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1.1

1.2

STADTEBAULICHE ASPEKTE
Erfordernis der Planung und allgemeine stiadtebauliche Ziele
Verfahren

Verfahrensstand

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 118 wurde am
18.09.2019 durch den Rat der Stadt Ubach-Palenberg gefasst. Die
Friuhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurde vom 15.09.2020 bis zum
16.10.2020 durchgefihrt. Im Zeitraum vom 23.08.2021 bis zum
24.09.2021 wurden die Offentlichkeit sowie die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange zudem im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung am Verfahren beteiligt.

Verfahrenstyp

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 erfolgt im Parallelver-
fahren mit der Aufstellung der 56. Flachennutzungsplananderung —
Nahversorgung Frelenberg —. Sie erfolgen im Normalverfahren, da der
Bebauungsplan die Zugangsvoraussetzungen flr die Durchfihrung ei-
nes vereinfachten oder beschleunigten Verfahrens mit anschlie3ender
Berichtigung des Flachennutzungsplanes nicht erfillt.

Die Aufstellung im vereinfachten Verfahren gemalt § 13 BauGB ist
nicht méglich, da es sich um keine Anderung oder Erganzung eines
bestehenden Bebauungsplanes handelt und der Zulassigkeitsmafstab
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes voraussichtlich erheb-
lich geandert wird.

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren
ausgeschlossen, wenn die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. Vorliegend ist mit einer Geschossflache von mehr als
1.200 m? zu rechnen. Gemaf Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG be-
steht beim Bau grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit einer Ge-
schossflache von 1.200 bis 5.000 m?, fur die im bisherigen Aulienbe-
reich i.S.d. § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, eine
Pflicht zur Durchfuhrung einer Allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls.
Insofern kann die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nicht ausgeschlossen werden.

Lage des Plangebiets / Bestandssituation

Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 1,09 ha. Im Norden befinden sich ein Parkplatz sowie
ein freistehendes Einfamilienhaus, dass sich an der kleinteiligen
Bebauungsstruktur der 6stlich gelegenen Wohngebiete orientiert. Im
Westen des Plangebietes befinden sich dichter bebaute
Mischnutzungen. Die von den vorgenannten Nutzungen erfassten
Flachen wurden bereits zu grofRen Teilen versiegelt. Geholzstrukturen
sind an diesen Stellen nur vereinzelt vorhanden.
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Die verbleibenden Flachen sind entlang der Plangebietsgrenzen mit
Geholzen bestanden. Sie weisen eine dichte Baum- und
Strauchschicht auf. Zentral im Plangebiet befindet sich Griinland.

Lage und Umgebung

Die Ortslage Frelenberg befindet sich im Nordwesten des Stadtgebie-
tes von Ubach-Palenberg. Sie wird durch die Wurm in einen westlichen
und einen Ostlichen Teil gegliedert. Die Wohngebiete der Ortslage kon-
zentrieren sich vorwiegend auf den dstlichen Teil. Beide Teile werden
Uber eine Bricke im Verlauf der Teverenstral3e miteinander verbun-
den. Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Ortslage und da-
mit der vorgenannten Bricke zugewandt.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Nérdlich wird das
Plangebiet von der Agidiusstrae begrenzt. Dahinter sowie im Nordos-
ten befinden sich kleinteilige Wohnnutzungen und andere bauliche
Strukturen. In Richtung Siiden und Osten steigt das Gelande stark an.
Hier befinden sich Gehdlzstrukturen. Im Westen wird das Plangebiet
durch Mischnutzungen — z.B. einen Kfz- und einen Gastronomiebetrieb
sowie Wohnnutzungen — und die Geilenkirchener Strale begrenzt.

Verkehrliche und technische ErschlieBung

Das Plangebiet kann (iber die nérdlich gelegene Agidiusstralte und die
westlich gelegene Geilenkirchener StralRe erschlossen werden. Uber
die an Straflden befindlichen Bushaltestellen ,Frelenberg Kirche* und
,Frelenberg Agidiusstrale“ besteht eine gute Anbindung an das
OPNV-Netz bzw. die Linien 431 und UP1. Die Haltestelle ,Frelenberg
Kirche® befindet sich unmittelbar an der geplanten Zufahrt zum geplan-
ten NORMA. Zudem besteht eine gute fulBlaufige Anbindung an die
umliegenden Wohngebiete.

Die Versorgung des Plangebietes soll Uber noch zu erstellende An-
schlisse an das bestehende Leitungsnetz erfolgen. Die Konzeptionie-
rung der Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung liegt derzeit
noch nicht vor, wird jedoch vor Durchfuhrung der 6ffentlichen Ausle-
gung in den Unterlagen erganzt.

Soziale Infrastruktureinrichtungen

Im Umfeld befinden sich zahlreiche Einrichtungen und 6ffentliche Nut-
zungen. Hierzu gehdren z.B. das Pflegeheim ,Pro 8 Frelenberg®, die
Kirchen ,St. Dionysius®, ,Alte Kirche Frelenberg” und ,Christuskirche
Frelenberg®, der Kindergarten ,St. Dionysius®, die Kindertagesstatte
.Meragel“ sowie die Grundschule ,GGS Frelenberg".

Standortalternativen

Durch das Planvorhaben soll eine Verkaufsflache (VK) von 800 m? und
damit die Schwelle zur GroR¥flachigkeit iberschritten werden. Nach den
Vorgaben der Landesplanung ist fuir gro3flachige Einzelhandelsvorha-
ben zunachst ein Standort anzustreben, der sowohl in einem Zentralen
Versorgungsbereich (ZVB) als auch in einem Allgemeinen Siedlungs-
bereich (ASB) gelegen ist (vgl. Kapitel 1.4, Unterkapitel ,Landesent-
wicklungsplan®).
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Das Planungsziel besteht in der Sicherung der Nahversorgung im Ein-
zugsgebiet, bestehend aus den Ortsteilen Frelenberg, Windhausen
und Zweibriiggen. Fur diese wird gemafl Einzelhandelskonzept kein
ZVB ausgewiesen, da Besatzstrukturen in Frelenberg kleinteilig bzw.
in Windhausen und Zweibrtggen nicht relevant sind (Futura Consult,
2020a).

Vor diesem Hintergrund ist zunachst zu untersuchen, ob das Pla-
nungsziel durch eine Umsetzung des Vorhabens in einem ZVB erflllt
werden kann. Bei den bestehenden ZVB der Stadt handelt es sich um
das Hauptzentrum Ubach, das Stadtteilzentrum Palenberg, das Nah-
versorgungszentrum Marienberg sowie das Nahversorgungszentrum
Boscheln (Futura Consult, 2009).

Bei den gegenulber Frelenberg nachstgelegenen ZVB handelt es sich
um das Stadtteilzentrum Palenberg sowie das Nahversorgungszent-
rum Marienberg. Vor diesem Hintergrund wurde untersucht, ob die
Nahversorgung von Frelenberg durch diese Ubernommen werden
kann. Fur die weiter entfernt liegenden ZVB treffen die nachfolgenden,
siedlungsstrukturellen Aspekte ebenfalls bzw. umso mehr zu (Futura
Consult, 2020a):

= Die Umsetzung des Vorhabens im Stadtteilzentrum Palenberg ist
aus stadtebaulichen Griinden nicht moglich. Ein REWE-Standort
wurde nach SchlieBung des Marktes zu einem Kindergarten um-
genutzt. Weitere, hinreichend grof3e Flachen sind nicht vorhan-
den oder kdnnten nur durch Rickbau noch genutzter Bebauung
oder Einbeziehung stadtebaulich winschenswerter Frei- und
Gartenflachen hergestellt werden.

Auch aus siedlungsstrukturellen Griinden kann das Planungsziel
nicht durch die Umsetzung eines Nahversorgungsmarktes im
Stadtteilzentrum Palenberg erreicht werden. Dieses liegt
ca. 2.000 m sudlich von Frelenberg. Der gegentber Frelenberg
nachstmogliche Standort fur einen Nahversorgungsmarkt stellt —
auch unter BerUcksichtigung der bereits erwahnten, stadtebauli-
chen Aspekte — der bereits heute vorhandene Netto an der Bahn-
hofstral’e 14a dar. Um diesen von der Ortsmitte von Frelenberg
aus zu erreichen, einzukaufen und die Einkaufe zurlckzubrin-
gen, musste ein Fuliganger eine insgesamt ca. 5,4 km lange
Strecke bewaltigen, wovon 50 % mit dem Transport der Einkaufe
sowie ansteigender Topografie verbunden waren. Insgesamt wa-
ren mehrere Ortslagen und Kreuzungen zu Uberwinden. Weite
Wegstrecken wiirden entlang von Hauptverkehrsstrallen und au-
Rerhalb von Ortsdurchfahrten flhren. Ein solches Einkaufsver-
halten ist aus Sicht der Fachgutachter weder zu erwarten noch
als erstrebenswert zu bewerten.

. Die Erfullung des Planungsziels, durch Umsetzung des Vorha-
bens im Nahversorgungszentrum Boscheln, ist aus siedlungs-
strukturellen Griinden ebenfalls nicht méglich. Flachenpotenziale
fur einen NORMA bestehen in Nachbarschaft zu einem vorhan-
dene LIDL. Vom Ortsmittelpunkt von Frelenberg ergabe sich eine
insgesamt ca. 6 km lange Wegebeziehung, wovon wiederum
50 % bergauf und mit den Einkaufen erfolgen wirden. Hierbei
waren mehrere Ortslagen, Kreuzungen und Bahnstrecken zu

5
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uberwinden. Weite Wegstrecken wirden entlang von Hauptver-
kehrsstralRen und auRerhalb von Ortsdurchfahrten fliihren. Auch
hier ware ein solches Einkaufsverhalten aus Sicht der Fachgut-
achter weder zu erwarten noch als erstrebenswert zu bewerten.

Insofern ist die Lage in einem ZVB nicht mdglich und ein Standort in
der Ortslage Frelenberg an die Ziele und Grundsatze der Landespla-
nung angepasst. Hier ist die Lage in einem ASB mdglich und auch
stadtebaulich zu beflrworten. Eine entsprechende Darstellung wird im
Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region
Aachen (GEP Region Aachen) fir den 6stlich der Wurm gelegenen Teill
der Ortslage Frelenberg getroffen. Da hier, im Vergleich zu den ver-
bleibenden Teilbereichen des Einzugsgebietes, die meisten Einwoh-
ner leben, ware ein Einzelhandelsvorhaben an dieser Stelle fulRlaufig
moglichst gut erreichbar. Vor diesem Hintergrund ergeben sich Stand-
ortalternativen, die in der nachfolgenden Abbildung zusammengefasst
werden.

Standorte auf der westlichen Seite der Wurm, z.B. der Festplatz an der
Teverenstralde, scheiden aus. Sie wirden nicht in einem ASB liegen,
waren nicht optimal an den Ortsmittelpunkt angebunden und wiirden
darlber hinaus nicht zum Erhalt des Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz an der Geilenkirchener Stral3e beitragen.

Abbildug 1:Standorta|ternativen (schwarze Linie = Plangebiet; gelbe
Linien = Standortalternativen) (Land NRW, 2020)

Die Flachen 1 und 2 werden von dem im Landschaftsplan I/2 ,Tevere-
ner Heide" festgesetzten Landschaftsschutzgebiet 2.2-4 ,Wurmtal und
Seitentaler”, einem Verbot zum Umbruch von Grinland sowie dem ge-
schutzten Landschaftsbestandteil 2.4-33 ,geschleifter Westwall“ Gber-
lagert. Der zuletzt genannte Westwall unterliegt der Verbotsgruppe llI,
wonach sogar die Veranderung der Bodengestalt verboten ist, und ist
als Bodendenkmal i.S.d. § 2 Abs. 5 DSchG zu erachten. Insofern ware
eine bauliche Inanspruchnahme der Flachen mit erheblichen Eingriffen
in unterschiedliche Schutzguter verbunden. Zugleich bestehen nur ein-
geschrankte ErschlieRungsmaoglichkeiten, da die Flachen gegenlber
der Geilenkirchener Strale bereits vollstdndig bebaut wurden. Er-
schlieBungsmoglichkeiten Uber andere Stralen bestehen nicht. Bei
der Flache 1 kommt hinzu, dass es sich um eine Ausgleichsflache fir
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1.3

eine Windenergieanlage handelt und sie sich in direkter Nachbarschaft
zu einem Heim fur an Demenz erkrankte Menschen befindet.

Die Flache 3 befindet sich ebenfalls im Landschaftsschutzgebiet 2.2-4
»Wurmtal und Seitentaler” und wird vom Ziel 5.7-4 ,Anlage einer Spiel-
wiese“ Uberlagert. Zudem liegt die nérdliche Zufahrtmdglichkeit dieser
Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,Breiller
Gracht®. Dieser setzt an dieser Stelle eine ,Allgemeines Wohngebiet"
und ein Baufenster fest. Somit ist die Nutzung dieser Flache nicht ohne
weiteres moglich und ware zudem mit erheblichen Eingriffen in die Na-
tur verbunden. ErschlieBungsmdglichkeiten bestehen ausschlielllich
Uber die Wohnstraf3e ,Breiler Gracht”.

Demgegentiber ist das Plangebiet von den Festsetzungen von Land-
schaftsplanen nicht betroffen. Die Bebauung der Flache wurde — an-
ders als bei den Flachen 1 bis 3 — zu einer Innenentwicklung fuhren.
Gemal dem Ziel 6.1-6 haben MalRnahmen der Innenentwicklung Vor-
rang vor der Inanspruchnahme von Flachen im AufRenbereich. Auch
aus anderen stadtebaulichen Griinden bietet sich eine Erschlielung
der Flache besonders an. Anbindungen bestehen sowohl an die Gei-
lenkirchener Strale als auch an die Agidiusstralle, weshalb die Er-
schlielBungsmaglichkeiten als glinstig zu bewerten sind. Unter Berlick-
sichtigung der vorgenannten Aspekte sind die verfahrensgegenstand-
lichen Flachen gegenlber den zur Verfigung stehenden Standortalter-
nativen zu bevorzugen.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels gewinnt die woh-
nortnahe Versorgung aller Bevolkerungsteile an Bedeutung. Vor allem
altere Menschen aber z.B. auch Familien, in denen beide Eltern arbei-
ten, sind in vielen Fallen auf kurze Wege, also auf ein wohnortnahes
Angebot angewiesen. Daher beabsichtigt die Stadt Ubach-Palenberg
die Sicherung der Nahversorgung in allen Stadtteilen.

Im Rahmen einer Einzelhandelsuntersuchung wurde festgestellt, dass
eine entsprechende Versorgung in der Ortslage Frelenberg sowie den
hieran angrenzenden Ortsteilen Windhausen und Zweibriiggen nicht
gegeben ist (Futura Consult, 2020a). Daher soll auf einer Flache im
Anschluss an die Geilenkirchener Strale und die Agidiusstrale, die
unter Abwagung mit verfligbaren Standortalternativen gewahlt wurde
(vgl. Kapitel 1.2), ein NORMA angesiedelt werden. Ein entsprechender
Betreiber konnte bereits gefunden werden, sodass das Vorhaben um-
gesetzt werden kann. Zugleich waren Betreiber mit hdherem Flachen-
umsatz voraussichtlich nicht genehmigungsfahig, da sie eine Beein-
trachtigung Zentraler Versorgungsbereiche erwarten lie3en.

Gemal dem bestehenden Planungsrecht ist die Umsetzung des Plan-
vorhabens nicht mdglich. Teilflachen werden vom Bebauungsplan
Nr. 10 ,AgidiusstraRe“ bzw. einer hierin festgesetzten ,Griinanlage mit
der Zweckbestimmung Parkanlage® tGberlagert. Der Gberwiegende Teil
des Plangebietes ist als AuRenbereich gemaf § 35 BauGB zu bewer-
ten. In diesem Zusammenhang besteht ein Planungserfordernis ge-
maRk § 1 Abs. 3 BauGB.
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1.4

Das Planungsziel besteht in der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedelung eines Lebensmitteldiscounters
durch Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines
Bebauungsplanes. Hierdurch soll die értliche Nahversorgung im Orts-
teil Frelenberg sowie den hieran angrenzenden Ortsteilen Windhausen
und Zweibrtiggen verbessert werden.

Ein weiteres Planungsziel besteht darin, die geplante Einzelhandels-
nutzung in das bestehende Siedlungsgeflge einzubinden. Daher wer-
den ein nordwestlich angrenzendes Baugrundstlick — welches im be-
stehenden Bebauungsplan Nr. 10 als ,Grinflache® festgesetzt wird,
aber tatsachlich bebaut ist — sowie die westlich angrenzenden Bauge-
biete — die zur Erstellung einer fur die Hauptnutzung hinreichenden Zu-
fahrt umstrukturiert werden mussen — in die Planung einbezogen.

Planungsrechtliche und konzeptionelle Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsplan

Der Stadt Ubach-Palenberg wird im Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen (LEP NRW) die Funktion eines Mittelzentrums zuge-
wiesen (Landesregierung NRW, 2019). Der LEP NRW beinhaltet u.a.
landesplanerische Ziele und Grundsatze zur Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung. Fur den vorliegenden Bauleitplan sind insbesondere
die Ziele und Grundsatze zum groRflachigen Einzelhandel in Kapitel
6.5 des LEP NRW von Bedeutung, wobei die Regelungen 6.5-4 bis
6.5-10 des LEP NRW vorliegend nicht einschlagig sind.

GemalR Ziel 6.5-1 LEP NRW durfen Kerngebiete und Sondergebiete
fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO nur
in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
(ASB) festgesetzt werden. Diesem Ziel ist das Vorhaben insofern an-
gepasst, als dass der Regionalplan flr den Regierungsbezirk Koln,
Teilabschnitt Region Aachen (GEP Region Aachen), fir seinen Gel-
tungsbereich einen ASB darstellt (vgl. Kapitel 1.4, Unterkapitel ,Regi-
onalplan®).

Gemal Ziel 6.5-2 LEP NRW durfen Sondergebiete fir Vorhaben i.S.d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten zudem
grundsatzlich nur in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen
(ZVB) sowie in neu geplanten ZVB in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen An-
bindung fur die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erflllen sollen, festgesetzt wer-
den. Zwar liegt das Plangebiet auerhalb von ZVB und ein neuer ZVB
kann hier auch nicht entwickelt werden. Abweichend hiervon kénnen
Sondergebiete flr Vorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten jedoch auch aufierhalb von ZVB
festgesetzt werden, wenn nachweislich eine Lage in den ZVB aus stad-
tebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden nicht maoglich ist, die
Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und ZVB von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Diese drei Vorausset-
zungen werden vorliegend erflillt (Futura Consult, 2020a):
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1.  Die Umsetzung des Planvorhabens in einem ZVB ist aus sied-
lungsstrukturellen und stadtebaulichen Grinden nicht mdglich
(vgl. Kapitel 1.2, Unterkapitel ,Standortalternativen®).

2. Ferner dient das Vorhaben der Gewahrleistung einer wohnortna-
hen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Im
Einzugsgebiet des Planvorhabens besteht im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Backer / Metzger) ein
sehr geringer Verkaufsflachenbestand von ca. 0,02 m? je Ein-
wohner und auch aufgrund ausschliel3lich kleinteiliger Angebots-
formen und des Fehlens groRerer Einzelhandelsbetriebe ist das
Einzugsgebiet als unterversorgt einzustufen. Das Planvorhaben
wlrde ein auf das Versorgungsgebiet beschranktes Kernein-
zugsgebiet aufweisen. Daher besteht aus gutachterlicher Sicht
kein Zweifel daran, dass das Vorhaben der Sicherung der woh-
nortnahen Versorgung im relevanten Siedlungsgebiet dient. Im
Ergebnis gehen die Fachgutachter davon aus, dass die Umset-
zung des Planvorhabens zur erstmaligen und langfristig tragfahi-
gen Etablierung eines heutigen betriebswirtschaftlichen Stan-
dards entsprechender Anbieters mit einem umfangreichen Le-
bensmittelangebot und guter OPNV-Anbindung fiihren wird.

3. Hinsichtlich planbedingter Auswirkungen auf ZVB ist von Bedeu-
tung, dass sich innerhalb des Einzugsgebietes keine ZVB befin-
den. Als potenziell betroffene ZVB an anderer Stelle wurden das
Hauptzentrum Ubach, das Stadtteilzentrum Palenberg, das Nah-
versorgungszentrum Boscheln sowie das Nahversorgungszent-
rum Marienberg in die Untersuchung eingestellt. Untersuchun-
gen zum Stadtteilzentrum Palenberg wurden aufgrund fehlenden
Einzelhandelsbesatzes, der geschadigt werden kénnte, nicht an-
gestellt. Aufgrund der fehlenden Reichweite des Vorhabens und
der dort vorhandenen Ausstattung wurde zudem auf Untersu-
chungen im Stadtgebiet von Geilenkirchen verzichtet.

Als Kennzahl fir die Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen
wird ein Schwellenwert flr eine Umsatzverlagerung aus ZVB von
10 % angesehen. Eine diesbezligliche Uberschreitung wird vor-
liegend an keiner der untersuchten Stellen erwartet. Ebenso ist
eine Gefahrdung von Leitbetrieben nicht zu erwarten. Bei dieser
Bewertung wurden die Umsatzkennzahlen eines NORMA zu
Grunde gelegt.

Gemal Ziel 6.5-3 LEP NRW durfen schlief3lich durch die Darstellung
und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fir Vorhaben i.S.d. §
11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment die ZVB von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Dieses Ziel wird,
wie bereits erwahnt, ebenfalls erflllt.

Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region
Aachen (GEP Region Aachen) werden die verfahrensgegenstandli-
chen Flachen als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt
(Bezirksregierung Kdéln, 2016a). In den ASB sollen u.a. Flachen fir die
zentralortlichen Einrichtungen sowie gewerbliche Bauflachen, also z.B.
auch ,Sonderbauflachen® flr gewerbliche Nutzungen, flr die
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Bestandssicherung und Erweiterung vorhandener Gewerbebetriebe
und fur die Ansiedlung neuer, Uberwiegend nicht erheblich belastigen-
der Gewerbebetriebe dargestellt werden (Bezirksregierung Koln,
2016b). Insofern stehen die Darstellungen des GEP Region Aachen
der geplanten Nutzung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-Palenberg trifft
fur das Plangebiet verschiedene Darstellungen. Entlang der Geilenkir-
chener StralRe erfolgt die Darstellung ,Gemischte Bauflachen®, wah-
rend der sudliche und stliche Teil als ,Grunflache® dargestellt wird. Im
Norden werden ,Sonstige Uberértliche und drtliche Hauptverkehrsstra-
Ren“ mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher Parkplatz* dargestellt.

Um den Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu
kdnnen, ist ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Groflflachiger Einzelhandel, Lebensmitteldiscounter® darzustellen.
Ebenso ist die maximal zulassige Verkaufsflache auf einen Wert von
1.000 m? zu begrenzen. Um den Zweck der Nahversorgung zu erflllen,
ist der Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente auf mindestens
90 % der VK zu beschranken.

Ein einzelnes von der Darstellung ,,Griunflache® Gberlagertes, mit einem
Wohnhaus bebautes Grundstlick ist als ,\\Wohnbauflache" darzustellen.
Die im Bebauungsplan als ,Mischgebiet® festgesetzten Flachen wer-
den bereits vollstandig als ,Gemischte Bauflache” dargestellt, sodass
an dieser Stelle keine weitere Anderung erforderlich ist.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im
Rahmen der 56. Flachennutzungsplanes der Stadt Ubach-Palenberg.
Mit ordnungsbehdrdlicher Verfigung vom 28.04.2020 (Aktenzeichen
35.2.62.6-1.15.07-2020-01) hat die Bezirksregierung Koln bestatigt,
dass die Flachennutzungsplananderung, in der vorgenannten Form,
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist. In-
sofern wird die Vollziehbarkeit der Planung nicht in Frage gestellit.

Bebauungsplan Nr. 10 — Agidiusstrae —

Durch das vorliegende Verfahren wird der bestehende Bebauungsplan
Nr. 10 — Agidiusstrale — in Teilen Uberplant. Die (iberplanten Festset-
zungen umfassen uberwiegend ,Griunflache (Parkanlage)®. Im Norden
erfolgt zusétzlich die Festsetzung ,Offentliche Parkflache“ und im Wes-
ten ,Allgemeines Wohngebiet®. Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden
Bebauungsplanes treten die Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes zurlck.

Einzelhandelskonzept

In einer Einzelhandelsuntersuchung wurden Zentrale Versorgungsbe-
reiche (ZVB) sowie eine ,Ubach-Palenberger Liste (2009) fir das
Stadtgebiet von Ubach-Palenberg definiert (Futura Consult, 2009).
Demnach liegt das Plangebiet auflderhalb von ZVB. Dies steht der Voll-
ziehbarkeit der Planung jedoch nicht entgegen (vgl. Kapitel 1.4). Eine
Berticksichtigung der ,Ubach-Palenberger Liste (2009)* erfolgt durch
textliche Festsetzung (vgl. Kapitel 2.2.1).
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Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21
und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach sind der Biotopverbund bzw. die
Biotopvernetzung (§ 21 BNatSchG), Naturschutzgebiete
(§ 23 BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente
(§ 24 BNatSchG), Biospharenreservate (§ 25 BNatSchG), Land-
schaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG),
Naturdenkmaler (§ 28 BNatSchG), geschutzte Landschaftsbestand-
teile (§ 29 BNatSchG), gesetzlich geschitzte Biotope
(§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG)
bei der Planung und Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer mog-
lichen Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landes-
recht (vgl. § 22 Abs. 2 BNatSchG). Demnach werden Naturschutzge-
biete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler und geschitzte
Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplanen der Unteren Natur-
schutzbehoérden festgesetzt (vgl. § 7 LNatSchG).

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Landschafts-
planes 1/2 ,Teverener Heide“. Dieser setzt fur das Plangebiet die ,An-
lage/Wiederherstellung naturnaher Lebensraum® mit dem Ziel 5.8-5
,2Herausnahme der Flache aus der landwirtschaftlichen Nutzung mit
dem Ziel der Entwicklung zur Magerrasenflache mit Gehdlzsaum® fest.
Bestehende Gehdlzsaume kénnen im Rahmen der Planung erhalten
werden. Zu diesem Zweck werden grinordnerische Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Kapitel 2.2.8).

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Bio-
topvernetzung sowie von Naturparken oder Nationalen Naturmonu-
menten, Biospharenreservaten, Naturparken, gesetzlich geschitzten
Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Um-
weltdaten vor Ort* zuriickgegriffen (MULNV NRW, 2020a). Eine Uber-
lagerung mit solchen Gebieten besteht demnach nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsanderungen im weiteren Umfeld
sind nach aktuellem Kenntnisstand allenfalls in Bezug auf Natura-
2000-Gebiete ersichtlich. Bei dem nachstgelegenen Natura-2000-
Gebiet handelt es sich um die FFH-Gebiete ,Teverener Heide®
ca. 4,0 km westlich des Plangebietes und ,Wurmtal nérdlich
Herzogenrath® ca. 5,0 km sidlich des Plangebietes. Zahlreiche weitere
FFH-Gebiete befinden sich in den Niederlanden und im Bereich der
Ruraue bei Jilich. ,Von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten durch in Flachennutzungspldnen darzustellende
Baufldchen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und
in Bebauungspldnen auszuweisende Baugebiete im Sinne des § 1
Abs. 2 BauNVO/ § 9 Abs. 1 BauGB kann bei Einhaltung eines
Mindestabstands von 300 m zu den Gebieten in der Regel nicht
ausgegangen werden.” (MKULNV NRW, 2016) Damit ist eine direkte
Beeintrachtigung der Gebiete selbst nicht zu erwarten. Zudem lasst
das Planvorhaben keine Auswirkungen, z.B. eine erhebliche
Veranderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen
erheblichen Schadstoffausstoly erkennen, die zu der Annahme fiihren
wulrden, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen bzw.
der Regeluntersuchungsabstand zu erhohen ist.
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Wasserrechtliche Schutzgebiete

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus den besonderen,
wasserwirtschaftlichen Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG). Demnach sind Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heilquellen
(§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Risikogebiete
auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hoch-
wasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) bei der Planung und Umset-
zung von Vorhaben hinsichtlich einer mdglichen Betroffenheit zu un-
tersuchen. Zur Beschreibung und Bewertung einer moglichen Betrof-
fenheit wird auf das elektronische wasserwirtschaftliche Verbundsys-
tem fir die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW zurtickgegriffen
(MULNV NRW, 2020b).

Demnach wird das Plangebiet von keinen festgesetzten oder geplan-
ten Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten (berlagert.
Heilquellen sind im linksrheinischen NRW nicht vorhanden und inso-
fern mit abschlieRender Sicherheit nicht von der Planung betroffen.
Hochwasserentstehungsgebiete werden gemal § 78d Abs. 2 WHG
von den Landern durch Rechtsverordnung festgesetzt. Dies istin NRW
aktuell noch nicht erfolgt.

Inhalte des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Im Zuge der Planerstellung wurde ein stadtebauliches Konzept entwi-
ckelt. Dieses hat keinen abschlieRenden, rechtsverbindlichen Charak-
ter, sondern zeigt eine mdgliche Umsetzung der Planungsziele inner-
halb der durch den Bebauungsplan gesetzten Grenzen auf. Es dient
damit dem Nachweis Uber die Vollziehbarkeit der Planung.

Leitgedanke des stddtebaulichen Konzeptes ist die geordnete Einbin-
dung der geplanten Einzelhandelsnutzung in das bestehende Sied-
lungsgefiige. Zu diesem Zweck werden angrenzenden Baugebiete in
Teilen in das Plangebiet einbezogen und neu strukturiert.

Zu einer Neustrukturierung kommt es insbesondere im Bereich der an
die Geilenkirchener Stralle angrenzenden Mischnutzung. Zur Foérde-
rung einer optimalen ErschlieBung sollen bestehende Gebaude zu-
riickgebaut werden. Auf diese Weise kénnen die Ubersicht im geplan-
ten Zufahrtsbereich und die Verkehrssicherheit gefordert werden. Zu-
gleich sollen die Nachverdichtungsmaoglichkeiten im Bereich der hier
verbleibenden Bebauung geférdert werden. Aus diesem Grund wird
ein fur moderne Mischnutzungen, z.B. eine Durchmischung aus Woh-
nen und Dienstleistungen, hinreichender Gestaltungsspielraum eroff-
net bzw. ein vergleichsweise groRzugiges Baufenster festgesetzt. Im
Ubrigen orientieren sich die Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung an der Bestandsbebauung der angrenzenden Baugebiete. Hier-
durch kann ein harmonisches Siedlungsbild geférdert werden.

Im Nordosten des Plangebietes wird ein einzelnes Baugrundstick —
welches im bestehenden Bebauungsplan Nr. 10 als ,,Grinflache* fest-
gesetzt wird, aber tatsachlich bebaut ist — in das Plangebiet einbezo-
gen. Auf diese Weise kann die bestehende Nutzung planungsrechtlich
abgesichert werden. Die an dieser Stelle getroffenen Festsetzungen
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2.2
2.21

orientieren sich an denen des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Agidiusstrake*
der sowohl die verfahrensgegenstandlichen Flachen als auch die un-
mittelbar &stlich daran angrenzenden Wohngebiete Uberplant. Damit
tragen sie dem Grundsatz der planerischen Gleichbehandlung Rech-
nung und sind zugleich zur Umsetzung zeitgemafier Wohnformen ge-
eignet. Bereits vorhandene Bebauungen werden durch die getroffenen
Festsetzungen abgesichert bzw. nicht in Frage gestellt.

Der geplante NORMA wird zwischen den vorgenannten Nutzungen
und hier im rlickwartigen Grundstlicksbereich angeordnet. Hierdurch
soll eine den o6ffentlichen Straflen- und Siedlungsraum pragende Wir-
kung reduziert werden. Gleichzeitig wird der Markt soweit von der rtick-
wartigen Grundstlicksgrenze abgerickt, dass vorhandene Bepflanzun-
gen soweit wie moglich erhalten werden kdnnen. Um Versiegelungen
auf das unbedingt erforderliche Mal} zu begrenzen, werden beste-
hende, bisher nur wenig genutzte Stellplatze im Norden in das Vorha-
ben einbezogen.

Begriindung planungsrechtlicher Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der jeweils angestrebten Art der baulichen Nutzung wer-
den unterschiedliche Baugebiete festgesetzt. Deren Abgrenzung ori-
entiert sich an den bestehenden Eigentumsverhaltnissen sowie dem
vom Vorhabentrager vorgelegten, stadtebaulichen Konzept.

Reines Wohngebiet

Das norddstlich im Plangebiet liegende Grundstiick wurde bereits mit
einem Wohngebaude bebaut. Das Wohnen soll planungsrechtlich ab-
gesichert werden. Aus diesem Grund sowie in Anlehnung an den &st-
lich angrenzenden Bebauungsplan wird das Grundstlick als ,Reines
Wohngebiet* festgesetzt. Auf diese Weise kann eine planerische Un-
gleichbehandlung vermieden werden.

Mischgebiet

Der Bestand entlang der Geilenkirchener Stralle ist durch Wohnnut-
zungen und das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
charakterisiert. Daher werden die der Stral’e zugewandten Teile des
Baugebietes als ,Mischgebiet* festgesetzt. ,Mischgebiete” dienen ge-
maf § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Insofern ist
die Festsetzung zur Fortfuhrung der bestehenden Siedlungsstruktur,
zur Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte sowie zur Wahrung des
belebten Ortsbildes und der stadtebaulichen Ordnung geeignet.

,Fur die quantitative Durchmischung (Gleichgewichtigkeit) ist im Misch-
gebiet zwar nicht erforderlich, dass beide Nutzungen zu nahezu glei-
chen Anteilen vorhanden sind; sie fehlt jedoch dann, wenn eine der
beiden Hauptnutzungen nach Anzahl und/oder Umfang beherrschend
und in diesem Sinne ,libergewichtig® in Erscheinung tritt.“ (vgl.
EZBK/Blechschmidt BauNVO § 6a Rn. 14) Aufgrund des vergleichs-
weisen grofRen Platzbedarfes von Gartenbaubetrieben und Tankstel-
len und des begrenzten Flachenpotenzials im ,Mischgebiet* wirde die
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Umsetzung dieser Nutzungen mit hoher Wahrscheinlichkeit zu einem
entsprechenden ,Ubergewicht® fiihren. Daher werden diese Nutzun-
gen vorsorglich ausgeschlossen.

Ferner wird festgesetzt, dass Vergnlgungsstatten nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes werden, da sich entsprechende Betriebe nicht
in das Ortsbild und die vorhandene Nutzungsstruktur einfligen wirden.
Aus dem gleichen Grund sind Vergnugungsstatten auch ausnahms-
weise nicht zulassig.

1.1.1 Gemél3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nachfolgenden ge-
man § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen im
Mischgebiet (Ml) nicht zuléssig:

e Gartenbaubetriebe
o Tankstellen
o Vergniligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

1.1.2 Gemél3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO st die nachfolgende gemaéan
§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung im
Mischgebiet (Ml) nicht zuléssig:

e Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Sondergebiet ,Gro3flachiger Einzelhandel (Lebensmitteldiscounter)

Durch die Planung sollen die Voraussetzungen zur Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters mit einer maximalen Verkaufsflache (VK) von
insgesamt 1.000 m? geschaffen werden. Hierdurch kommt es zu einer
Uberschreitung der Schwelle zur GroBflachigkeit. Nach § 11 Abs. 3
Satz 1 BauNVO sind groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe aulder in
Kerngebieten nur in den fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Das Umfeld des Plangebietes ist durch Wohn- und Mischbebauung ge-
pragt und auch das Plangebiet selbst erfullt fur sich allein betrachtet
nicht die Voraussetzungen fir die Festsetzung eines Kerngebiets. In-
sofern ist zur planungsrechtlichen Absicherung des geplanten Vorha-
bens die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets erforderlich. Zur
Klarstellung, welche Vorhaben innerhalb des Sondergebiets zulassig
sind, wird fur dieses die Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhan-
del (Lebensmitteldiscounter)“ getroffen.

Darlber hinaus ist die Zahl der zulassigen Lebensmittelmarkte auf ei-
nen zu beschranken. Zum einen dient die Beschrankung dem Pla-
nungsziel der Schaffung einer qualitativ hochwertigen Nahversorgung,
mit mdglichst ausgepragter Sortimentstiefe und -breite, fir die maf-
gebliche Einwohnerzahl. Der Mindestwert der VK gewahrleistet ein
ausgewogenes Angebot. Zwei kleinere Betriebe wirden die Nahver-
sorgung nicht in gleichem Male verbessern, da dies eher zu einem
doppelten Angebot in Bezug auf weite Teile des jeweils angebotenen
Sortiments fuhren wirde. Zudem waren zwei Markte auch aus wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten deutlich schwieriger zu betreiben, was
einer nachhaltigen Planung entgegenstehen wirde.

Zudem soll durch die Beschrankung der Zahl der Betriebe ein soge-
nanntes Windhundrennen ausgeschlossen werden, bei dem die maxi-
mal zulassige VK bereits durch das erste Vorhaben ausgeschopft
wurde und fur weitere Vorhaben keine Entfaltungsmoglichkeiten mehr
verblieben. Dies wirde dem der Baugebietstypologie der BauNVO
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zugrunde liegenden Grundsatz widersprechen, wonach im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans jedes Baugrundstlick fir jede nach
dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift zulassige
Nutzung in Betracht kommen soll (vgl. BVerwG, Urteil vom 03.04.2008
- 4 CN 3.07 und BVerwG, Beschluss vom 11.11.2009 - 4 BN 63.09).
Eine Ausnahme hiervon ist lediglich fir den Fall anerkannt, dass nur
ein einziger Handelsbetrieb zuldssig ist. Denn dann ist die gebietsbe-
zogene mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbegrenzung iden-
tisch (vgl. BVerwG, Urteil vom 24.03.2010 — 4 CN 3.09).

Die Zahl der zuldssigen Betriebe explizit festzusetzen, ware mangels
Rechtsgrundlage unzulassig (vgl. BVerwG, Urteil vom 17.10.2019 — 4
CN 8.18). Daher wird klarstellend festgesetzt, dass die VK einen Min-
destwert von 800 m? nicht unterschreiten darf. Die maximale VK wird
zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche (Futura Consult, 2009) sowie zur Aufrechterhaltung von Ent-
wicklungspotenzialen fur Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle auf
einen Wert von maximal 1.000 m? beschrankt. Unter Berucksichtigung
der vorgenannten Maximal- und Mindestwerte kann das Planungsziel
bei gleichzeitiger Aufrechterhaltung der gréRtmaoglichen Gestaltungs-
freiheit erreicht werden.

Um den Zweck der Nahversorgung zu erfiillen, wird ferner geregelt,
dass der Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente mindestens
90 % der VK betragen muss. Aus dem gleichen Grund wird der Verkauf
von zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten als
Randsortimente auf maximal 10 % der VK beschrankt. Im Sinne einer
hinreichenden Bestimmtheit der Regelungen wird festgesetzt, dass fur
alle Sortimente die ,Ubach-Palenberger Liste (2009)“ maRgeblich ist.

1.2.1 Das Sondergebiet ,,Grol3fldchiger Einzelhandel (Lebensmitteldis-
counter)” dient vorwiegend der Unterbringung eines grof3flachi-
gen Lebensmitteldiscounters.

1.2.2 Zulgssig ist ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfléche
von mind. 800 m? und max. 1.000 m2 Der Anteil nahversor-
gungsrelevanter Sortimente geméafR ,Ubach-Palenberger Liste
(2009)“ muss mind. 90 % der Verkaufsflédche betragen. Der Ver-
kauf von zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten gemél ,Ubach-Palenberger Liste (2009)“ ist nur als
Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufsfldche zuléssig.

Um uber die reine Nahversorgungsfunktion hinausgehende Funktio-
nen und die allgemeine Attraktivitat fir potenzielle Kunden in vertragli-
chem Male zu férdern, werden in untergeordnetem Umfang schliel3-
lich auch Backer, Metzger, Schank- und Speisewirtschaften, Dienst-
leistungsbetriebe sowie sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe
zugelassen. Stadtebauliche Grinde fir einen vollstandigen Aus-
schluss dieser Nutzungen sind nicht erkennbar. Zugleich werden sie
auf einen untergeordneten Umfang beschrankt, um die vorrangige
Nahversorgungsfunktion nicht zu konterkarieren.

1.2.3 Bécker, Metzger, Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleis-

tungsbetriebe sowie sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe
sind bis zu einer Nutzfldche von insgesamt 150 m? zul&ssig.
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2.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bezugspunkt und Bezugshbhe der Hohenfestsetzungen

Die angegebenen Gebaudehdhen beziehen sich jeweils auf die Ober-
kante Erdgeschossfullboden im Erdgeschoss (OKF). Diese wird als
Maximalwert in den einzelnen Baufenstern festgesetzt. Hierbei werden
jeweilige Héhen gewahlt, die ca. 0,30 m Uber dem bestehenden bzw.
geplanten Héhenniveau der Au3enanlagen liegen. Hierdurch werden
bauliche MalRnahmen abgesichert, die ein Eindringen von Oberfla-
chenwasser in die Erdgeschosse vermeiden. Die H6henangaben im
Bebauungsplan beziehen sich auf das Hohensystem DHHN2016-NH
(s. Hinweis C.2 Hohensystem).

2.1.1 Bezugshéhe der Gebdudehbhe (GH) ist die maximale Héhe der
Oberkante Ful3boden des Erdgeschosses (OKF), die in den ein-
zelnen Baufenstern als absolute Héhe festgesetzt wird. (s. Hin-
weis C.2 H6hensystem).

Die Festsetzungen der maximalen Héhe der Oberkante Ful3bo-
den des Erdgeschosses (OKF) gelten jeweils fiir das Hauptge-
béude, nicht jedoch fiir Garagen, liberdachte Stellpldtze und Ne-
benanlagen geméanl § 14 BauNVO.

Gebdudehbhen

Bereits heute sind Geilenkirchener Strale und Agidiusstralle nahezu
vollstéandig bebaut. Die angrenzenden und fiir eine Bebauung vorge-
sehenen Flachen sollen sich im Mal} der baulichen Nutzung am Be-
stand orientieren und das bestehende Orts- und Stral3enbild harmo-
nisch fortfihren. Vor diesem Hintergrund wird in beiden Baugebieten
eine Gebaudehdhe (GH) von 10,00 m festgesetzt.

Die zur Umsetzung des NORMA erforderliche Gebaudehdhe ist durch
die Abstimmungen mit dem Vorhabentrager bereits bekannt. Zugleich
sollen die angrenzenden Wohngebiete durch den grol¥flachigen Ge-
werbebau nicht Gberpragt werden. Vor diesem Hintergrund wird flir den
Nahversorgungsmarkt eine Gebaudehdhe (GH) von 10,00 m festge-
setzt, die durch technische Aufbauten, wie z.B. Liftungsanlagen, Auf-
zugsbauten, Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige Aufbau-
ten um maximal 2,00 m Gberschritten werden darf.

2.2.1 Die Geb&udehéhe (GH) ergibt sich aus der Differenz zwischen
der festgesetzten maximalen Hbéhe der Oberkante Fuf3boden
des Erdgeschosses (OKF) und der Hbhe des jeweils hchsten
Punktes der Dacheindeckung. Bei der Ausbildung einer Aftika
ergibt sich die Gebdudehbéhe (GH) aus der Differenz zwischen
der festgesetzten maximalen Hbéhe der Oberkante Fuf3boden
des Erdgeschosses (OKF) und dem jeweils h6chsten Punkt der
Attika.

2.2.2 Die Gebaudehéhe (GH) darf durch technische Aufbauten, wie
z.B. Liiftungsanlagen, Aufzugsbauten, Lichtkuppeln und sons-
tige technisch notwendige Aufbauten um maximal 2,00 m Uber-
schritten werden.
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Grundfldchenzahl

Im Hinblick auf die Grundflachenzahl (GRZ) werden — in Orientierung
an den umliegenden Bestand sowie im Sinne der planerischen Zurtick-
haltung — die Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der bauli-
chen Nutzung gemal § 17 BauNVO in allen Baugebieten ausge-
schopft. Demnach wird im WR eine GRZ von 0,4, im Ml eine GRZ von
0,6 sowie im SO eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Durch die Ausschdp-
fung der Obergrenzen kann die Ortslage optimal nachverdichtet wer-
den. Dies tragt zur Schonung unvorbelasteter Flachen an anderer
Stelle bei und steht im Einklang mit dem Leitbild der ,flachensparenden
Siedlungsentwicklung® i.S.d. Grundsatzes 6.1-2 des LEP NRW.

Geschossflachenzahl

Um allen Menschen und Bevolkerungsgruppen einen Zugang zum
Planvorhaben zu erméglichen und das Ziel der Nahversorgung zu for-
dern, soll das Planvorhaben maoglichst barrierearm ausgefiihrt werden.
Zu diesem Zweck ist es erforderlich, die Verkaufsflachen auf die Erd-
geschosse zu konzentrieren. Die Festsetzung zur maximalen Gebau-
dehdéhe ermdglicht demgegeniber grundsatzlich eine zweigeschos-
sige Errichtung der Baukdrper. Da Grunde, die gegen eine Umsetzung
von Nebenraumen in den Obergeschossen sprechen, nicht erkennbar
sind, soll die Gebaudehohe zudem nicht reduziert werden. Zur Umset-
zung der vorgenannten Planungsabsicht wird im Sondergebiet ,Grol3-
flachiger Einzelhandel (Lebensmitteldiscounter)‘ eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,25 festgesetzt. Damit verleiben — gegeniber der
Grundflache des geplanten Marktes von rund 1.760 m? — weniger als
200 m?, die durch Nebenraume in den Obergeschossen genutzt wer-
den kdnnten. Dieses Mal} ist so gering, dass eine Umsetzung von Ver-
kaufsflachen in den Obergeschossen fir die Betreiber als unattraktiv
und damit unrealistisch zu bewerten ist.

Ferner wird durch textliche Festsetzung klargestellt, dass sich die Ge-
schossflachenzahl auf das Gesamtbaugrundstiick bezieht. Andernfalls
kdénnte bei einer moglichen Grundstiicksteilung unklar werden, wie die
Geschossflache den neu gebildeten Teilen zugeordnet werden kann.
Dies wirde wiederum ein unzuldssiges Windhundrennen nach sich
ziehen.

2.3.1 Die festgesetzte Geschossflachenzahl im Sondergebiet SO
»,Grol3flachiger Einzelhandel (Lebensmitteldiscounter in bezieht
sich auf das jeweilige Gesamtbaugrundstlick i.S.d. § 20 Abs. 2
BauNVO i.V.m. § 19 Abs. 3 BauNVO.

Um die in die Geschossflache einzurechnenden Flachen bereits auf
Ebene der Bauleitplanung bestimmen zu kénnen, werden diese durch
textliche Festsetzung definiert. Andernfalls ware zu beflrchten, dass
die vorgenannten Festsetzungen ihren Zweck verfehlen.

2.3.2 In die Geschossflache sind die Aufenthaltsrdume in anderen Ge-
schossen einschlieflich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde vollstandig einzu-
rechnen.
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2.2.3 Bauweise

Im ,Reinen Wohngebiet* (WR) und ,Mischgebiet” (MI) soll der aufgelo-
ckerte, optische Eindruck der Bestandsbebauung erhalten werden. In-
sofern wird an diesen Stellen eine ,Offene Bauweise* festgesetzt.

Aufgrund der GroRRe von gewerblichen Einheiten werden im ,Sonder-
gebiet” Gebaudelangen von mehr als 50,00 m erforderlich. Vor diesem
Hintergrund wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Damit
kommt die abstandsflachenrechtliche Grundregel zur Anwendung, wo-
nach vor den Aulienwanden der Gebaude Abstandsflachen einzuhal-
ten sind (vgl. Blechschmidt/EZBK §22 BauNVO, Rn. 12).

2.2.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Sinne der planerischen Zurtickhaltung werden die tUberbaubaren
Grundstucksflachen in allen Baugebieten nicht durch Baulinien, son-
dern durch Baugrenzen bestimmt. Diese orientieren sich im Reinen
Wohngebiet (WR) an denen der zuletzt im Stadtgebiet aufgestellten
Bebauungsplane. Damit tragen sie dem Grundsatz der planerischen
Gleichbehandlung Rechnung und sind zugleich zur Umsetzung zeitge-
mafRer Wohnformen geeignet. Bereits vorhandene Bebauungen wer-
den durch die getroffenen Festsetzungen abgesichert bzw. nicht in
Frage gestellt. Insofern wird ein 16,00 m tiefes Baufenster festgesetzt,
dass gegentber der vorderen Grundstiicksgrenze einen Abstand von
5,00 m und gegeniber den seitlichen Grundstlcksgrenzen einen Ab-
stand von 3,0 m einhalt.

Um hinreichende Flachenpotentiale fir Stellplatze abzusichern, die In-
anspruchnahme bestehender Geholzstrukturen auf das unbedingt zur
Zielerflllung erforderliche Mal zu begrenzen und eine Uberpragung
des Offentlichen Raumes zu vermeiden, sollen die fiir den NORMA
vorgesehenen Baugrenzen eng gefasst werden. Sie orientieren sich
daher am zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept.

Die Untersuchungsergebnisse einer fachgutachterlichen Stellung-
nahme zeigen, dass schadliche Umweltauswirkungen durch Uber-
schreitung von Immissionsrichtwerten in angrenzenden Wohngebieten
u.a. dann vermieden werden kénnen, wenn die Anlieferungsrampe an
der sudwestlichen Fassade des geplanten Marktes errichtet wird (IBK,
2021). Zur planungsrechtlichen Absicherung der im Gutachten bertick-
sichtigten Anordnung der Anlieferungsrampe werden die fir die Anlie-
ferungsrampe vorgesehenen Flachen durch ein gesondertes Baufens-
ter erfasst und mit ,Anlieferung“ markiert. Zusatzlich werden diesbe-
zlugliche, textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men (vgl. Kapitel 2.2.7).

Demgegentber sollen die Uberbaubaren Grundstlicksflachen im
Mischgebiet groziigig gefasst werden. Daher werden sie bis unmittel-
bar an die Grenzen des Baugebietes bzw. der grinordnerischen Fest-
setzungen herangefiihrt. Auf diese Weise kann die angestrebte Nut-
zungsstruktur, die u.a. durch gewerbliche Nutzungen charakterisiert
ist, geférdert werden. Zugleich wird eine Bebauung ermdglicht, die sich
an der dichten Bebauung der gegentberliegenden Stralkenseite orien-
tiert und somit zu einem harmonischen Siedlungsbild flhrt.
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Von der vorgenannten Regelung abgewichen wird in den der Einzel-
handelsnutzung zugewandten Bereichen. Um ein beengtes Raumge-
fuhl zwischen den entstehenden Gebauden zu vermeiden sowie eine
hinreichende Durchliftung und Belichtung zu gewahrleisten, werden
die Baugrenzen an dieser Stelle von der Baugebietsgrenze abgerickt.
Der jeweilige Abstand orientiert sich an dem vorgelegten, stadtebauli-
chen Konzept.

2.2.5 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Im Reinen Wohngebiet (WR) bestehen bereits heute Nebenanlagen,
die sich aulderhalb des geplanten Baufensters befinden. Diese sollen
durch die Planung nicht in Frage gestellt werden. Daher wird in diesem
Baugebiet auf Regelungen zu Nebenanlagen verzichtet.

Demgegenuber wird die Zulassigkeit von Stellplatzen im Mischgebiet
(MI) sowie dem Sondergebiet (SO) auf die Uberbaubaren Grundstticks-
flachen sowie die zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fir Stellplatze”
beschrankt. Hierdurch kdnnen Sichtbeziehungen im Zufahrtsbereich
an der Geilenkirchener Stralle und Pflanzflachen frei von Stellplatzen
gehalten werden. Um eine Uberpragung des Plangebietes durch Ga-
ragen und Carports zu vermeiden, werden diese auf die Uberbaubaren
Grundstucksflachen beschrankt.

3.1 Im Mischgebiet (Ml) und dem Sondergebiet ,,Grol3fléchiger Ein-
zelhandel (Lebensmitteldiscounter)” sind
e Carports und Garagen nur in den liberbaubaren Grundstlicks-
flachen zuldssig und
o Stellpldtze sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
nur in den Ulberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den
zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fiir Stellplatze*” zuléssig.

Um zu vermeiden, dass in Garagen einfahrende Fahrzeuge bis zum
Offnen der Garage auf der Geilenkirchener Strale warten, sind diese
Anlagen im Mischgebiet (MI) mit ihren Zufahrtsseiten mindestens
6,0 m von der Grenze der Verkehrsflache zurlickzusetzen. Hierdurch
kdénnen die Sicherheit und Leichtigkeit des flieRenden Verkehrs gefor-
dert werden.

3.2 Im Mischgebiet (Ml) sind Garagen mit ihren Zufahrtsseiten min-
destens 6,0 m von der Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache
zurtickzusetzen.

2.2.6 Zulassige Zahl der Wohnungen

Im Mischgebiet (MI) soll die Errichtung von Mehrfamilienhdusern er-
moglicht werden. Aus diesem Grund wird die héchstzulassige Zahl der
Wohnungen auf 10 beschrankt. Im Reinen Wohngebiet (WR) wird die
Zahl der Wohneinheiten hingegen auf maximal 2 Wohnungen je Wohn-
gebaude begrenzt. Hierdurch kann die kleinteilige Bebauungsstruktur
der angrenzenden Wohngebiete fortgesetzt werden.

4.1 Im Mischgebiet (Ml) sind je Wohngebédude héchstens 10 Woh-
nungen zulassig.
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4.2 Im Reinen Wohngebiet (WR) sind je Wohngebé&ude héchstens 2
Wohnungen zul&ssig.

Zur Klarstellung, welche Arten von Gebauden als ein einzelnes Wohn-
gebaude zur verstehen sind, sowie im Hinblick auf eine hinreichende
Bestimmtheit der Festsetzungen wird die nachfolgende Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen.

4.3 Doppelhaushélften, Reihenmittelhduser und Reihenendhéuser
gelten jeweils als ein Wohngebé&ude.

2.2.7 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen

Im Hinblick auf den planbedingt zu erwartenden Gewerbeldrm zeigt
sich, dass die diesbezlglich geltenden Immissionsrichtwerte tags,
nachts sowie auch an Sonn- und Feiertagen eingehalten werden kon-
nen, wenn unterschiedliche Malinahmen bei der Umsetzung einer bei-
spielhaft gewahlten Nutzungskonfiguration berticksichtigt werden (vgl.
Kapitel 2.1 und 8 dieser Begriindung). Die verpflichtende Vorgabe zur
Umsetzung dieser MaRnahmen ware an einen sehr engen Rahmen
unterschiedlicher Festsetzungen gebunden, die angesichts ihrer Be-
deutung als Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums i.S.v.
Art. 14 GG stadtebaulich nicht zu rechtfertigen waren.

So ware es z.B. moglich, die umliegenden, schutzwlrdigen Nutzungen
durch Larmschutzwande gegenliber den von der Stellplatzanlage aus-
gehenden Emissionen abzuschirmen. Um eine abschlieliende Rege-
lung der Wande zu ermdéglichen, ware die Hohe der Stellplatzanlage
bereits im Bebauungsplan zu bestimmen, woraus sich zwangslaufig
Einschrankungen fir die spatere Grundstiicksnutzung ergaben. Alter-
nativ kdme aber auch die Errichtung einer Einhausung in Betracht.

Dabei wiirden entsprechende Festsetzungen jeweils eine vollstandige
Ausschopfung dessen unterstellen, was nach dem Bebauungsplan zu-
Iassig ist. Da es sich um eine Angebotsplanung handelt und auch eine
vertragliche Verpflichtung zur Durchfuhrung eines konkreten Vorha-
bens nicht begriindet werden soll, ist eine geringere Grundstlicksaus-
nutzung nicht von vornherein ausgeschlossen, die mit geringeren Lar-
mimmissionen und entsprechend niedrigeren Anforderungen an
Schallschutzmalinahmen einhergeht.

Vor diesem Hintergrund wird auf eine verbindliche Festsetzung von
Larmschutzmalnahmen verzichtet. Zur sachgerechten Lésung des
Gewerbelarmkonflikts im Rahmen des nachgelagerten Baugenehmi-
gungsverfahrens wird die Umsetzung entsprechender MalRhahmen
gleichwohl aber mit der zeichnerischen Festsetzung einer ,Flache fur
besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen®
sowie der nachfolgenden textlichen Festsetzung ermdglicht:

5.1 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Fldache fiir besondere
Anlagen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen® ist
die Errichtung von LarmschutzmalBnahmen allgemein zuléssig.

Zur Vermeidung nicht erforderlicher Einschrankungen wird die ,Flache
fiur  besondere Anlagen zum  Schutz vor schadlichen
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Umwelteinwirkungen® so festgesetzt, dass sie das gesamte ,Sonder-
gebiet® erfasst. Hiervon ausgenommen werden lediglich Bereiche, die
von grunordnerischen Festsetzungen erfasst werden. Erkenntnisse,
wonach immissionsschutzrechtliche Belange nur dann gewahrt wer-
den kdnnten, wenn LarmschutzmafRnahmen in den grinordnerischen
Festsetzungen umgesetzt werden, liegen nicht vor. Insofern kénnen
durch die gewahlte Vorgehensweise nicht erforderliche Eingriffe in be-
stehende Bepflanzungen vermieden werden.

Zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen wird es als sinnvoll
erachtet, wenn die Anlieferungsrampe an der stidwestlichen Fassade
des geplanten NORMA, also von ,Reinen Wohngebieten* abgewandt
entsteht. Vor diesem Hintergrund werden diesbezlgliche, Uberbau-
bare Grundstucksflachen gesondert festgesetzt (vgl. Kapitel 2.2.4). Zur
Bestimmung der hiermit verbundenen MalRgaben wird ferner die nach-
folgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.2 Anlieferungsrampen sind ausschlie3lich innerhalb der (berbau-
baren Grundstiicksflachen mit der Kennzeichnung ,Anlieferung®
zuléssig.

2.2.8 Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Im Sutdosten des Plangebietes befinden sich intensive Gehdlzbepflan-
zungen. Eine Artenschutzprifung zeigt, dass eine Entfernung dieser
Bepflanzungen zu Eingriffen in bestehende Lebensraume planungsre-
levanter Arten fihren warde (vgl. Kapitel 7). Zugleich ist eine entspre-
chende Entfernung zur Erfillung der Planungsziele nicht erforderlich.
Daher werden die entsprechenden Flachen, im Sinne des Eingriffsver-
meidungsgebotes, zeichnerisch als ,Flachen zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzt. Zur Klarstel-
lung der hiermit verbundenen Einschrankungen wird ferner die nach-
folgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

6. In den zeichnerisch festgesetzten ,,Fldchen zum Erhalt von Béu-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® ist der vorhan-
dene Baum- und Strauchbestand zu erhalten.

3. Kennzeichnungen

Gemal § 9 Abs. 5 BauGB sollen Flachen, bei deren Bebauung beson-
dere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei de-
nen besondere bauliche Sicherungsmal3nahmen gegen Naturgewal-
ten erforderlich sind, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den
Abbau von Mineralien bestimmt sind und Flachen, deren B&den erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse T
gemal der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrund-
klasse des Bundeslandes NRW’, Juni 2006 zur DIN 4149 und ist dar-
Uber hinaus von bergbaubedingten Beeinflussungen des Grundwas-
serspiegels und — gemal Stellungnahme der RWE Power AG vom
05.10.2020 — einem Auenbereich betroffen. Da jeweils das gesamte
Plangebiet betroffen ist, werden lediglich textliche Kennzeichnungen in
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den Bebauungsplan aufgenommen und auf eine zeichnerische Kenn-
zeichnung wird verzichtet.

Darlber hinaus liegen der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises
Heinsberg, gemaf deren Stellungnahme vom 16.10.2020, Informatio-
nen zu Altbetrieben auf der Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 63,
Flurstiick 1171 vor. Bei Altbetrieben handelt es sich um stillgelegte Ge-
werbe- und Industriebetriebe, die aufgrund ihrer Branchenzugehorig-
keit altlastenverdachtig sein konnen. Das vorbezeichnete Flurstick
wird daher gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flache, deren Bdden
ggf. mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet.
Zur Klarstellung der hiermit verbundenen MafRgaben wird eine zusatz-
liche, textliche Kennzeichnung in den Bebauungsplan aufgenommen.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Das Plangebiet kann (iber die nérdlich gelegene Agidiusstralte und die
westlich gelegene Geilenkirchener Stral3e erschlossen werden. Alle
Grundstiicke kénnen unmittelbar an diese Strallen angebunden wer-
den, sodass die Herrichtung zusatzlicher Verkehrsflachen zur Erschlie-
Rung des Plangebietes nicht erforderlich ist.

Zur Untersuchung, ob der Verkehrsfluss durch die geplante Anbindung
beeintrachtigt wird, wurde zunéachst eine Verkehrszahlung am Kreu-
zungspunkt Geilenkirchener StraRe/ Agidiusstrale erstellt. Die ermit-
telten Zahlen wurden sodann auf den Prognosehorizont 2030 nach der
»verkehrsverflechtungsprognose 2030“ hochgerechnet und mit den zu
erwartenden Zusatzverkehren des Planvorhabens addiert. (Geiger &
Hamburgier, 2020)

Auf der Grundlage dieses sogenannten ,Prognose-Mit-Falls“ wurden
die geplanten Anbindungen an die Geilenkirchener Strale und die Agi-
diusstralRe untersucht. Hierbei wurde davon ausgegangen, dass die
Anbindung an die Geilenkirchener Stralde mit einer Einfahrt und ge-
trennten Ausfahrten fur Links- und Rechtsabbieger ausgebaut werden.
An der AgidiusstraRe wurden getrennte Ausfahrten fiir Links- und
Rechtsabbieger hingegen nicht berlcksichtigt. Im Ergebnis weisen die
geplanten Anbindungen eine mindestens gute Qualitat i.S.d ,Hand-
buchs fiir die Bemessung von Straldenverkehrsanlagen“ auf. Hiervon
auszunehmen sind auf der Geilenkirchener Stral’e fahrende Fahr-
zeuge, die links auf den Parkplatz zum NORMA oder in die Agidius-
stralle abbiegen moéchten. Hier ist davon auszugehen, dass die Aus-
bildung von Aufstellflachen erforderlich wird. (Geiger & Hamburgier,
2021)

Uber die an Stralen befindlichen Bushaltestellen ,Frelenberg Kirche*
und ,Frelenberg AgidiusstraRe“ besteht eine gute Anbindung an das
OPNV-Netz bzw. die Linien 431 und UP1. Die Haltestelle ,Frelenberg
Kirche® befindet sich unmittelbar an der geplanten Zufahrt zum geplan-
ten NORMA.
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4.2

5.2

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den Privatgrund-
stiicken. Dabei wird die Lage von Garagen, Carports und Stellplatzen
eingegrenzt, um Versiegelungen auf daflir geeignete Flachen zu len-
ken und Sichteinschrankungen in Zufahrtssituationen zu vermeiden.
Um zu vermeiden, dass in Garagen einfahrende Fahrzeuge bis zum
Offnen der Garage auf der Geilenkirchener StralRe warten, sind Gara-
gen gegenuber der StralRe um 6,0 m zurtickzusetzen. Durch das Zu-
sammenspiel der vorgenannten Regelungen kdnnen die Sicherheit
und Leichtigkeit des flieRenden Verkehrs geférdert werden.

Eine Stellplatzsatzung fir Ubach-Palenberg besteht nicht. Vorliegend
sind fur die erste Wohnung innerhalb eines Wohngebdudes zwei Stell-
platze herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Fir eine zweite Woh-
nung innerhalb eines Wohngebaudes ist ein weiterer Stellplatz herzu-
stellen und dauerhaft zu erhalten. Fir Wohngebaude mit mehr als zwei
Wohnungen sind je Wohnung 1,5 Stellplatze herzustellen und dauer-
haft zu erhalten. Bei ungerader Zahl der Wohnungen ist aufzurunden.
Stellplatze kénnen auch durch eine ausreichend grofe Zufahrt vor ei-
nem Carport oder einer Garage nachgewiesen werden.

Zur Beantwortung der Frage, ob im Sondergebiet Stellplatze in hinrei-
chender Zahl untergebracht werden kénnen, wird auf die Musterstell-
platzsatzung NRW zurlickgegriffen (Zukunftsnetz Mobilitat NRW,
2017). Demnach ist fur Verkaufsstatten mit mehr als 800 m? Verkaufs-
flache (VK) 1 Pkw-Stellplatz je 10 bis 30 m? VK bereitzustellen.

Der Standort ist gut an das Ful- und Radwegenetz sowie den &ffentli-
chen Personennahverkehr angebunden. Somit ist davon auszugehen,
dass zumindest nicht die obere Grenze zur Bestimmung des Stellplatz-
bedarfes mafigeblich ist. Gleichwohl ist der Standort mit dem Pkw sehr
gut erreichbar, sodass ein durchschnittlicher Stellplatzbedarf von 1
Stellplatz je 20 m? VK angenommen wird. Unter Berlcksichtigung der
maximal zulassigen VK von 1.000 m? ist somit von einem Bedarf von
bis zu 50 Stellplatzen auszugehen. Die beispielhafte Plankonzeption
sieht demgegenuber die Errichtung von 70 Stellplatzen vor, sodass
diesbezugliche Konflikte nicht erkennbar sind-

Technische Infrastruktur
Wasser, Energie, Telekommunikation, Abfallentsorgung

Die Versorgung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Leitungen
unterhalb der Stralle ,In der Schley* sichergestellt. Die Millentsorgung
erfolgt durch Privatfirmen. Die ErschlieRung ldsst ein ungehindertes
Befahren der Mullfahrzeuge zu.

Entwasserung
Aufgrund oberflachennaher Grundwasserstande ist eine Versickerung
im Plangebiet nicht mdglich, sodass neben dem planbedingten

Schmutzwasser auch das Oberflachenwasser in das bestehende Ka-
nalnetz eingeleitet werden soll.
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6. AusgleichsmaBnahmen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 118 ,Nahversorger
Frelenberg“ werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Im
Sinne des § 15 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) i.V.m. § 1a
BauGB (Baugesetzbuch) wird der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Malnahmen auszuglei-
chen (Ausgleichsmalnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen).
Zur Beurteilung der zu erwartenden Eingriffe wurde ein Landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag erstellt. Demnach ist mit einem 6kologischen
Defizit im Umfang von 23.983 Okopunkten zu rechnen. Dieses wird
Uber die bereits von der Stadt Ubach-Palenberg durchgefiihrten MaRk-
nahmen auf der Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 50, Flurstiicke
20/1, 85, 86, 111 und 112 abgegolten.

7. Artenschutzbelange

Zur Bewertung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine Vorprifung
der Artenschutzbelange (Stufe 1) erstellt (Haese, 2020). Demnach kén-
nen Vorkommen von Star und Bruthanfling nicht ausgeschlossen wer-
den. Deren Beeintrachtigung ist jedoch nicht zu erwarten, sofern Ein-
griffe in einen slddstlich gelegenen Geholzbestand unterbleiben. Vor
diesem Hintergrund werden die entsprechenden Bepflanzungen durch
grunordnerische Festsetzungen planungsrechtlich abgesichert.

Die Vorkommen von Fledermausen wurden in einem gesonderten
Fachgutachten vertieft untersucht (Straube, 2020). In diesem Zusam-
menhang konnten Vorkommen von Zwergfledermaus, Breitfligelfle-
dermaus, Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus und Braunem Lang-
ohr bestatigt werden. Essenzielle Nahrungshabitate oder Quartiere
konnten — mit Ausnahme der vorgenannten, fur einen Erhalt vorgese-
henen Waldflachen — nicht festgestellt werden. Ein temporarer Besatz
von Hoéhlen und Spalten an Baumen und Gebauden ist hingegen nicht
auszuschlie®en. Durch Eingriffe in Baume und Gebaude kdénnten Ein-
zeltiere verletzt oder getotet werden. Vom Betrieb des Vorhabens aus-
geloste Storwirkungen kénnten zur Verdrangung von Tieren flihren.
Vor diesem Hintergrund erachtet der Fachgutachter die Berucksichti-
gung einer Bauzeitenregelung, die Untersuchung von Gebauden vor
Rickbau, den Schutz gefundener Vogelbruten und Fledermause, eine
Einschrankung der Beleuchtung von Baustellen und Neubauten, die
Vermeidung von Tierfallen und gefahrlichen Glasflachen sowie die
Minderung von Larmmalfinahmen als obligatorisch. Zusatzlich werden
artenschutzrechtliche Empfehlungen und freiwillige MaRnahmen defi-
niert. Eine Berucksichtigung der Mallnahmen im Bebauungsplan er-
folgt durch entsprechende Regelung.

In Bezug auf weitere Arten ist ein Eintreten von Verbotstatbestanden
auch ohne weitere MalRnahmen nicht zu erwarten.

8. Immissionsschutz

Gerduschimmissionen aus dem Gewerbeldrm

Die von dem Vorhaben ausgehenden Auswirkungen auf die Belange
des Immissionsschutzes wurden in einer schalltechnischen
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Stellungnahme abgeschatzt (IBK, 2021). Unter Berticksichtigung von
Umgebungsdaten und -nutzungen sowie Plannutzungen wurden Beur-
teilungspegel gebildet und Richtwerten der TA-Larm gegeniberge-
stellt. Als maligebliche Emittenten wurden die Anlieferung, die Stell-
platzanlage, Haustechnische Anlage und Entsorgung des NORMA be-
ricksichtigt. Hierbei wurde auf eine verkehrstechnische Untersuchung
fur den ,Prognose-Mit-Fall“ fur das Jahr 2030 zurtckgegriffen (Geiger
& Hamburgier, 2020).

Es zeigt sich, dass immissionsschutzrechtliche Belange voraussicht-
lich nur unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Mafinahmen gewahrt
werden kénnen. Zusammenfassend ergeben sich die nachfolgenden
Erkenntnisse:

o Das Befahren des Betriebsgelandes mit Lkw, Pkw und Klein-
transportern im Nachtzeitraum ist nicht mdglich. Dies gilt gleich-
ermalden fur jegliche Ladetatigkeiten im Zeitraum von 22.00 bis
06.00 Uhr

o Anlieferungen und auch Offnungszeiten sind auf die Tagesrand-
zeiten beispielsweise von maximal 06.30 bis 21.30 Uhr zu be-
grenzen, damit Mitarbeiter und Kunden erst nach 06.00 Uhr bzw.
vor 22.00 Uhr das Betriebsgelande befahren / verlassen konnen.
Der Bauantrag ist daher ausschlieRlich auf beschrankte Off-
nungszeiten zur Tagzeit zu formulieren. Fir die notwendigen Be-
triebszeiten von haustechnischen Anlagen durchgangig zur
Nachtzeit ist im Bauantrag zu beachten, dass diese keinen rele-
vanten Beitrag zum Gesamtbeurteilungspegel leisten. Hier muss
eine dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechende Op-
timierung erfolgen. Standorte und emissionsarmere Gerate sind
spater im Genehmigungsverfahren zu konkretisieren. Aus Erfah-
rungswerten bei vergleichbaren Neuanlagen ist dies beispiels-
weise fur die Kaltetechnik ("Verflissiger") jedoch kein schalltech-
nisches Problem und flhrt nicht zu kritischen Immissionen in der
Nachbarschaft.

o An der Anlieferzone sidlich des Marktgebdudes ist bei den bis-
her zugrunde gelegten Emissionsansatzen (Lkw, Ladetatigkei-
ten, Anzahl Paletten) parallel zwischen den Stellplatzen und der
Laderampe ist eine mindestens 25 m lange und 4 m hohe (ggf.
gestaffelte) Larmschutzwand zu errichten. Details zur Notwen-
digkeit der Abschirmeinrichtung wie notwendiger Absorptions-
grad, Anschluss an das Marktgebdude, ggf. Vordach, Lade-
rampe (tieferliegend) sind im bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren zu konkretisieren.

o Fir den Parkplatz wurde eine "glatte" Oberflachengestaltung be-
ricksichtigt, d. h. entweder entsprechend optimiertes Pflaster
(Fugenanteil <3mm) oder Asphalt. Ein grober Pflasterbelag ist
schalltechnisch unguinstig, ebenso wie Standardeinkaufswagen
aus Metall. Unter Umstanden sind im bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren "larmarme Einkaufswagen" mit Kunst-
stoffkorb festzulegen.
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10.

11.

Gerduschimmissionen haustechnischer Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen,
Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beach-
tung des ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationaren Geraten' der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Im-
missionsschutz — LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Bodenordnung

Der Investor verflgt Uber die von dem Bebauungsplan Uberplanten
Flachen. Hiervon ausgenommen ist das Grundstick Gemarkung
Ubach-PaIenberg, Flur 63, Flurstiick 817. An dieser Stelle kommt es
jedoch lediglich zur Absicherung der bestehenden Nutzung und Ver-
anderungen der Grundstiicksabgrenzung werden nicht erforderlich.
Erforderliche Parzellierungen im verbleibenden Plangebiet erfolgen im
Nachgang zum Satzungsbeschluss.

Kosten und Finanzierung

Die gesamten Kosten fur die Realisierung des Planvorhabens, also die
planbedingten Kosten fir den Umbau der Verkehrsanlagen, Aus-
gleichsmalnahmen, LarmschutzmalRnahmen etc. werden vom Vorha-
bentrager tUbernommen.

Flachenbilanz

) Plangebiet (100,0 %) 10.861 m?
° Reines Wohngebiet (WR) (7,1 %) 769 m?
) Mischgebiet (MI) (21,1 %) 2.291 m?
° Sondergebiet (SO) (71,8 %) 7.801 m?
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