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Stadt Ubach-Palenberg
Herr Achim Engels
Rathausplatz 4

52531 Ubach-Palenberg

Eschweiler, 11.04.2008

Stellungnahme zu einem geplanten Sanitatshaus im Carolus-Park in Ubach-Palenberg
Sehr geehrter Herr Engels,

Sie haben FUTURA CONSULT bereits vor einigen Wochen Uber ein Planvorhaben informiert,
das die Ansiedlung eines Sanitatshauses in Ubach-Palenberg im Carolus-Park vorsieht. Ihrer
Bitte, diesbezliglich eine Einschatzung zu etwaigen Auswirkungen des geplanten Sanitéats-
haus im Carolus-Park in Ubach-Palenberg abzugeben, kommen wir gerne nach.

Zum Planvorhaben sind zunachst folgende Feststellungen zu treffen.

Das Vorhaben soll in einer Standortlage angesiedelt werden, die au3erhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt Ubach-Palenberg liegt.

Die Verkaufsflache des Vorhabens ist mit ca. 80 gm kleinflachig. *

Das Vorhaben wirde direkt angebunden sein an zwei neu zu errichtende Praxisrau-
me, hierflr eine fir Orthopadie.

Im direkten Umfeld des Planvorhabens befinden sich innerhalb des Carolus-Parks
Wohnungen vor allem flr altere Personen, im naheren Umfeld ist zudem auch das
AWO-Seniorenheim an der CarlstralRe ansassig.

Nach derzeit gultigem Planungsrecht sind die beiden Praxisraume zulassig. Das Sa-
nitatshaus ist aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 71 Carlstral3e-Siid
als Mischgebiet (MI) zulassig. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen dies-
beziiglich keinen Nutzungsausschluss fur Einzelhandel im MI-Bereich vor.

Im vorliegenden Zusammenhang stellt sich die Frage, ob es sich bei der Ansiedlungsmalf3-
nahme um eine stadtebaulich bzw. versorgungspolitisch sinnvolle bzw. vertragliche Malf3-
nahme handelt. Fir die Einschatzung dieser Frage sind folgende Argumente zu beachten.

Als hinsichtlich des Vorhabens eher nachteilig sind folgende Aspekte anzusehen:
- Das durch das Sanitatshaus angebotene Sortiment ist als zentrenrelevant ein-
zustufen. Diese Sortimente sollen vorrangig in den zentralen Versorgungsbe-
reichen angeboten werden. Da es sich im vorliegenden Fall um einen Standort

! Die Planungen sehen diesbezuglich vor, eine Nutzflache von insgesamt ca. 110 gm, bestehend aus

ca. 80 gm Verkaufsflache, ca. 5 gm fir eine behindertengerechte Toilette, ca. 10 gm Lager und ca.
15 gm Personalrdumen zu realisieren.
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aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches handelt, widerspricht das
Vorhaben diesem Grundsatz.

- Eine Ansiedlung des Sanitatshauses am Carolus-Park verringert die Chancen,
eine vergleichbare AnsiedlungsmalRnahme innerhalb eines der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Ubach-Palenberg realisieren zu kénnen.

Als hinsichtlich des Vorhabens eher positiv sind folgende Aspekte anzusehen:

- Das Vorhaben ist insgesamt kleinflachig. Es handelt sich somit nicht um eine
Planungsabsicht im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, der bei Verkaufsflachen
ab 800 gm Verkaufsflache unerwiinschte Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche unterstellt.

- Aufgrund der konkreten stadtebaulichen Situation in Ubach-Palenberg ist aus-
zuschlieRen, dass die Ansiedlung eines Sanitatshauses am Carolus-Park ne-
gative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche von Ubach-
Palenberg ausldsen wird. In den ZVBs sind Strukturen, auf die solche Einflis-
se ausgelibt werden koénnten, nicht vorhanden. Der einzige diesbeziigliche
Anbieter (Orthopadietechnik Keusch) befindet sich im Gewerbegebiet Ubach-
Palenberg, in den ZVBs ist kein Sanitatshaus ansassig.

- Innerhalb des Carolus-Parkes befindet sich eine Reihe von Wohneinheiten
speziell fur altere Birger. Sowohl eigenstandiges als auch betreutes Wohnen
ist hier moglich. Gerade die Gruppe der alteren Menschen innerhalb des
Wohnparkes wirde davon profitieren, Angebote des Sanitatsbereiches direkt
benachbart zur Wohnung sowie einer im Krankheitsfall aufzusuchenden Pra-
xis fur Orthopadie in Anspruch nehmen zu kénnen. Hierdurch wirden Vor-
gangskoppelungen an ein und derselben Stelle méglich, die speziell fir altere
Menschen, flr die Distanztberwindung oftmals zu einem elementaren Prob-
lem wird, zugute kommen. ? Das Sanitatshaus wiirde den Wegeaufwand fur
eine distanzsensible Gruppe der Senioren gering halten.

- Auch ist zu sehen, dass mit dem Seniorenheim der AWO in einer Distanz von
ca. 200 Metern ein weiterer Wohnstandort existiert, der vorrangig von alteren
Menschen bewohnt wird. Auf flr diese Gruppe wirde das Sanitatshaus in ge-
ringer Distanz erreichbar sein.

In der Abwagung der Argumente empfiehlt FUTURA CONSULT, das geplante Sanitatshaus von
ca. 80 gm Verkaufsflache am geplanten Standort Carolus-Park zu genehmigen. MalRgeblich
fir diese Empfehlung ist der Umstand, dass im Falle der als kleinflachig einzustufenden Pro-
jektrealisierung keine schadigenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der
Stadt Ubach-Palenberg zu erwarten sind, gleichzeitig jedoch ein wichtiger Beitrag fir eine
Verbesserung der Versorgungsqualitat fur die in der direkten Nachbarschaft des Planvorha-
bens wohnende Gruppe élterer Menschen geleistet werden kann.

Gerade fir die alteren Bewohner im Carolus-Park wiirde eine im Sinne der Versorgungsqualitéat
optimale Situation dadurch geschaffen, dass von der Wohnung aus eine Praxis fir Orthopadie di-
rekt benachbart aufgesucht werden kann. Ein hier u.U. ausgestelltes Rezept kann anschlieRend e-
benfalls direkt benachbart bei einem neuen Sanitatshaus eingeltst werden. Eine tendenziell &hnli-
che Argumentationskette besitzt auch fur die im Seniorenheim der AWO wohnenden alteren Men-
schen Gultigkeit. Zwar ist hier eine Distanz von ca. 200 Metern bis zum neuen Sanitdtshaus zu be-
ricksichtigen, diese ist jedoch insgesamt als gering zu bewerten.
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Sehr geehrter Herr Engels, wir hoffen, mit unserer Einschatzung einen Beitrag zu lhrer Ent-
scheidungsfindung zu leisten.

Fur Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griil3en

FUTURA CONSULT
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Dr. Rainer Kummer



