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A

1.1

1.2.

BEGRUNDUNG

Allgemeines

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84, Daimlerstrale, 1. Anderung sollim
Regelverfahren durchgefihrt werden. Der Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan sowie der Beschluss zur Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligung nach 8§ 3 Abs. 1 i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Sitzung des
Rates am 11.07.2019 gefasst.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im
Zeitraum vom 29.08.2019 bis einschlief3lich zum 30.09.2019.

Die Vorlage zum Beschluss der offentlichen Auslegung des Bebauungsplans im
Sinne des § 3 Abs. 2 BauGB wird in die Sitzung des Rates am 28.11.2019
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 fir eine gewerbliche
Entwicklung vorgesehenen Flachen befinden sich unmittelbar stdostlich des
Kreuzungsbereichs (Kreisverkehr) von Friedrich-Ebert-Strafle (L225) und
Daimlerstral3e sowie nordéstlich des Kreuzungsbereichs von Daimlerstral3e und
Julicher Strale.

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 GrofRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt rund 7 ha.

Die ndrdliche, sudliche und westliche Grenze des Plangebietes stellen die
StraRenverkehrsflachen der Friedrich-Ebert-Strale im Norden, der Jilicher
StraBe im Suden und der Daimlerstral3e im Westen dar. Im Osten wird das
Plangebiet durch die angrenzenden rickwértigen Grundsticksbereiche der
gewerblichen Flachen an der BorsigstraRe begrenzt. Die 1. Anderung des
Bebauungsplans bezieht sich somit auf den gesamten Geltungsbereich des
rechtsglltigen Bebauungsplans Nr. 84, fur 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.
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1.3

Bestehende Situation und Umgebung

Die Flachen im nordéstlichen Teil des Plangebietes werden im Bestand
Uberwiegend durch einen bestehenden Einzelhandelsbetrieb
(Sonderpostenmarkt) genutzt. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt im Norden
von der Friedrich-Ebert-StraRe und im Westen von der Daimlerstrale Uber die
dort bestehenden Zufahrten auf das Grundstick der Einzelhandelsnutzung. Im
Nordosten des Plangebiets befinden sich die Gewerbehallen eines auf die
Herstellung von Kunststoffen spezialisierten Betriebs. Dieser wird im Norden
Uber die Friedrich-Ebert-StralRe erschlossen und verfligt zur Stra3e Uber einen
kleinen Stellplatzbereich, der von Einzelbdumen von der Straf3e abgeschirmt
wird. Die Ubrigen Grundstiicksteile des Betriebs sind vollstéandig versiegelt.

Im Zentrum des Plangebiets befindet sich eine unbebaute Gewerbeflache, die in
den Randbereichen von Geholzbestand gesdumt wird. Die Wiese wird im
Bestand landwirtschaftlich genutzt. Im Sidwesten angrenzend an diese
Grunflache befinden sich bauliche Anlagen eines ehemaligen, brachgefallenen
Tankstellenbetriebs.

Sudlich der Grunflache befinden sich kleinteilige, Uberwiegend gewerblich
genutzte Geb&ude und Hallen, vereinzelt auch Wohngebaude, die Uber die
Daimlerstraf3e erschlossen werden. Es handelt sich neben einer Autowerkstatt
u.a. um ein Gartencenter mit Pflanzenverkauf und mehreren Gewachshausern.

Im sddlichen Teil des Plangebiets befindet sich ein weiterer Gewerbebetrieb aus
dem Bereich der Sicherheitstechnik. Der Firmenstandort ist sowohl tber die
Daimlerstral3e Uber einen eingezaunten Stellplatz mit Toranlage und Anlieferung
im rickwartigen Bereich als auch tber die Julicher Strale mit einer Vorfahrt und
einer weiteren seitlichen Grundstickseinfahrt im Stdosten erschlossen.

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

Der nordliche Ubergang des Plangebiets zur Friedrich-Ebert-Strae (L 225) und
die Daimlerstralle selbst sind durch einzelne Griin- und Geholzstrukturen
gegliedert. Das Plangebiet ist mit Ausnahme einer begrinten Boschung zur
Daimlerstral3e im Nordwesten topografisch wenig bewegt.

Insbesondere die an die Friedrich-Ebert-StraRe (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-Straf3e (L 225) befindet sich
das Gewerbe und Industriegebiet ,Weilenhaus“ 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 gegeniberliegenden Seite der Daimlerstralle befinden
sich mit einem Leuchtenfachgeschaft und einem Handwerksbetrieb weitere
gewerbliche Nutzungen sowie ein Mitarbeiterparkplatz.
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Im Siden und im Westen befinden sich im weiteren Umfeld zunehmend
wohnbaulich genutzte Flachen. Im Siden befinden sich direkt auf der dem
Plangebiet gegeniuberliegenden Stral3enseite der Jilicher Strale mehrere
Wohngebaude.

Im Westen der Daimlerstral3e wird die Wohnbebauung Uber einen schmalen
Gewerbestreifen vom Plangebiet getrennt. Fir den Gewerbestreifen westlich der
DaimlerstraRe wurden mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123
.DaimlerstraRe-West* die planungsrechtlichen Voraussetzungen dringend
bendtigter Gewerbegrundsticke geschaffen.

2. Erfordernis der Planung

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

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 84 — Daimlerstrale setzt fiur die
betreffenden Grundstucksflachen ein Gewerbegebiet (GE 1 und GE 2) fest. Im
Gewerbegebiet GE 2 ist unter anderem Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortiment  nicht zulassig. Fir die westlichen
Grundstiicksflachen sowie im sidlichen 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 kdnnen“. Diese Festsetzung gilt jedoch
Uberwiegend nicht fir das Grundstiick der bestehenden Einzelhandelsnutzung.

GemaR 8§11 Abs. 3 BauNVO sind groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur in
Kerngebieten und in fUr sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Abweichend
hiervon genieRen vorhandene Betriebe auf Basis einer formellen
Baugenehmigung Bestandsschutz und konnen bei Bedarf auch in anderen
Baugebieten gemaR BauNVO durch eine Fremdkorperfestsetzung im Sinne des
§ 1 Abs. 10 BauNVO gesichert werden. Da der rechtskraftige Bebauungsplan
weder ein Kerngebiet, noch ein Sondergebiet, noch eine
Fremdkorperfestsetzung  fur das Grundstiick im nordlichen Teil des
Bebauungsplans hinreichend festsetzt, ist eine Zuldssigkeit des Vorhabens auf
Grundlage des rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 84 nicht moglich. Folglich ist
die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Ein  Planerfordernis  ergibt sich auch hinsichtlich der bestehenden
Gebaudehohenfestsetzungen  im  rechtsgiltigen  Bebauungsplan.  Diese
beschranken die Hohe fur bauliche Anlagen durch Trauf- und Firsthtéhen auf
maximal 7,5 bzw. 11 m Uber Geléande. Diese Festsetzung bietet den bestehenden
Gewerbebetrieben kaum Spielraum fir mogliche Betriebserweiterungen
und/oder Aufstockungen an den bestehenden Gebauden und Hallen. Im Sinne
einer zukunftsgerichteten Entwicklung sollen die bestehenden Festsetzungen
den aktuellen Anforderungen entsprechend angepasst und erweitert festgesetzt
werden.
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3.1.

3.2.

3.3.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Koln stellt fir das Plangebiet einen
Bereich flur 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 Daimlerstral3e und der Jilicher
Strale einen Schutzabstand zu schutzwirdigen Nutzungen westlich des
Plangebiets gegenlber den gewerblichen Nutzungen innerhalb  der
Gewerbeflachen des Geltungsbereichs dar.

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

Im sudlichen Teil des Geltungsbereichs entlang der Jilicher Stra3e stellt der
Flachennutzungsplan Grinflaichen dar.

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

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

Bebauungsplane

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84
,Daimlerstra3e“ umfasst alle Flachen des rechtsgiiltigen 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
(Sid) Betriebsarten der Abstandsklasse | — VIl 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 unzuldssig, mit Ausnahme von
Einzelhandel von Handwerks- oder Gartenbaubetrieben mit Produkten aus
eigener Herstellung (Annex-Handel), wie z.B. Baustoffe, Eisenwaren, Werkzeuge
und Zubehdr, Beet- und Topfpflanzen oder Schnittblumen, Samereien und
Dingemittel.

Fur die westlichen Grundstucksflichen sowie im sudlichen 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,
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Nutzungsénderungen und Erneuerungen allgemein zuldssig sind oder
ausnahmsweise zugelassen werden konnen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tiber die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ von 0,8), der Geschossflachenzahl (GFZ von 1,6) und der zuldssigen
Anzahl der Vollgeschosse (ll) sowie der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhe
(TH max 7,5 m bzw. FH max 11,0 m Uber Geldnde) bestimmt. Als Bezugspunkt
wird die an der Mitte der Grundstiicksgrenze vorhandene Hohe der zugehdrigen
ErschlieBungsstrale bestimmt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
durch eine groRRzligige 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 ,Finkenstral3e-Ost” liegt westlich der Daimlerstrale
angrenzend an das Plangebiet. Im Anschluss an die Verkehrsflache der
DaimlerstraBe wird dieser Plan durch den Bebauungsplan Nr. 123
,Daimlerstrale-West* Uberplant. Fir die Grundsticksflachen an der
FinkenstralRe im Westen und die Julicher Strae im Suden wird ein allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
sind uber eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 sowie die zulassige Anzahl
der Vollgeschosse (Il) definiert.

Bebauungsplan Nr. 56.2 ,Gewerbe- und Industriegebiet Weillenhaus*

Der Bebauungsplan Nr. 56.2 ,Gewerbe- und Industriegebiet WeiRenhaus“ und
diverse Anderungen setzten fiir die nordlich an die Friedrich-Ebert-StraRRe
angrenzenden Flachen Uberwiegend Gewerbe- und Industriegebiete sowie
Sondergebiete fur grof3flachige Handelsbetriebe fest. Das Mal3 der baulichen
Nutzung wird Uber die Zahl der Vollgeschosse, die GRZ, die GFZ sowie teilweise
durch die First- und Traufhéhe bestimmt. Die Gberbaubaren Grundsticksflachen
werden durch grol3zligige Baugrenzen definiert. Angrenzend an die
Verkehrsflache der Friedrich-Ebert-Stralle (L225) nérdlich des Plangebiets
wurde mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ein Sondergebiet fiir den
grol3flachigen Einzelhandel (Baumarkt) festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 56.2 ,Gewerbe- und Industriegebiet Weilkenhaus*
umfasst auch Flachen westlich der DaimlerstraRe zwischen Beggendorfer und
Friedrich-Ebert-Strale.  Angrenzend an die Daimlerstrale wird ein
Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4 festgesetzt. Aus
der zeichnerischen Darstellung fir diesen Bereich geht hervor, dass hier eine
Flache mit humosen B&den ausgewiesen wird, deren Ausdehnung sich auch in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 84 ,DaimlerstralRe® 6stlich der
Daimlerstral3e erstreckt.

Bebauungsplan Nr. 80 ,Borsigstrale®

Der 6stlich an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan Nr. 80 ,Borsigstralte”
setzt fur den Geltungsbereich gegliederte Gewerbegebiete fest. Direkt
angrenzend an das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 84
,Daimlerstrale“ setzt der Bebauungsplan eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von

1,0 sowie im Bereich des Schutzstreifens der nachrichtlich dargestellten 110 kV
8
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3.4.

4.1.

Hochspannungsfreileitung eine eingeschossige Bebauung fest. Auf den Ubrigen
Grundstiicken im Geltungsbereich sind eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,6
sowie zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 123 ,Daimlerstraf3e-West"

Der Bebauungsplan Nr. 123 ,Daimlerstrale-West* wurde im Jahr 2018
aufgestellt, um gewerbliche Flachen im Anschluss an die bestehende
Wohnbebauung an der FinkenstraRe auszuweisen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 46 ,Finkenstra3e-Ost “ wurden damit fir diesen Bereich
Uberplant. AuBerdem wurde die Flache der Daimlerstra3e in den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen. Der Bebauungsplan Nr.
123 ,Daimlerstrale-West® setzt ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) fest.
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die GRZ, die GFZ, die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse und die maximal zulassige Gebaudehdhe bestimmt.
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch grof3ziigige Baugrenzen
definiert.

Bebauungsplan Nr. 126 ,Beggendorfer Stralle”

Mit dem gemal3 § 13a BauGB in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 126
— Beggendorfer StraRe — wird im Sinne der Innenentwicklung fir den Bereich
einer stralRenbegleitenden Baullcke (6ffentliche Grinflache) zwischen Friedrich-
Ebert-StralBe und Beggendorfer Strale eine wohnbauliche und gewerbliche
Nutzung planungsrechtlich vorbereitet.

Landschaftsplan und Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans /2
»teverener Heide“ (Ost) des Kreises Heinsberg.

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

Inhalte des Bebauungsplanes

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist durch die Lage an der Daimlerstra3e und der Friedrich-Ebert-
StralRe verkehrlich gut erschlossen. Der Standort ist im Stadtgebiet strategisch
glnstig 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 fir die Entwicklung
der bereits anséssigen, aber zukunftsgerichtet auch flr die weitere Ansiedlung
von  Gewerbebetrieben kleiner ~und  mittlerer  Unternehmen  sowie
Handwerksbetriebe zu schaffen. Der Bebauungsplan soll eine mdglichst flexible
Ausnutzung der Grundstiicke fir vorhandene und zukilnftige Betriebe
vorbereiten, jedoch gleichzeitig eine erforderliche Ricksichthahme -

9



Stadt Ubach-Palenberg Bebauungsplan Nr. 84 ,DaimlerstraRe®, 1. Anderung Begrindung

4.2.

4.3.

4.3.1.

insbesondere hinsichtlich der Aspekte Bestand und Umfeld sowie Nutzungen
(Einzelhandel) - zuden angrenzenden Wohn- und Gewerbegebieten sichern. Die
durch den Bebauungsplan ermdglichte stadtebauliche Konzeption, soll daher
eine Aufstockung und untergeordnet auch eine Ausweitung baulicher Anlagen
vorbereiten.

Verkehrliche Erschlie3ung

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber die angrenzenden o&ffentlichen
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.

Vorgesehene planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der auf den Flachen des Plangebiets vorhandene Einzelhandelsmarkt soll im
Rahmen einer Modernisierungsmaf3nahme auf dem gleichen Grundstick neu
errichtet und geringfigig erweitert werden. Insgesamt sind 2.500 m?2
Verkaufsflache und 300 m?2 AulRenverkaufsflache vorgesehen. Es handelt sich
folglich um einen grofl3flachigen  Einzelhandelsbetrieb im Sinne des
§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVvO), der auch zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente vertreibt.

Im Rahmen einer Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse kommt das Blro
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  Beriicksichtigung der  Ergebnisse  der  Auswirkungs- und
Vertraglichkeitsanalyse des Biros BBE soll die planungsrechtliche Zulassigkeit
des Vorhabens durch die Aufnahme einer Fremdkorperfestsetzung fir den
nordlichen Teil des rechtsgliltigen Bebauungsplans Nr. 84 erfolgen. Mit dieser
Festsetzung kann grundsatzlich die Erneuerung des im Bestand vorhandenen
Betriebs inklusive geringflgiger Erweiterungsmaoglichkeiten gesteuert werden.
Die im sudlichen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans ebenfalls Uber die
bestehende Fremdkorperfestsetzung gesicherten Betriebe werden durch die
angepasste Abgrenzung der Fremdkorperfestsetzung zukinftig durch die
Festsetzung zu ausnahmsweise zulassigem Einzelhandel von Handwerks- oder
Gartenbaubetrieben mit Produkten aus eigener Herstellung (Annex-Handel) nicht
wesentlich eingeschrankt.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der im Plangebiet bereits anséssigen
Betriebe einerseits und um die Ansiedlung weiterer, nicht wesentlich stérender
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4.3.2.

4.3.3.

Gewerbebetriebe zu ermdglichen, wird die Art der baulichen Nutzung hinsichtlich
der im rechtsgiltigen Bebauungsplan ausgeschlossenen Betriebe fiir
gesundheitliche Zwecke geéndert; diese sollen zukunftig zulassig sein.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bereits im rechtsgultigen Bebauungsplan
Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GF2) und der maximal zulédssigen Gebaudehthe (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 fiir die Bestimmung
der zulassigen 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 Gebaudehohe (GH max) ist die
Oberkante der jeweiligen baulichen Anlage maRgeblich.

Unter Berlcksichtigung des Bestands und der baulichen Gegebenheiten im
Umfeld des Geltungsbereichs wird eine gestaffelte Festsetzung von maximal
zuléssigen Geb&udehdhen getroffen. Sowohl im Norden an der Friedrich-Ebert-
Stral3e als auch im Siden an der Jilicher Straf3e werden bauliche Héhen von bis
zu 20 m festgesetzt. Mit dieser Festsetzung kann zu den bestehenden
StralRenverkehrsflachen eine Aufstockung der Bestandsgebdude ermdoglicht
werden, die zur stadtebaulichen Fassung des Gewerbegebiets in den
Randbereichen beitragt. Fur den Bereich der Einzelhandelsnutzung wird die
Hohe baulicher Anlagen nur geringfligig erweitert, um der beabsichtigten
Neubauplanung des Gebaudes einen angemessenen Spielraum zu ermoglichen.
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 fiir diese Flachen
nicht verandert. Mit dieser Festsetzungssystematik wird ein angemessener
Ubergang  zur benachbarten, zweigeschossigen Bebauung an der
DaimlerstralRe-West gesichert. Mit der bestehenden Festsetzung einer maximal
zulassigen Trauf- und Firsthéhe wird sichergestellt, dass sich die Bebauung in
das Ortshild einfigt. Die im rechtsgiltigen Bebauungsplan getroffene
Festsetzung wird mit der Aufnahme von Hohenangaben Uber NHN konkretisiert
und an die aktuelle Rechtsprechung angepasst.

Die Festsetzungen zum Mald 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 Grundstiicksflachen 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 Borsigstrale. Die Anpassung
erfolgt im direkten Anschluss an den fir den angrenzenden Bereich
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6.1.

rechtsgiltigen 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 zusammenhdngende
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 Uber die
vorhandenen Leitungsnetze sichergellt werden.

Niederschlagswasser

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

Bei der erstmaligen Bebauung eines Grundstiicks ist zur Vermeidung von
Uberschwemmungen pro Quadratmeter  bebauter  bzw. befestigter
Grundsticksflache ein Rickhaltebecken von 17 Litern auf dem Grundstick
vorzuhalten (Ruckhaltevorrichtung). Alle Niederschlagswasser von den bebauten
bzw. befestigten Flachen des Grundstiicks sind diesem Raum einzuleiten. Mit
Beginn der Fillung des Rickhalteraumes hat dessen Entleerung gedrosselt
gemal den Angaben der textlichen Festsetzung zu erfolgen.

Kennzeichnungen und Hinweise

Kennzeichnungen

In den Bebauungsplan werden folgende Kennzeichnungen aufgenommen:

Bergbauliche und geologische Einwirkungen

Im Bereich des Plangebietes geht der Bergbau um.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Braunkohlebergbaus.
Es sind Einwirkungen infolge Absenkung des Grundwasserspiegels beim noch
andauernden Abbau von Braunkohle méglich. Mit Beendigung der bergbaulichen
SumpfungsmalBnahmen ist ein Grundwasseranstieg zu erwarten. Sowohl im
Zuge der Grundwasserabsenkung fir den Braunkohletagebau als auch beim
Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdaglich,
die zu Schaden an der Tagesoberflache filhren kdnnen.

Erdbebenzone
Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 nach DIN 4149.

Gemall der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der
Planung und Bemessung ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in
deutschen Erdbebengebieten zu berlicksichtigen. Die Teile 1, 1/NA und 5 des
Eurocode 8 (DIN EN 1998) sind ebenfalls zu beachten.

Flachen mit humosen Bdéden
Im Bereich der Flachen mit humosen Bodden sind die Bauvorschriften des
Eurocode 7 "Geotechnik" DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, die Normblatter
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6.2.

der DIN 1054 "Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau” und der
DIN 18196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke"
sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu
beachten.

Altlasten

Nachfolgend aufgefiihrte Flachen sind im informellen Altlast-Verdachtsflachen-
bzw. Altlastenkataster des Kreises Heinsberg als ,Altbetriebe® mit der jeweils
aufgefiihrten Bezeichnung verzeichnet:

- Flur 15, Flursticke 1012, 1103, 1104 - ID 4600

- Flur 15, Flurstiicke 941 - ID 5126

- Flur 15, Flursttick 753 - ID 4970

- Flur 15, Flurstick 732 - ID 2731 und ID 7002

- Flur 15, Flursticke 972 - ID 4742

Somit sind in diesen Betriebsbereichen branchenspezifische,
altlastenverdachtige Rickstande im Untergrund nicht ausgeschlossen. Aufgrund
der Vorbelastungen sind bei Bauarbeiten auf den betroffenen Flachen Art und
Umfang der konkret erforderlichen Einzelmalinahmen in Abhangigkeit von den
geplanten Eingriffen bzw.  Nutzungsénderungen mit der Unteren
Bodenschutzbehorde des Kreis Heinsberg friihzeitig abzustimmen und weitere
Untersuchungen, insbesondere zur fachtechnischen Aushubiberwachung und
abfallrechtlichen Klassifizierungen des Aushubs festzulegen.

Boden-/Wasserhaushalt

Das Niederschlagswasser aller Flachen ist der stadtischen Kanalisation
zuzufihren.

Eine Versickerung ist nicht zuldssig. Bei der erstmaligen Bebauung eines
Grundstiicks ist zur Vermeidung von Uberschwemmungen pro Quadratmeter
bebauter bzw. befestigter Grundstiicksflache ein Rickhaltebecken von 17 Litern
auf dem Grundsttick vorzuhalten (Ruckhaltevorrichtung). Alle
Niederschlagswasser von den bebauten bzw. befestigten Flachen des
Grundsticks sind diesem Raum einzuleiten. Mit Beginn der Fillung des
Rickhalteraumes hat dessen Entleerung mit einem Volumenstrom von 0,002
Litern pro Sekunde je Quadratmeter bzw. 2 Liter pro Sekunde je 1000
Quadratmetern, bzw. 7,2 Kubikmeter pro Stunde je 1000 Quadratmeter bebauter
bzw. befestigter Flache zu erfolgen.

Die Kennzeichnungen dienen dem Schutz der Allgemeinheit und tragen der
Informationspflicht  gegenliber  Grundstiickseigentimern und Bauherren
Rechnung.

Hinweise

In den Bebauungsplan werden folgende Hinweise aufgenommen:

Einsichtnahme in aufRerstaatliche Regelungen

Die aulierstaatlichen Regelungen (wie z. B. DIN-Normen oder sonstige
Richtlinien), auf die in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird,
kénnen im Fachbereich Stadtentwicklung der Stadt Ubach-Palenberg,
Rathausplatz 4 in 52531 Ubach-Palenberg, eingesehen werden.

Bodendenkmalschutz

Auftretende archéologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemaR Gesetz zum Schutz
und der Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (DSchG vom
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11.03.1980) der Stadt als Untere Denkmalbehtrde oder dem Rheinischen Amt
fur Bodendenkmalpflege (AufRenstelle Nideggen, Zehnthofstrale 45 in 52385
Nideggen, Tel.: 02425 9039-0, Fax 02425 9030-199), unverzuglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhalten. Die
Weisung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der
Arbeit ist abzuwarten. Auf die 88 15 und 16 DSchG wird hingewiesen.

Immissionsschutz

Die Errichtung und der Betrieb von stationdren technischen Anlagen wie Klima-,
Kuhl- und Luftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie
Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfadens fiir die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationaren Gerdten® der Bund/Lander
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz LAl zu erfolgen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

Nachfolgende  Vermeidungs- und MinderungsmalRhahmen sind gemaf

Artenschutzrechtlicher Prifung einzuhalten:

- Um Eingriffe in das Brutgeschehen auszuschliel3en, sind die Rodungs- und
Abbrucharbeiten im Zeitraum von 1.10 eines Jahres bis zum 28/29.02 des
Folgejahres durchzuftihren

- Sollten Abbrucharbeiten aul3erhalb des genannten Zeitraumes liegen, so
sind bestehende Gebé&ude kurzfristig (etwa 14 Tage vor den Arbeiten) in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde fachkundlich zu
untersuchen und fur den Abbruch freizugeben.

Die Hinweise dienen dem Schutz der Allgemeinheit und tragen der
Informationspflicht  gegentber  Grundstickseigentimern und Bauherren
Rechnung.

7. Umweltbelange

Die mit der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft sind gemal § la Abs. 3 BauGB nicht eingriffsrelevant soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren. Durch die geplante Modernisierungsmaflnahme und geringfligige
Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarkts wird im Zuge der Planung
ein geringfligiger Eingriff in Natur, Boden und Landschaft ermdglicht, fir den im
Rahmen der Mal3hahmen der Innenentwicklung gemalf § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB
und vor dem Hintergrund der dem Bestand entsprechenden Versiegelungsrate
keine rechnerische Ausgleichsbilanzierung erfolgt.

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
VerminderungsmalRnahmen werden erheblich negative, nachteilige
Beeintrachtigungen der Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Wasser, Luft
und Klima, Landschaft sowie Kulturgiiter und sonstige Sachguiter mit Aufstellung
des Bebauungsplanes nicht vorbereitet.

Um dem Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch die  Umsetzung des
Bebauungsplanes entgegen zu wirken, wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 84 eine artenschutzrechtliche Prifung erstellt.

Im Ergebnis konnten im Rahmen der durchgefihrten Untersuchung keine
planungsrelevanten Arten bzw. Indizien fir ein Vorkommen dieser im Gebiet
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nachgewiesen werden. Unter Beachtung der in der artenschutzrechtlichen
Prifung genannten Vermeidungs- und Verminderungsmafl3nahmen werden keine
Verbotstatbestdnde gem. 8§ 44 BNatSchG erwartet.

Der Begrindung ist ein Umweltbericht beigefugt.

Flachenbilanz
Gewerbegebiet (GE) ca. 7 ha 100 %

Geltungsbereich Bebauungsplan ca. 7 ha 100 %
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