung gilt jedoch
Uberwiegend nicht fiir das Grundstiick der bestehenden Einzelhandelsnutzung.

Gemall 8§11 Abs. 3 BauNVO sind groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur in
Kerngebieten und in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Abweichend
hiervon genieBen vorhandene Betriehe auf Basis einer formellen
Baugenehmigung Bestandsschutz und kénnen bei Bedarf auch in anderen
Baugebieten gemafr BauNVO durch eine Fremdkdrperfestsetzung im Sinne des
8§ 1 Abs. 10 BauNVO gesichert werden. Da der rechtskraftige Bebauungsplan
weder ein  Kerngebiet, noch ein  Sondergebiet, noch  eine
Fremdkorperfestsetzung fir das Grundstick im nordlichen Teil des
Bebauungsplans hinreichend festsetzt, ist eine Zulassigkeit des Vorhabens auf
Grundlage des rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 84 nicht mdglich. Folglich ist
die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Ein Planerfordernis ergibt sich auch hinsichtlich der bestehenden
Gebaudehothenfestsetzungen im rechtsgiltigen Bebauungsplan. Diese
beschrénken die Hohe fur bauliche Anlagen durch Trauf- und Firsthbhen auf
maximal 7,5 bzw. 11 m Uber Gelande. Diese Festsetzung bietet den bestehenden
Gewerbebetrieben kaum Spielraum fir mdgliche Betriebserweiterungen
und/oder Aufstockungen an den bestehenden Geb&auden und Hallen. Im Sinne
einer zukunftsgerichteten Entwicklung sollen die bestehenden Festsetzungen
den aktuellen Anforderungen entsprechend angepasst und erweitert festgesetzt
werden.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Koln stellt fir das Plangebiet einen
Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dar.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ubach-Palenberg
stellt das Plangebiet als Gewerbegebiet dar.

Der FNP aus dem Jahr 1989 stellt entlang der Daimlerstrale und der Jilicher
StraRe einen Schutzabstand zu schutzwirdigen Nutzungen westlich des
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3.3.

Plangebiets gegentber den gewerblichen Nutzungen innerhalb der
Gewerbeflachen des Geltungsbereichs dar.

Im Bereich des Plangebietes ist von Stdwest nach Nordost eine oberirdische
35kV bzw. 110 kV Elektrizitatsleitung mit dazugehdrigem Schutzstreifen
dargestellt. Diese Leitung wurde zwischenzeitlich zurlckgebaut. Dadurch
ergeben sich Potenziale fir die Nachverdichtung und Anderung der im
Bebauungsplan  enthaltenen  H6henbegrenzungen, da die ehemals
vorgesehenen Schutzabstédnde nicht mehr einzuhalten sind.

Im sudlichen Teil des Geltungsbereichs entlang der Julicher Strafl3e stellt der
Flachennutzungsplan Grunflachen dar.

Im Norden des Geltungsbereichs sind im FNP zwei, im Siden eine weitere
Umformerstation verzeichnet.

Im Norden des Plangebietes stellt der FNP 6&ffentliche Parkplatze dar.

Bebauungsplane

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84
,Daimlerstraf3e” umfasst alle Flachen des rechtsgultigen Bebauungsplanes. Der
rechtskraftige Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet (GE) fest. Das
Gewerbegebiet wird gem. Runderlass des Ministeriums fur Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft vom 21.03.1990 - Abstandserlass - (SMBI. NW
283) in Teilbereiche gegliedert. In den Zonen des Gewerbegebiets sind in GE 1
(Sud) Betriebsarten der Abstandsklasse | — VII in GE 2 (Nord) Betriebsarten der
Abstandsklasse | — VI nicht zulassig.

In beiden Teilbereichen (GE 1 und GE 2) ist Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortiment unzulassig, mit Ausnahme von
Einzelhandel von Handwerksbetrieben mit Produkten aus eigener Herstellung
(Annex-Handel).

Fur die westlichen Grundstlicksflachen sowie im sidlichen Bereich des
Bebauungsplans wurde im Sinne eines ,dynamischen Bestandsschutzes® eine
sogenannte ,Fremdkdrperfestsetzung“ aufgenommen, als Flache, in der fir
bestimmte bauliche und sonstige Anlagen Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsénderungen und Erneuerungen allgemein zuldssig sind oder
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ von 0,8), der Geschossflachenzahl (GFZ von 1,6) und der zulassigen
Anzahl der Vollgeschosse (1) sowie der maximal zuléssigen Trauf- und Firsthhe
(TH max 7,5 m bzw. FH max 11,0 m Uber Gelande) bestimmt. Als Bezugspunkt
wird die an der Mitte der Grundstiicksgrenze vorhandene Hohe der zugehdrigen
ErschlielBungsstralle bestimmt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
durch eine grofRzligige Baugrenze festgesetzt.

In der Umgebung des Plangebietes gibt es folgende Bebauungsplane:

Bebauungsplan Nr. 46 ,FinkenstraRe-Ost“ 1. Anderung und 2. Vereinfachte

Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 46 ,FinkenstraRe-Ost“ liegt westlich der Daimlerstralle
angrenzend an das Plangebiet. Angrenzend an die Verkehrsflaiche der
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Daimlerstral3e setzt der Bebauungsplan eine Flache fiur die Landwirtschaft, die
von der Bebauung freizuhalten ist fest. Fur die Grundstlicksflachen an der
FinkenstralRe im Westen und die Jilicher StraRe im Sitiden wird ein allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung
sind Uber eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 sowie die zulassige Anzahl
der Vollgeschosse (ll) definiert.

Bebauungsplan Nr. 56.2 ,Gewerbe- und Industriegebiet Weilenhaus*

Der Bebauungsplan Nr. 56.2 ,Gewerbe- und Industriegebiet Weillenhaus* und
diverse Anderungen setzten fur die nordlich an die Friedrich-Ebert-StraRe
angrenzenden Flachen Uberwiegend Gewerbe- und Industriegebiete sowie
Sondergebiete fur groR3flachige Handelsbetriebe fest. Das Mald der baulichen
Nutzung wird Uber die Zahl der Vollgeschosse, die GRZ, die GFZ sowie teilweise
durch die First- und Traufhéhe bestimmt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden durch groRRziigige Baugrenzen definiert. Angrenzend an die
Verkehrsflache der Friedrich-Ebert-StralRe (L225) nérdlich des Plangebiets
wurde mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ein Sondergebiet fir den
grof3flachigen Einzelhandel (Baumarkt) festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 56.2 ,Gewerbe- und Industriegebiet Weillenhaus*
umfasst auch Flachen westlich der Daimlerstral3e zwischen Beggendorfer und
Friedrich-Ebert-StraRe. Angrenzend an die Daimlerstrale wird ein
Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4 festgesetzt. Aus
der zeichnerischen Darstellung fur diesen Bereich geht hervor, dass hier eine
Flache mit humosen Béden ausgewiesen wird, deren Ausdehnung sich auch in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 84 ,Daimlerstral’e” ostlich der
Daimlerstralie erstreckt.

Bebauungsplan Nr. 80 ,Borsigstrale*

Der 6stlich an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan Nr. 80 ,Borsigstraflle*
setzt fir den Geltungsbereich gegliederte Gewerbegebiete fest. Direkt
angrenzend an das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 84
,Daimlerstralie” setzt der Bebauungsplan eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von
1,0 sowie im Bereich des Schutzstreifens der nachrichtlich dargestellten 110 kV
Hochspannungsfreileitung eine eingeschossige Bebauung fest. Auf den Ubrigen
Grundstuicken im Geltungsbereich sind eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,6
sowie zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 123 ,Daimlerstrale-West"

Der Bebauungsplan Nr. 123 ,Daimlerstrale-West* wurde im Jahr 2018
aufgestellt, um gewerbliche Flachen im Anschluss an die bestehende
Wohnbebauung an der Finkenstral3e auszuweisen. Die Festsetzungen des
Bebaungsplans Nr. 46 ,Finkenweg“ wurden damit fir diesen Bereich Uberplant.
AuBBerdem wurde die Flache der DaimlerstraBe in den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen. Der Bebauungsplan Nr.
123 ,Daimlerstrale-West" setzt ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) fest.
Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die GRZ, die GFZ, die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse und die maximal zuldssige Gebaudehthe bestimmt.
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3.4.

4.1.

4.2.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch grof3ziigige Baugrenzen
definiert.

Bebauungsplan Nr. 126 ,Beggendorfer Stralle

Mit dem gemaf § 13a BauGB in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 126
— Beggendorfer StralRe — wird im Sinne der Innenentwicklung fir den Bereich
einer stral3enbegleitenden Bauliicke (6ffentliche Griinflache) zwischen Friedrich-
Ebert-StraBe und Beggendorfer StraBe eine wohnbauliche und gewerbliche
Nutzung planungsrechtlich vorbereitet.

Landschaftsplan und Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans 1/2
.reverener Heide* (Ost) des Kreises Heinsberg.

Innerhalb des Plangebiets liegen keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder europdaische Vogelschutzgebiete.

Inhalte des Bebauungsplanes

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist durch die Lage an der DaimlerstraRe und der Friedrich-Ebert-
Stral3e verkehrlich gut erschlossen. Der Standort ist im Stadtgebiet strategisch
gunstig gelegen und bietet sich auch als Flache fir eine gewerbliche
Einzelhandelsnutzung im Ubergangsbereich von wohnbaulicher Bebauung im
Sudwesten zu Gewerbe- und Industrieansiedlungen im Nordosten des
Stadtgebiets an.

Die Flachen des Plangebietes sollen im Zuge der 1.Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 84 — Daimlerstral3e als Flachen der Innenentwicklung
weiterentwickelt werden. Ziel ist es, ein rAumliches Angebot fiir die Entwicklung
der bereits anséassigen, aber zukunftsgerichtet auch fur die weitere Ansiedlung
von Gewerbebetrieben kleiner und mittlerer Unternehmen  sowie
Handwerksbetriebe zu schaffen. Der Bebauungsplan soll eine méglichst flexible
Ausnutzung der Grundsticke fir vorhandene und zuklnftige Betriebe
vorbereiten, jedoch gleichzeitig eine erforderliche Rucksichtnahme -
insbesondere hinsichtlich der Aspekte Bestand und Umfeld sowie Nutzungen
(Einzelhandel) - zu den angrenzenden Wohn- und Gewerbegebieten sichern. Die
durch den Bebauungsplan ermdéglichte stadtebauliche Konzeption, soll daher
eine Aufstockung und untergeordnet auch eine Ausweitung baulicher Anlagen
vorbereiten.

Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber die angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen. Aufgrund der stark am Bestand orientierten Anderungen des
Bebauungsplans ist davon auszugehen, dass die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des umliegenden Stral3enverkehrs durch die Planung nicht
beeinflusst wird.
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4.3.

4.3.1.

4.3.2.

Vorgesehene planungsrechtliche Festsetzungen — Ausblick

Nachfolgend werden die wesentlichen mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen dargelegt.

Art der baulichen Nutzung

Der auf den Flachen des Plangebiets vorhandene Einzelhandelsmarkt soll im
Rahmen einer Modernisierungsmafnahme auf dem gleichen Grundstiick neu
errichtet und geringfiigig erweitert werden. Insgesamt sind 2.500 m2?
Verkaufsflache und 300 m2 AuRRenverkaufsflache vorgesehen. Es handelt sich
folglich um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des
§ 11 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) der auch  zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente vertreibt.

Im Rahmen einer Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse kommt das Bulro
BBE Standort- und Kommunalberatung Minster (Juni 2017) zu dem Ergebnis,
dass von dem geplanten Vorhaben keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen im Sinne einer Zentrenschadlichkeit innerhalb des Stadtgebiets
oder in den Nachbarkommunen ausgehen.

Mit der bestehenden Einzelhandelsnutzung handelt es sich um einen seit 1997
vor Ort ansassigen Markt. Am gleichen Standort sind dieser
Einzelhandelsnutzung bereits seit Jahrzehnten  Supermarktnutzungen
vorausgegangen, es handelt sich somit um einen im ortlichen Angebot etabliert
besetzten, langjahrig allgemein bekannten Betrieb.

Unter  Berlicksichtigung der  Ergebnisse  der  Auswirkungs- und
Vertraglichkeitsanalyse des Biiros BBE soll die planungsrechtliche Zuléssigkeit
des Vorhabens durch die Aufnahme einer Fremdkorperfestsetzung flr den
nordlichen Teil des rechtsgliltigen Bebauungsplans Nr. 84 erfolgen. Mit dieser
Festsetzung kann grundsatzlich die Erneuerung des im Bestand vorhandenen
Betriebs inklusive geringfligiger Erweiterungsmaoglichkeiten gesteuert werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der im Plangebiet bereits ansassigen
Betriebe einerseits und um die Ansiedlung weiterer, nicht wesentlich stérender
Gewerbebetriebe zu ermdglichen, wird die Art der baulichen Nutzung hinsichtlich
der im rechtsgiltigen Bebauungsplan ausgeschlossenen Betriebe fir
gesundheitliche Zwecke geandert; diese sollen zukiinftig zulassig sein.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bereits im rechtsgultigen Bebauungsplan
Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GFZ) und der maximal zulassigen Gebaudehdhe (GH max) bestimmt.

Fur das gesamte Plangebiet sollen weiterhin im Sinne des § 17 BauNVO eine
GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,6 gelten.

Mit der 1. Anderung wird der untere und obere Bezugspunkt fir die Bestimmung
der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen im Sinne der aktuellen Rechtsauffassung
neudefiniert. Die festgesetzten HOhen beziehen sich auf Meter Uber
Normalhéhennull (NHN) (= unterer Bezugspunkt). Als eindeutiger oberer
Bezugspunkt bei der Berechnung der maximalen Geb&udehthe (GH max) ist die
Oberkante der jeweiligen baulichen Anlage maf3geblich.
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4.3.3.

Unter Beriicksichtigung des Bestands und der baulichen Gegebenheiten im
Umfeld des Geltungsbereichs wird eine gestaffelte Festsetzung von maximal
zulassigen Gebaudehohen getroffen. Sowohl im Norden an der Friedrich-Ebert-
StralRe als auch im Studen an der Julicher Stral3e werden bauliche Héhen von bis
zu 20 m festgesetzt. Mit dieser Festsetzung kann zu den bestehenden
StraRenverkehrsflachen eine Aufstockung der Bestandsgeb&ude ermdglicht
werden, die zur stadtebaulichen Fassung des Gewerbegebiets in den
Randbereichen beitrégt. Fur den Bereich der Einzelhandelsnutzung wird die
Hohe baulicher Anlagen nur geringflgig erweitert, um der beabsichtigten
Neubauplanung des Gebaudes einen angemessenen Spielraum zu ermdglichen.
Gleichzeitig ist mit der Anpassung der bestehenden Festsetzungen eine erhéhte
bauliche Fassung im Bereich des Kreisverkehrs beabsichtigt.

Im Inneren des Geltungsbereichs werden die bestehenden Hohenfestsetzungen
beibehalten. Das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung wird fir diese Flachen
nicht verandert. Mit dieser Festsetzungssystematik wird ein angemessener
Ubergang zur benachbarten, zweigeschossigen Bebauung an der
Daimlerstral3e-West gesichert. Mit der bestehenden Festsetzung einer maximal
zulassigen Trauf- und Firsthéhe wird sichergestellt, dass sich die Bebauung in
das Ortsbild einfugt. Die im rechtsglltigen Bebauungsplan getroffene
Festsetzung wird mit der Aufnahme von Héhenangaben tber NHN konkretisiert
und an die aktuelle Rechtsprechung angepasst.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sind insgesamt auf den
Bestand und die bestehende Bebauung im Umfeld des Plangebiets abgestimmt
und erlauben zukinftigen Bauherren einen angemessenen Spielraum.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Im
Rahmen der 1. Anderung erfolgt eine Anpassung der Baugrenzen im
Ubergangsbereich zu den im nordlichen Teil des Geltungsbereichs
angrenzenden Gewerbegrundstiicken an der Borsigstrae. Die Anpassung
erfolgt im direkten Anschluss an den fiur den angrenzenden Bereich
rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 80. Die darin getroffene Ausweisung der
Baugrenzen erfolgt nach Westen hin ohne Grenzabstand bis unmittelbar zur
Grenze des Geltungsbereichs. Da es sich um zusammenhéngende
Gewerbegrundstiicke eines Betriebes handelt, soll die Ausweisung der
Baugrenzen in der gegenstandlichen Anderung des Bebauungsplans ebenfalls
bis zur Grenze des Geltungsbereichs erfolgen.

Technische Infrastruktur

Versorgung

Die technische Versorgung des Plangebietes kann weiterhin Gber die
vorhandenen Leitungsnetze sichergellt werden.

Niederschlagswasser

Die Grundstiicke im Plangebiet sind zum Grof3teil bereits bebaut. Das
Niederschlagswasser soll wie im Bestand direkt der vorhandenen stadtischen
Kanalisation zugefihrt werden.
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6.1.

6.2.

Umweltbelange

Um dem Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. § 44
Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes entgegen zu wirken, wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 84 eine artenschutzrechtliche Prufung erstellt. Die
Ergebnisse der Artenschutzprifung werden im weiteren Verfahren in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Der Begrindung wird im weiteren Verfahren auch ein Umweltbericht beigefligt.

Nachfolgend erfolgt eine Betrachtung der zum aktuellen Verfahrensstand
relevanten Umweltbelange und Auswirkungen der Planung.

Schutzgut Mensch

Gewerbeldarm

Im Bestand kommt es laut Umgebungslarmkartierung (2017) des LANUV NRW
im Plangebiet lediglich im Nahbereich der Friedrich-Ebert-StraRe im Tages- und
im Nachtzeitraum zu maRigen Verkehrslarmeintragen der nérdlich verlaufenden
LandesstraBe mit Larmpegeln im Nachtzeitraum von rund 60 dB an den
nordlichen Fassaden der Bestandsgebdude. Die auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen werden von der nérdlichen Bebauung im
Plangebiet, die selbst bereits zur StralRe abgeriickt angeordnet wurde,
abgeschirmt. Die Verkehrslarmbelastung ist grundsatzlich fur die wenig sensiblen
Nutzungen im Plangebiet als tragbar einzustufen. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden zum derzeitigen Kenntnisstand
eingehalten.

Im Plangebiet entstehen im Zuge der gewerblichen Nutzung und den damit
verbundenen Kunden- sowie Liefer- und Betriebsverkehren
Gewerbelarmemissionen. Durch  die  angrenzenden Industrie- und
Gewerbebetriebe befinden sich im Umfeld des Plangebietes ebenfalls
verschiedene gewerbliche Gerduschemittenten.

Durch die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplans sind zum derzeitigen
Kenntnisstand keine relevanten Anpassungen hinsichtlich der entstehenden
Verkehrs- und Gewerbeldarmemissionen zu erwarten.

Verkehrslarm

Durch die vorgesehene Anderung des Bebauungsplans sind Auswirkungen auf
das angrenzende Verkehrsnetz zum derzeitigen Kenntnisstand nicht erkennbar.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 84 — DaimlerstraRe wird ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum
Vorkommen planungsrelevanter Arten erarbeitet (Artenschutzprifung Stufe 1). In
diesem Rahmen wurden die Flachen des vorliegenden Plangebietes bereits
durch Kartierungen im Frihjahr 2019 untersucht. Im Ergebnis konnten zum
aktuellen Verfahrensstand keine Hinweise auf planungsrelevante Arten gefunden
werden.
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6.3.

Durch die Bestandsnutzung (Gewerbe sowie gewerblich-industrielle Nutzung im
Umfeld) stellt sich das Plangebiet als relativ strukturlos dar. Elemente wie Baume,
Straucher, Hecken oder Brachflachen, die einen attraktiven Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen bieten kdénnen, fehlen nahezu vollstandig. Lediglich im zentralen
Plangebiet befindet sich eine Griinflache mit umgebenden Gehoélzbestand.

Die Ergebnisse der Artenschutzprifung werden im weiteren Verfahren in den
Bebauungsplan aufgenommen. Es st sicherzustellen, dass keine
Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten zerstort oder
geschutzte Individuen geféahrdet werden. Hierzu sind gegebenenfalls Vorgaben
fur den Bebauungsplan zu formulieren, um artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG auszuschliel3en.

Schutzgut Boden/Flache

Im Plangebiet liegen gemalf? der digitalen Bodenkarte des Geologischen Diensts
NRW (1:50 000) uberwiegend tonig-schluffige Parabraunerden mit einer hohen
nutzbaren Feldkapazitat, ohne Grund- und Stauwassereinfluss vor. Die Boden
verfigen Uber eine hohe Funktionserfullung als Regulations- und
Kihlungsfunktion. Untergeordnet liegen siudostlich des Kreuzungsbereichs
Daimlerstral’e / Friedrich-Ebert-Stral3e tonig-schluffige Kolluvisole vor. Es
handelt sich um fruchtbare, schwach humose Bb&den mit sehr hoher
Funktionserfillung als Regelungs- und Pufferfunktion und nattrlicher
Bodenfruchtbarkeit. Es besteht eine sehr hohe und extrem hohe nutzbare
Feldkapazitat, ohne Grund- und Stauwassereinfluss.

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L51 02, weist im
Kreuzungsbereich Daimlerstral3e / Friedrich-Ebert-Straf3e untergeordnet Boden
aus, die humoses Bodenmaterial enthalten. Humose Bdden sind empfindlich
gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemaf
wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und
Méachtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmafigen Belastung diese Boden mit
unterschiedlichen Setzungen reagieren konnen. Es ist vorgesehen im
Bebauungsplan die Bereiche mit humosen Boden wegen der
Baugrundverhaltnisse zu kennzeichnen, da bei einer Bebauung ggf. besondere
bauliche MaRnahmen insbesondere im Grindungsbereich erforderlich werden
koénnen.

Im Bestand wird das Plangebiet Giberwiegend gewerblich, untergeordnet auch als
Wiesenflache genutzt. Die anstehenden Bdden sind daher Uberwiegend
anthropogen tberformt (Bodenauf- und —abtrag, Versiegelung, Verdichtung) und
die Bodenteilfunktionen Uberwiegend gestort.

Belastungen des Bodens sind zum derzeitigen verfahrensstand nicht bekannt.
Zurzeit liegen keine Erkenntnisse Uber Altlastverdachtsflachen bzw. Altlasten vor.

Das Gelande liegt im Einflussbereich des ehemaligen Stein- und
Braunkohlenbergbaus (Bergwerksfeld ,Carolus Magnus® bzw. Bergwerksfeld
Ubach Trennstiick und Union 50). Nach derzeitigem Kenntnisstand sind aufgrund
der Einwirkungen des Stein- und Braunkohlenbergbaus durch einen Anstieg des
Grubenwassers Hebungen an der Tagesoberflache mdglich. Das Plangebiet ist
durch Sumpfungs- und HebungsmalBRhahmen des umgehenden Braunkohle-
abbaus sowie Flutungsmaf3nahmen betroffen, welche gegebenenfalls zukdinftig
zu Schéden an der Oberflache fuhren kdnnen. Eine Zunahme der Beeinflussung
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6.4.

6.5.

ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Zukinftige
bergbauliche Malinahmen sind zum derzeitigen Kenntnisstand im Bereich des
Plangebietes nicht bekannt.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans kommt es nicht zu einer Zunahme der
Neuversiegelung der Flachen. Die geplante Ausweitung der Baugrenzen im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans dient der optimierten Nutzung
und Nachverdichtung der innerstadtischen Gewerbeflachen hat
planungsrechtlich keine Auswirkungen auf den Versiegelungsgrad. Mit den
geanderten Festsetzungen wird der Grundsatz der nachhaltigen Bodennutzung
im Sinne des Baugesetzbuches erfillt.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, eine Beeintrachtigung
ist folglich ausgeschlossen.

Das Grundstick liegt im Einflussbereich der Simpfungsmaflnahmen der
benachbarten Braunkohlentagebaue.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Wasserschutzgebiets oder
Heilquellenschutzgebiets.

Bei einer Durchfuhrung der Planung wird keine Zunahme der Neuversiegelung
vorbereitet, folglich sind Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung im
Plangebiet nicht zu erwarten. Eine Beeintréchtigung des Schutzgutes Wasser
insgesamt ist nicht zu befirchten.

Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet und damit die umgebende Region sind dem atlantischen
Klimaraum mit milder, maritimer Luft zuzuordnen, was sich in den milden Wintern
und magig warmen Sommern widerspiegelt. Die Jahresniederschlage betragen
im langjahrigen Mittel rd. 700 bis 750 mm. Die Sommermonate von Juni bis
August stellen mit rd. 70-85 mm monatlich die niederschlagsreichsten Monate
dar, wahrend zwischen Februar und April lediglich rd. 45 mm gemessen werden.

Im Fachinformationssystem (FIS) Klimaanpassung des LANUV wird das
Plangebiet Uberwiegend als Gewerbe- und Industrieklima im Ubergangsbereich
von dicht zu offen sowie im Osten angrenzend an Stadtrandklima dargestellt. Das
von Gewerbe- und Industrie gepragte Klimatop wird u.a. durch einen hohen
Versiegelungsgrad und folglich starke sommerliche Aufheizungen charakterisiert.
Es herrscht ein relativ trockenes Mikroklima, dass durch erhéhte Luftschadstoff-/
und Abwarmebelastung beeinflusst wird.

Die geplante Anderung des Bebauungsplans kann kleinraumig zu einer
geringfigigen Verdanderung des Lokalklimas durch Luftstauungen und
Warmespeicherung durch die mégliche Erhéhung der Baukorper fiihren.

Die Auswirkungen auf das Lokalklima in Ubach-Palenberg werden aufgrund des
bereits im Bestand stark eingeschrankten Luftaustausches und angesichts des
nahegelegenen offenen Landschaftsraumes als nicht erheblich eingestuft.
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6.6.

6.7.

Schutzgut Ortsbild

Das Plangebiet ist durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen mit den
zugehorigen ErschlieBungs- und Parkplatzflachen grof3teils versiegelt und
Uberwiegend bebaut.

Durch die bestehenden und die benachbarte Uberwiegend gewerbliche und
industrielle Nutzung sind zahlreiche grof¥flachige Hallenbauwerke und
entsprechende technische Anlagen im Plangebiet und dessen Umfeld
vorhanden.

Insgesamt ist das Ortsbild im Umfeld des Plangebietes durch die intensive
gewerblich-industrielle Nutzung als relativ strukturlos zu bezeichnen. Das Umfeld
ist von den funktional gestalteten Betriebsgebduden sowie von
Einzelhausbebauung in nahegelegenen Wohnbereichen gepragt. Das Ortsbild
stellt sich insgesamt im Bereich des Plangebiets als nicht hochwertig beziiglich
der Parameter Vielfalt, Eigenart und Schonheit dar.

Die im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans vorgesehenen
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen erfolgen im Rahmen eines angemessenen Einfligens neuer
oder zu erweiternder / erganzender Baukdrper in die baulich gepragte
Umgebung.

Aufgrund des insgesamt eher als gering einzustufenden Werts des Ortsbilds im
Plangebiet und in seinem Umfeld sowie den geringfiigigen Anpassungen des
Mal3es der baulichen Nutzung ist nicht mit einer Beeinflussung dieses Schutzguts
zu rechnen.

Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachgdter

Das Plangebiet liegt in einem besonders siedlungsgunstigen Gebiet der Jilicher
Lossboérde. Seit der Jungsteinzeit (etwa 5500 v. Chr.) werden die fruchtbaren
Bdden in dieser Region landwirtschaftlich genutzt und haben seither zu einer
intensiven Besiedlung gefuhrt. Zum derzeitigen Verfahrensstand liegen keine
konkreten Hinweise auf Bodenfunde im Bereich des Plangebiets vor. Die
vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes ermdglicht im Vergleich zum
aktuellen Planungsrecht keine weitergehenden Eingriffe in den Boden.

Weitere Kulturgiter oder sonstige Sachguter sind zum derzeitigen
Verfahrensstand nicht bekannt.
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