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STADT HEINSBERG BEGRUNDUNG ZUM AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 83

1 PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Anlass der Planung ist der Wunsch der Stadt, den derzeit ungenutzten Parkplatz an der Boos-
Fremery-Strale einer neuen Nutzung zuzufihren. Konkret soll an dieser Stelle ein
Nahversorgungszentrum fur den Stadtteil Oberbruch entstehen. Die Flache ist bereits im
Einzelhandelskonzept der Stadt seit einigen Jahren als Entwicklungsflache innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ausgewiesen und soll nun entsprechend entwickelt werden.

Urspringlich gehorte diese Flache zu den Glanzstoffwerken, die diese Flachen als Parkplatz
genutzt haben. Eine weitere gewerbliche Nutzung dieser Flachen ist nicht zweckdienlich. Mit der
Wurm als stadtebauliche Zasur ist die Flache vom restlichen Teil des Industriegebietes separiert,
sodass das Plangebiet sich fur eine Nutzung als Nahversorgungszentrum, auch aufgrund der
umgebenden Nutzungen, anbietet. Somit kann das Plangebiet soll als Nahversorgungsstandort den
bestehenden Zentralen Versorgungsbereich Heinsberg-Oberbruch abrunden.

Fur die Realisierung eines Nahversorgungszentrums ist die Festsetzung eines Kerngebietes oder
sonstigen Sondergebietes erforderlich. Daher ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 83
stadtebaulich erforderlich.

Mit der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, die Nahversorgung im
Ortsteil Oberbruch zu starken und Versorgungsdefizite zu beheben. Des Weiteren sollen bisher
brachliegende, innerstadtische Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt, um die stadtebauliche
Ordnung zu wahren.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Oberbruch, dstlich im Stadtgebiet Heinsbergs gelegen. Es
wird begrenzt von der Wurm im Norden, von der Boos-Fremery-Straf3e im Osten und Stiden sowie
von den Tennisplatzen an der GlanzstoffstraRe im Westen. Konkret handelt es sich dabei um das
Flurstiick 160, Flur 5, Gemarkung Oberbruch mit einer Gréf3e von ca. 15.500 mz2.
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Abbildung 1 Luftbild des Plangebietes (Land NRW 2019; eigene Bearbeitung)

1.3 Stadtebauliche Struktur

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Parkplatz dar, welcher zu weiten Teilen versiegelt ist und eine
ebene Flache darstellt. Lediglich in Randbereichen befinden sich Freiflachen mit teilweise starkem
Baumbestand. Insbesondere entlang der Wurm und zu den Tennisplatzen im Westen ist eine
deutliche Eingrinung vorhanden.

Im Norden schlie3en grof3e Industrie- und Gewerbeflachen an das Plangebiet, wobei die Wurm als
stadtebauliche Zasur das Plangebiet von diesen trennt. Im Osten bzw. Siidosten grenzen weitere
Einzelhandelsnutzungen, wie ein REWE-Markt, eine Apotheke, eine Sparkassenfiliale sowie eine
Tankstelle an das Plangebiet. Im Westen unmittelbar angrenzend befinden sich Tennisplatze und
im Weiteren schlieRen sich Wohngebiete nach Osten, Stiden und Westen an.

Das Plangebiet bietet sich fiur das Vorhaben besonders an, da es sich hierbei um die
Wiedernutzung einer Brachflache im direkten Siedlungszusammenhang handelt. Die Flache ist
durch die Wurm von den tbrigen Gewerbeflachen getrennt, sodass eine Gewerbenutzung an dieser
Stelle stadtebaulich nicht sinnvoll ist. Zudem liegt sie innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Oberbruch und ergéanzt die dort bestehenden Nutzungen.

1.4  Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Boos-Fremery-Strafe und ist Uber diese erschlossen.
Darlber ist das Plangebiet auch mit dem restlichen Flachen des zentralen Versorgungsbereiches
verbunden. Von der Boos-Fremery-Stral3e Uber die Pestalozzistral3e ist das Plangebiet auch an den
Uberértlichen Verkehr (Gladbacher StralRe K5, die L227 und die Autobahn A 46) angebunden.
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Uber die beiden Bushaltestellen ,Oberbruch, Grebbener StraRe“ und ,Oberbruch, Volkspark®,
welche beide knapp 300 m vom Plangebiet entfernt liegen, ist dieses auch an den Offentlichen
Personen-Nahverkehr erschlossen.

1.5 Fachgutachten

Folgende Fachgutachten und Planungen sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erarbeitet
worden und liegen der Planung zugrunde:

e Teil B der Begriindung: Umweltbericht, VDH Projektmanagement GmbH, Erkelenz, Mai
2019

¢ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, VDH Projektmanagement GmbH, Erkelenz, Mai 2019

e Artenschutzrechtliche Prufung ,FMZ Oberbruch® in 52525 Heinsberg-Oberbruch. Biro fur
Freiraumplanung D. Liebert, 21.05.2019. Alsdorf

o Vertraglichkeitsuntersuchung fir ein Nahversorgungszentrum in Heinsberg-Oberbruch.
CIMA Beratung + Management GmbH (CIMA), November 2018. KoIn

e Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung nach DIN 18005/ DIN45691 zum
Bebauungsplan Nr. 83 ,Nahversorgungszentrum an der Boos-Fremery-Stralle“, IBK
Schallimmissionsschutz, Ing.-Biro Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer, Mai 2019. Alsdorf

e Fachbeitrag Verkehr, Stadt Heinsberg, Bebauungsplan 83 ,Oberbruch — NVZ Boos-
Fremery-Stralle“. IGEPA Verkehrstechnik GmbH, 23.05.2019. Eschweiler

2 PLANVORGABEN UND -BINDUNGEN

2.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan NRW (LEP) formuliert Ziele und Grundsatze fir die Steuerung von
Einzelhandelsentwicklungen. Ziele sind verbindliche Vorgaben, die bei der Planung zu beachten
sind und nicht der Abwagung unterliegen, wohingegen Grundsatze im Rahmen der Abwéagung zu
bertcksichtigen sind.

Ziel 6.5-1 legt fest, dass Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) festgesetzt werden kdénnen.

Das Plangebiet ist derzeit als Gewerbe- und Industriebereich (GIB) regionalplanerisch
ausgewiesen. Demnach wird aktuell Ziel 1 des LEP nicht erfillt. Mit der derzeit laufenden 20.
Anderung des Regionalplans (vgl. 2.2) soll dieser Umstand jedoch behoben und ein allgemeiner
Siedlungsbereich im Regionalplan dargestellt werden.

Ziel 6.5-2 regelt, das Standorte des groR¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sind. Dies ist bei der vorliegenden
Planung gegeben, da das Plangebiet im zentralen Versorgungsbereich Oberbruch liegt (vgl. 2.6).
Demnach ist die Planung auch mit dem Ziel 2 des LEP vereinbar.

2.2 Regionalplanung

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Koln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt fir das
Plangebiet einen Gewerbe- und Industriebereich dar. Gemal Regionalplan dienen

Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) [.] der Ansiedlung, dem Ausbau
und der Bestandssicherung solcher gewerblicher Betriebe, die wegen ihres grof3en
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Flachenbedarfs, ihrer Emissionen oder ihrer besonderen Standortanforderungen nicht in den
ASB integriert werden kdnnen. (Bezirksregierung Koln 2003: 17)

Der GIB grenzt an drei Seiten an den Allgemeinen Siedlungsbereich an und wird somit in weiten
Teilen von ihm umgeben. Nach Norden hin setzt sich der GIB fort, wobei der Teilbereich des
Plangebietes durch die Wurm, die als blaue Linie im Plan deutlich festgelegt ist, vom restlichen
Teilbereich des GIB abgegrenzt wird.

Fur die vorliegend geplante Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben formuliert der
Regionalplan folgendes Ziel:

In der Bauleitplanung sollen Sondergebiete fir Einkaufszentren, groRflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von 8 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden.
(ebd.: 14)

Der Regionalrat des Regierungsbezirks Koln hat in seiner 19. Sitzung am 14.12.2018 den Entwurf
der 20. Anderung des Regionalplans KéIn, Teilabschnitt Region Aachen, zur Anhérung und
offentlichen Auslegung beschlossen. Die 20. Anderung des Regionalplans umfasst die Umwandlung
der bestehenden Darstellung des oben genannten GIB in einen Allgemeinen Siedlungsbereich.
Dementsprechend wird die vorliegende Planung mit der zukiinftigen Darstellung und den Zielen des
Regionalplanes vereinbar sein.

2.3 Flachennutzungsplan

Der aktuell rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heinsberg stellt fiir das Plangebiet
sowie die westlich und ndérdlich angrenzenden Flachen gewerbliche Bauflachen dar. Da mit der
vorliegenden Planung grof3flachiger Einzelhandel geschaffen werden soll, ist die Darstellung eines
Kerngebietes oder Sondergebietes erforderlich. Daher ist der Bebauungsplan derzeit nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans soll gemaf § 8 Abs.
3 BauGB die Darstellung des Flachennutzungsplans im Rahmen der 43. Anderung angepasst
werden. Zukinftig soll der Flachennutzungsplan ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»,Nahversorgungszentrum® flr das Plangebiet darstellen, sodass der Bebauungsplan nach § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt aufl3erhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans I11/8 ,Baaler
Riedelland und obere Rurniederung“ vom 17.12.2015. Lediglich die an das Plangebiet angrenzende
Wurm ist in den Geltungsbereich des Landschaftsplans aufgenommen und als Mal3hahmenraum
M22 ,Wurmniederung“ gekennzeichnet. Hier sind, siddstlich des Plangebietes, entlang der Wurm
entsprechende MaRnahmen gemaf Umsetzungsfahrplan der Wasserrahmen-Richtlinie vorgesehen.

2.5 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet existiert derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Plangebiet ist Teil der
Ortslagensatzung von Oberbruch vom 16.03.1998 und damit derzeit als Innenbereich gemaR § 34
BauGB zu beurteilen.
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2.6 Einzelhandelskonzept

Fur die Stadt Heinsberg existiert ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2011,
welches drei zentrale Versorgungsbereiche festlegt. Hierbei handelt es sich um das Hauptzentrum
Heinsberg sowie die beiden Nahversorgungszentren Oberbruch und Dremmen (BBE 2011: 62). Das
Plangebiet befindet sich im Nahversorgungszentrum Oberbruch. Das Nahversorgungszentrum
tbernimmt die Erganzungsfunktionen fir die Bevolkerung der Stadtteile. Nach den Zielvorgaben
des damals noch geltenden § 24 a LEPro NRW werden die Standortbereiche somit privilegiert,
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten aufzunehmen,
sofern sich diese in ihren Versorgungsfunktionen auf die zugewiesenen Verflechtungsbereiche
beschranken. Dies bedeutet, dass innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche grundséatzlich
grof¥flachige nahversorgungsrelevante Planvorhaben hinsichtlich ihrer Dimensionierung dann mit
den Zielen der Landesplanung ubereinstimmen, wenn diese in ihren Umsatzleistungen unterhalb
der im zugewiesenen Verflechtungsbereich vorhandenen Kaufkraftpotenzialbasis verbleiben.

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Oberbruch wurde dabei auf die
bestehende Geschaftslage entlang der Boos-Fremery-Stralle beschrankt. Dabei stellt der
Aloysiusplatz im Norden die Grenze des durch Einzelhandel und andere frequenzstarke Nutzungen
gepragten Geschaftsbereiches dar. Im Sitden tUbernimmt der Rewe-Markt mit den benachbarten
kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen  wichtige  wohnungsnahe
Versorgungsfunktionen. Daher wurde der zentrale Versorgungsbereich trotz der Z&sur durch die
Grlinanlage entlang der Wurm bis zur PestalozzistraRe ausgedehnt. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb dieses Nahversorgungszentrums und ist im Konzept bereits als Entwicklungsflache
bericksichtigt.

Da sich seit 2011 die Vorgaben der Landesplanung fur den grof3flachigen Einzelhandel geandert
haben, wurde ergdnzend im November 2018 eine Vertraglichkeitsanalyse fiir das geplante
Nahversorgungszentrum in  Heinsberg-Oberbruch erstellt (CIMA 2018). Das geplante
Nahversorgungszentrum soll eine Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Oberbruch sowie fir
Unterbruch und den sudlichen Teil Schafthausens tbernehmen. Gemal der Auswirkungsanalyse ist
fir das Nahversorgungszentrum ein Zielumsatz von etwa 16,3 Mio. Euro in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel zu erwarten, welcher naturgemaf zu einer Umsatzverteilung bereits
ansassiger Betriebe fihren wird. Davon am starksten betroffen ist der Zentrale Versorgungsbereich
Oberbruch selbst. Der im Siden befindliche REWE-Markt sowie der Norma im Norden des ZVB
werden durch eine Umsatzverteilung von etwa 15,9 % in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betroffen sein. Allerdings ist entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Heinsberg eine Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel im Plangebiet ausdriicklich gewiinscht,
sodass die Umsatzverteilung zu relativieren ist. Auch ist eine SchlieBung der beiden Méarkte bedingt
durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten und ein Wettbewerb innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches zu akzeptieren. (vgl. CIMA 2018: 28ff)

Die Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Dremmen sind laut Auswirkungsanalyse
aufgrund seiner geringen absoluten Werte zu relativieren. Trotz einer Umsatzverteilung von 12,5 %
werden bei einer Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel im ZVB Dremmen von 14,7 Mio. Euro
lediglich 2,7 Mio. Euro durch das geplante Vorhaben gebunden. Zudem fehlt im zentralen
Versorgungsbereich Dremmen ein Lebensmittelmarkt ganzlich, lediglich der Ende 2018 neu
eroffnete Netto Markt an der Erkelenzer StralRe Ubernimmt die Versorgungsfunktion fir diesen
Staditteil.
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Fur das Hauptzentrum der Stadt Heinsberg (8,9 %) sowie die zentralen Versorgungsbereiche der
Nachbarstadte (Huckelhoven 7,5 %, Ratheim und Wassenberg je 0 %) fuhrt das geplante Vorhaben
nicht zu negativen Auswirkungen, die strukturprdgende Betriebe in diesen ZVB beeintrachtigen
wirden. Vielmehr handelt es sich bei den Umsatzverteilungen aus den Nachbarkommunen um die
Ruckgewinnung bisher abflieRender Kaufkraft aus der Stadt Heinsberg.

3 PLANUNGSKONZEPT

3.1 Gestaltungs- und Nutzungskonzept

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt. Das
stadtebauliche Konzept hat keinen rechtsverbindlichen Charakter, sondern zeigt eine mogliche
Umsetzung der Planungsziele innerhalb der durch den Bebauungsplan gesetzten Grenzen auf.

Geplant ist die Errichtung eines
Nahversorgungsstandortes mit  einem

Lebensmittelvollsortimenter, einem
Lebensmitteldiscounter sowie
erganzenden kleinteiligen
Handelsnutzungen. Der

Lebensmittelvollsortimenter  soll  eine
Verkaufsflache von etwa 1.750 m2 mit
einer erganzenden Mall von etwa 150 m?
erhalten. Der Lebensmitteldiscounter wird
eine Verkaufsflache von etwa 1.200 m2
und die erganzenden kleinteiligen
Handelsnutzungen werden insgesamt
etwa 800 m? Verkaufsflache bereitstellen.
Der Fokus soll entsprechend der Funktion
als Nahversorgungsstandort auf
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten
liegen. Gemal der Auswirkungsanalyse

sollen die zentren- und nicht
zentrenrelevanten Aktions- und
Randsortimente auf insgesamt 350 m?
Verkaufsflache far beide

Lebensmittelméarkte begrenzt werden. Die
weiteren kleinteiligen Handelsnutzungen
sind in ihrer Gesamtverkaufsflache auf
800 m? und je Nutzung auf 250 m? zu begrenzen, um nachteilige Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche auszuschlieRen.

Abbildung 2 Gestaltungskonzept (Quelle: VDH Projektmanagement
GmbH 27.05.2019)

Die Gebaude sollen als zusammenhangende Gebdudegruppe in Richtung Wurm angeordnet
werden mit einer vorgelagerten Parkflache. Die Parkflache ist eine gemeinsame Parkflache fir alle
Markte gemeinsam und wird in etwa 180 Stellplatze bereitstellen. Des Weiteren sollen ausreichend
Fahrradstellplatze vorgesehen werden. Die Parkplatzgestaltung (Anordnung der Parkbuchten)
sowie die Anzahl der Zufahrten zum Parkplatz sind lediglich beispielhaft. Die konkrete
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Parkplatzgestaltung erfolgt im Rahmen der sich anschlieRenden Ausbauplanung. Der zentrale
Parkplatz kann den gesamten Stellplatzbedarf der Nutzungen des Sondergebietes decken.

Die Gebdude werden auf eine maximale Gesamthtéhe von 10 m begrenzt, sodass sich die
Baukoérper in die Umgebung einfliigen und ein harmonisches Stadtbild entlang der Boos-Fremery-
Stral3e entsteht.

Zur Einbindung des geplanten Nahversorgungszentrums in das Ortsbild sowie zur Abschirmung zur
Wurm werden ergénzend Baum- und Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Es sollen ein entsprechend
begrunter Parkplatz sowie eine Eingrinung der Wurm zur optischen Aufwertung des Vorhabens
beitragen.

3.2  Freiraumkonzept

Die Gestaltung des Freiraumes im Plangebiet ist abhdngig von der geplanten Nutzung. Fir das
Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum® wird eine fir Einzelhandelsstandorte typische Gestaltung
mit wenigen Freiflachen im Auf3enbereich entstehen. Lediglich zur Wurm und auch zu den im
Westen angrenzenden Grinflichen besteht die Mdglichkeit, eine griinordnerische Gestaltung als
Abgrenzung zu schaffen. Fir das Sondergebiet tragt zudem die Begrenzung der zuldssigen
Versiegelung mittels der Festsetzung einer Grundflachenzahl zu einer gewissen Gestaltung des
Freiraumes bei.

3.3  ErschlieBungskonzept

Verkehrlich ist der Nahversorgungstandort unmittelbar tiber die Boos-Fremery-Stral3e erschlossen,
welche eine wichtige Verbindung von Oberbruch zum Stadtzentrum Heinsberg und auch den
anderen Stadtteilen darstellt.

Geplant sind zwei Zufahrten von der Boos-Fremery-StraBe, eine Zufahrt Uber die der
Kundenverkehr zum Parkplatz erfolgen soll und eine separate Zufahrt zur Anlieferung des
Vollsortimenters. Die Anlieferung der Markte erfolgt weitestgehend Uber diese separate
Anlieferungszufahrt, um mdoglichst wenige Begegnungsverkehre zwischen Anlieferungs- und
Kundenverkehr zu erzeugen. Lediglich der Lebensmitteldiscounter wird aufgrund der Anordnung der
Anlieferung Uiber den Kundenparkplatz beliefert.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurde nachgewiesen, dass die umgebenden
Sammelstral3en die durch das Sondergebiet induzierten Mehrverkehre ohne Beeintrachtigungen
aufnehmen konnen (IGEPA 2019). Auch unter Beriicksichtigung der der durch die Planung zu
erwartenden Mehrverkehre werden die Verkehre an den Knotenpunkten Boos-Fremery-
Stral3e/PestalozzistralRe und Boos-Fremery-StralRe/REWE-Zufahrt jeweils in guter Qualitat (QSV=B)
abgewickelt.

Durch den vorhandenen Ful3- und Radweg entlang der Boos-Fremery-Strale ist das Plangebiet
auch fur den FuR3- und Radverkehr bereits erschlossen. Es ist vorgesehen, jeweils eine Zufahrt am
ndrdlichen bzw. stdlichen Rand des Plangebietes anzulegen, die den Zugang fur FuRganger und
Radfahrer, unabhangig von der Hautzufahrt fiir den motorisierten Verkehr erméglicht.

Gemall neuer Landesbauordnung NRW ist aufgrund der Verkaufsflachen im Plangebiet eine
Vielzahl an Stellplatzen fur Fahrrader erforderlich. Fir diese wird im Gestaltungsplan eine
entsprechende Abstellmoglichkeit unweit des Eingangs vorgesehen.
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Uber die beiden Bushaltestellen ,Oberbruch, Grebbener StraRe“ und ,Oberbruch, Volkspark®,
welche beide knapp 300 m vom Plangebiet entfernt liegen, ist der geplante Nahversorgungsstandort
auch an den Offentlichen Personen-Nahverkehr angebunden.

3.4 Entwasserung

Gemall 844 Landeswassergesetz  Nordrhein-Westfalen ist die  Beseitigung des
Niederschlagswassers fir Grundsticke, die nach dem 01.01.1996 erstmalig bebaut werden, zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Gber eine
Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der
Allgemeinheit moglich ist.

Des Weiteren hat das Land Nordrhein-Westfalen mit Datum vom 26.05.2004 die Anforderungen an
die Niederschlagswasserbeseitigung im Trennverfahren (Trennerlass) Uberarbeitet. Im Trennerlass
wird geregelt, von welchen Flachen (belastete/ unbelastete) Niederschlagswasser vor der Einleitung
in ein Gewasser behandelt werden muss.

Aktuell ist bereits ein Grol3teil der Flachen im Plangebiet befestigt. Im weiteren Verfahren wird
geklart, ob zum einen der Boden grundsatzlich fir eine Versickerung geeignet ist und zum anderen,
ob mit der angrenzenden Wurm die Moglichkeit besteht, das anfallende Niederschlagswasser der
Dachflachen direkt ins Gewéasser einzuleiten.

4 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

4.1  Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fur den geplanten Nahversorgungsstandort wird die Festsetzung eines Sondergebietes geman
8§ 11 Abs. 3 BauNVO getroffen. Das Sondergebiet Nahversorgungzentrum dient vorwiegend der
Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben und ergé&nzend von nicht wesentlich storenden
sonstigen Gewerbebetrieben. Der Funktion des Nahversorgungszentrums entsprechend sind
insbesondere Gewerbebetriebe mit Nahversorgungsbezug bezogen auf den Zentralen
Versorgungsbereich gemal Einzelhandelskonzept winschenswert. Das festgesetzte Sondergebiet
Nahversorgungszentrum wird hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen in insgesamt vier einzelne
Teilbereiche (SO 1a, SO 1b, SO 1c und SO 2) gemal § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO untergliedert.

Ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb (Vollsortimenter) mit erganzenden Nutzungen wird im
Nordwesten des Sondergebietes im Teilbereich SO la ermdglicht und bildet den Mittelpunkt des
geplanten Nahversorgungszentrums. Im Teilbereich SO 1b, welcher nérdlich an den Teilbereich
SO la anschlie3t, wird ein grol¥flachiger  Einzelhandelsbetrieb in  Form  eines
Lebensmitteldiscounters ermdglicht. Ergdnzende Handels- und Gewerbenutzungen sind im
Teilbereich SO 1c sudlich des Vollsortimenters vorgesehen. Diese Nutzungen stellen selbst im Kern
kein nahversorgungsrelevantes Sortiment bereit, sondern haben tber einen Nahversorgungsbezug
unmittelbar erganzenden Charakter fir den Nahversorgungstandort in den Teilbereichen SO 1a und
SO 1b.

Die Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum ist insgesamt auf maximal 3.900 m2 begrenzt.
Davon werden fur den Vollsortimenter insgesamt 1.900 m? inklusive einer Mall mit ergdnzenden
Nutzungen und fir den Discounter 1.200 m? festgesetzt. Fur beide Markte sind im Kernsortiment
entsprechend ihrer Funktion nahversorgungsrelevante Sortimente zulassig. Dies sind gemali
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Heinsberger Liste Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren, Drogeriewaren,
kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel sowie Apotheken. Randsortimente und
Aktionswaren aus zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind entsprechend den
Empfehlungen der Auswirkungsanalyse (CIMA 2018) begrenzt auf insgesamt 350 m2
Verkaufsflache. Diese werden auf die Teilbereiche SO la uns SO 1b entsprechend ihrer GrofR3e
verteilt, sodass im SO la 200 m2 und im Teilbereich SO 1b 150 m? Verkaufsflache fir
Randsortimente festgesetzt sind.

Die ergédnzenden Handels- und Gewerbenutzungen im Teilbereich SO 1c sind auf insgesamt
800 m2 Verkaufsflache beschrankt. Diese Nutzungen sollen den Nahversorgungsstandort erganzen,
sodass hier im Kernsortiment der Handel mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten festgesetzt ist. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind lediglich als Randsortiment
auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig. Entsprechend den Empfehlungen der
Auswirkungsanalyse (CIMA 2018) wird zudem festgesetzt, dass eine einzelne Nutzung lediglich
maximal 250 m2 Verkaufsflache in Anspruch nehmen kann, um schadliche Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich und die Umgebung zu vermeiden. Auch wird festgesetzt, dass die
Nutzungen innerhalb des SO 1c nicht identisch sein dirfen. Damit wird sichergestellt, dass ein
einzelnes Sortiment lediglich einmal vertreten ist und kumulative Auswirkungen nicht zu befiirchten
sind. Auch gewahrleistet diese Festsetzung eine gewisse Durchmischung des Angebotes im
Nahversorgungszentrum und tragt damit zur dessen Attraktivitat bei.

In dem Teilbereich SO 1c sollen neben den beschriebenen Einzelhandelsbetrieben weitere
Nutzungen zugelassen werden, die die Funktion des Nahversorgungszentrums insbesondere auch
im Sinne der umliegenden Wohnbevdélkerung starken. Zu nennen sind nicht wesentlich stérende
Gewerbegetriebe, wie etwa ein Friseur oder Schuster, Rdume fir freie Berufe oder Schank- und
Speisewirtschaften.

Die fur das Nahversorgungszentrum insgesamt erforderlichen Stellplatze werden im Sondergebiet
SO 2 untergebracht. Durch die Lage der Parkflache dem Geb&ude vorgelagert konnen alle
Nutzungen im Nahversorgungszentrum von diesem Parkplatz aus erreicht werden und die
Fahrwege bzw. Parkvorgange werden auf ein Mindestmalf3 reduziert.

Die einzelnen Teilbereiche des Sondergebietes werden hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
zeichnerisch voneinander abgegrenzt. Die Grenze zwischen den einzelnen Teilbereichen entspricht
der Lage der geplanten Gebaudeteile und orientiert sich an dem zugrunde liegenden
stadtebaulichen Konzept. Dabei ist zu beachten, dass das Gebaude des Nahversorgungszentrums,
bestehend aus den Gebaudeteilen 1a, 1b und 1c in den drei Teilbereichen des Sondergebietes
Nahversorgungszentrum (SO 1la, SO 1b und SO 1c) liegt. Die Unterteilung des geplanten
Gebaudekomplexes in drei Teilbereiche des Sondergebietes wurde insbesondere aufgrund der
oben beschriebenen gewiinschten Anordnung der verschiedenen Nutzungen festgesetzt.

4.2 Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzungen wird Uber Festsetzungen der Grundflachenzahl und der Hohe
baulicher Anlagen geregelt.
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4.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 17, 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache (Anteil des Baugrundstiicks, der
von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf) je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.
Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks mafigebend, die
im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie liegt. Derzeit
handelt es sich bei dem Plangebiet, mit Ausnahme der Boos-Fremery-Stral3e, um ein Grundstick
im grundbuchlichen Sinne. Die einzelnen Baugebiete sind derzeit folglich keine unabhé&ngig zu
betrachtenden Grundstiicke, so dass die GRZ fiur alle Baugebiete zusammengefasst berechnet
werden kann. Sofern eine Grundstiicksteilung erfolgt, ist die GRZ fir jedes einzelne Baugrundstiick
getrennt nachzuweisen.

Fur das Sondergebiet wird in allen Teilbereichen zeichnerisch eine Grundflachenzahl von 0,8
festgesetzt. Dies entspricht den Obergrenzen fiir die Bestimmung des Males der baulichen
Nutzung gemal § 17 BauNVO. Die Obergrenzen werden bewusst ausgenutzt, um eine mdglichst
hohe Verdichtung in den baulich genutzten Bereichen des Plangebietes zu erreichen und die
Freiflachen zur Wurm sowie den angrenzenden Grinstrukturen entlang des Tennisplatzes als
Naturraum hin unversiegelt zu lassen.

Zuséatzlich ermdglicht § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die Festsetzung von zu Satz 2 (50 %
Uberschreitung) abweichenden Uberschreitungen im Bebauungsplan. Aufgrund des erhéhten
Versiegelungsgrads, der fur die Stellplatzanlage und die dazugehorigen Fahrspuren des
Nahversorgungszentrums erforderlich ist, darf im vorliegenden Fall die festgesetzte GRZ durch
Stellplatze und Zufahrten bis zum Faktor 0,9 tberschritten werden.

4.2.2 Ho6he baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Ho6he baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von Maximalhéhen geregelt. Fir alle
Sondergebiete wird eine maximale Gebaudehdhe von 10,0 m festgesetzt. Diese Gebaudehdhe
entspricht den festgesetzten Nutzungen eines Nahversorgungszentrums.

Die Festsetzung maximaler Hohen soll dem zukinftigen Bauherrn genigend Spielraum fir eine
individuelle Gestaltung der Gebaudehdhe sowie eventueller Dachneigungen ermdglichen.
Gleichzeitig verhindert die Regelung unmalfistabliche Ho6henentwicklungen und damit das nicht
beabsichtigte Heraustreten einzelner Gebéaude bzw. Gebaudeteile aus dem
Siedlungszusammenhang. Der geplante Baukérper kann sich so an den umgebenden
Bestandsgeb&uden orientieren und wird diese nicht erheblich Gberragen. Der vorhandene REWE-
Markt auf der gegenuberliegenden Seite der Boos-Fremery-Strale weist beispielsweise eine
vergleichbare Bauhthe wie der geplante Vollsortimenter auf.

Der obere Bezugspunkt fir die festgesetzten Gebaudehoéhen wird definiert als der hochste Punkt
des Daches. Dies ist bei Flachdachern die Oberkante der Attika. Der untere Bezugspunkt fur die
festgesetzten Gebaudehdhen ist die Hohenlage der Boos-Fremery-StralRe und liegt bei etwa 41,0 m
tber NHN.

Fur technische Aufbauten des Nahversorgungszentrums, wie zum Beispiel Liftungsanlagen,
Aufzugsbauten, Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige Aufbauten darf die festgesetzte
maximale Gebdudehdhe um 2,00 m dberschritten werden. Begrenzt wird Zulassigkeit aller
Uberschreitungen auf 20% der zugehdrigen Dachflache und es ist mindestens einen Abstand
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entsprechend der Hohe der vorgenannten Aufbauten von der baulich zugeordneten Dachkante auf-
zuweisen. Anlagen zur Solarnutzung sind von der Beschrankung auf 20 % der zugehdrigen
Dachflache ausgenommen.

4.3 Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Das Gebaude des Nahversorgungszentrums bzw. die einzelnen Gebaudeteile sollen entsprechend
der aufgelockerten Baustruktur in der Umgebung mit Grenzabstand errichtet werden. Aufgrund der
GroRRe von gewerblichen Einheiten werden jedoch Gebaudelangen von mehr als 50 m erforderlich.
Insofern wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Damit kommt die
abstandsflachenrechtliche Grundregel zur Anwendung, dass vor den Aul3enwanden der Gebaude
Abstandsflachen einzuhalten sind (vgl. Blechschmidt/EZBK 8§22 BauNVO, Rn. 12). Gleichzeitig
kann das geplante Nahversorgungszentrum entsprechend zweckmaf3ig mit einer Gesamtléange von
mehr als 50 m innerhalb des Baufensters errichtet werden.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Zur Gewahrleistung der individuellen Gestaltungsfreiheit wird die Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht durch Baulinien, sondern durch Baugrenzen festgesetzt. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden baukoérperbezogen als sogenannte Baufenster festgesetzt. Das
Baufenster wird so angeordnet, dass von der ErschlieBungsstrale aus der Parkplatz zum
Nahversorgungszentrum gut einsehbar ist und das Gebaude diesen rahmt. Es wird demnach L-
Formig entlang der Wurm und den angrenzenden Flachen im Westen des Plangebietes
ausgerichtet. Das Baufenster halt einen Abstand von 3 m zu jeweils diesen Seiten ein. Lediglich im
westlichen Grundstiicksecke springt das Baufenster fur Anpflanzungen um 19 m in der Lange in
Ost-West-Ausrichtung und 28,5 m in der Tiefe in Nord-Std-Ausrichtung zuriick. Entlang der Wurm
in Ost-West-Ausrichtung hat das Baufenster eine Lange von knapp 71 m im Bereich der
Anpflanzflache bzw. 87 m im sudlicheren Teil und eine Breite von 47 m. Von Norden nach Siden
hat das Baufenster eine Lange von 133 m und Breite von ca. 50 m. Damit kann das geplante
Gebaude mit den festgesetzten Verkaufsflachen innerhalb des geplanten Baufensters errichtet
werden und das Baufenster bietet gleichzeitig ein wenig gestalterischen Spielraum, auch fur ggfs.
bauordnungsrechtlich erforderliche Anpassungen.

Gemall dem schalltechnischen Gutachten wird das Plangebiet mit entsprechenden
Emissionskontingenten gegliedert (vgl. auch 4.6). Um diese LArmemissionskontingente einhalten zu
kénnen, kann es im Baugenehmigungsverfahren erforderlich werden, eine Schallschutzwand im
Plangebiet zu errichten. Um dies bereits auf Ebene des Bebauungsplans zu ermdglichen, wird
daher textlich festgesetzt, dass in den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflaichen des Sondergebietes
die Errichtung von aktiven Schallschutzmaf3nahmen (Larmschutzwand, Larmschutzwall) mdglich ist.
Im weiteren Verfahren wird unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Vorbelastung gepriift,
inwiefern die Errichtung einer Schallschutzmafinahme zu erwarten ist.

4.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88§ 12, 14 BauNVO)

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet sollen von Stellplatzen freigehalten
werden. Die privaten Stellplatze, die fir das Nahversorgungszentrum erforderlich sind, sollen
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stattdessen innerhalb des SO 2 gesammelt angeordnet werden. Deswegen wird festgesetzt, dass
Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache oder innerhalb der fir Stellplatze
festgesetzten Flachen zulassig sind. Durch diese Festsetzung wird eine flachensparende
Anordnung der Stellplatze gewahrleistet. Des Weiteren erfolgt eine rdumliche Zuordnung der
Stellplatze zu den Nutzungen, so dass insbesondere die Laufwege fur die Kunden maoglichst gering
sind.

Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienen, sind gemal § 14 Abs. 2
BauNVO auch aullerhalb der uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Die entsprechende
Festsetzung im Bebauungsplan ermdglicht eine flexible Positionierung der zur Versorgung des
Gebietes erforderlichen Nebenanlagen, wie z. B. von Trafostationen.

4.6 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit dem Bebauungsplan ist der Verlust von Baumen und Gehdlzflachen als Lebensraum
geschutzter Tierarten verbunden. Dies wurde im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen Prifung
untersucht (Liebert 2019), wonach entsprechende MaRnahmen erforderlich werden, um
Verbotstatbestdnde nach BNatSchG zu vermeiden. Hierzu sollen aus Grinden des vorsorgenden
Artenschutzes Ersatzflachen geschaffen werden, bevor mit der BaumafRnahme begonnen werden
darf (vgl. auch 4.9). Derzeit befinden sich entlang der Wurm finf Laubbaume, welche eine Vielzahl
an Hohlen und Spalten fur Fledermause bieten. Als Ersatz flir den Verlust dieser Baume und der
dortigen Quartiersmaoglichkeiten durch die Baumaflinahme sollen neue Quartiere im unmittelbaren
Umfeld entlang der Wurm geschaffen. Hierzu sollen auf dem Flurstiick 53, Flur 35, Gemarkung
Randerath entsprechende Nistkdsten an den Baumen entlang der Wurm angebracht werden.
Zudem befindet sich im westlichen Teilbereich des Plangebietes, unmittelbar an den Tennisplatzen
gelegen, ein Gehdolzstreifen, welcher relativ ungestort ist und damit unterschiedlichen ubiquitaren
und zahlreich vorkommenden Arten zur Nahrungssuche und als Fortpflanzungsstétte dient. Als
Ersatz hierfir ist eine identisch gro3e Flache innerhalb der Ortslage Oberbruch zu pflanzen und zu
erhalten. Diese Ersatzflache kann sowohl fir den Artenschutz als auch fur die Eingriffe in den
Naturhaushalt als Ausgleich dienen. Im Laufe des Verfahrens wird geklart, wo diese
Ausgleichsflache hergestellt wird, sodass diese entsprechend im Bebauungsplan gesichert werden
kann.

4.7 Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch das Biro IBK
Schallimmissionsschutz (Mai 2019) durchgefihrt. Inhalte der Schalltechnischen Untersuchung sind
eine Geraduschkontingentierung des Sondergebietes gemal3 DIN 45691, eine Untersuchung der
Machbarkeit des geplanten Vorhabens hinsichtlich Gewerbelarmimmissionen gemal TA Larm
sowie eine Betrachtung der Verkehrslarmimmissionen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes.

Verkehrslarm

Durch die vorgesehene Nutzungsanderung in dem Plangebiet werden zusatzliche Verkehre und
daraus resultierend Verkehrslarmimmissionen im o&ffentlichen Stral3enraum entstehen. Hierbei
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missen Fahrzeuggerausche des flieRenden Verkehrs im 6ffentlichen StralRenraum in einer
Entfernung von bis zu 500 m zum Betriebsgrundstiick erfasst werden. Die Ermittlung der
zusatzlichen Verkehrslarmimmissionen, die durch das geplante Vorhaben entstehen, erfolgt
rechnerisch unter Zugrundelegung der Verkehrsbelastung der umliegenden Verkehrswege und der
zulassigen Geschwindigkeiten. Die Ermittlung der Emissionen aus dem Stral3enverkehr erfolgte auf
Grundlage der zur Verfigung gestellten Verkehrsuntersuchung (IGEPA 2019).

Unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse ergibt sich eine Erhéhung der
Larmpegel um 0,5 dB(A) bedingt durch die Zusatzverkehre des Nahversorgungszentrums. Gemaf
Ziffer 7.4 der TA Larm muss mindestens eine Erhdéhung des Beurteilungspegels von 3 dB(A)
vorliegen, um Mafnahmen zu bedingen. Dies ist vorliegend nicht erfillt, sodass eine weitere
Betrachtung des Verkehrslarms nicht erforderlich ist.

Gewerbeldrm

Die Nutzungen im Sondergebiet verursachen Gewerbelarm im Plangebiet selbst sowie im Umfeld,
den es durch entsprechende SchallschutzmalBhahmen zu minimieren gilt. Da es sich im
vorliegenden Fall um einen Angebotsbebauungsplan handelt, erfolgt die Ermittlung der zulassigen
Schallleistung der zu betrachtenden Grundstiicksflache gemal der Vorgehensweise einer
Gerauschkontingentierung nach DIN 45691. Dabei werden fir jeden Quadratmeter nutzbare Flache
im Sondergebiet Schallleistungspegel festgesetzt, die das Einhalten der Richtwerte an den
mafigebenden Immissionsorten gewahrleisten.

Gerauschkontingentierung

Um die umliegende Wohnbebauung vor Larm zu schitzen, wird das Sondergebiet aus
schalltechnisch kontingentiert. Dazu wird es Uber die Festsetzung von Emissionskontingenten nach
Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften gemafd 8 1
Abs. 4 BauNVO gegliedert.

Bei der Gerauschkontingentierung werden flir die Sondergebietsflachen Emissionskontingente so
vergeben, dass das Plangebiet die maximal mégliche Ausschdpfung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm im Umfeld, unter Berlcksichtigung der vorhandenen Gewerbelarmvorbelastung, erhalt.
Dabei wird die vorhandene Gewerbelarmvorbelastung in abschatzender Form unter
Berticksichtigung der Relevanzgrenze von 6 dB unter Richtwert gemal TA Larm berlicksichtigt.

Die malRgebenden Immissionsorte sind vorliegend die schutzbedirftige Bebauung an der Boos-
Fremery-Stral3e (Hausnummern 65a, 65c und 75) 6stlich des Plangebietes sowie an der Grebbener
Stral3e (Hausnummer 2) sidwestlich des Plangebietes. Unter Berlcksichtigung der vorhandenen
Immissionen (Vorbelastung von pauschal 6 dB) ergeben sich verbleibende Restkontingente
(Planwerte) von 54 dB(A) tags und 39 dB(A) nachts an diesen Immissionsorten.

Davon ausgehend wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung die
Emissionskontingente rechnerisch so ermittelt, dass an keinem der gewahlten Immissionsorte der
entsprechend zuldssige Richtwert durch die Summe der Immissionskontingente aller Teilflachen
Uberschritten wird.

In den jeweiligen Sondergebieten sind Anlagen zulassig, deren Gerdusche die in der nachfolgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente weder tags (06:00 — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 —
06:00 Uhr) tberschreiten.
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Emissionskontingent Lgx
Sondergebiet Flache
tags nachts
SO la 3.722 m2 60 dB(A)/m2 45 dB(A)/m2
SO 1b 3.475 m2 62 dB(A)/m2 47 dB(A)/m2
SO 1c 2.050 m2 60 dB(A)/m2 45 dB(A)/m2
SO 2 6.253 m2 60 dB(A)/m2 45 dB(A)/m2

Tabelle 1: Emissionskontingente

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten wird die Zulassigkeit von Anlagen innerhalb des
Sondergebiets — ergédnzend zu den Festsetzungen betreffend der im Sondergebiet zulassigen
Nutzungen — im Hinblick auf die von diesen ausgehenden Gerauscheinwirkungen beschrankt.
Durch die festgesetzten Kontingente wird sichergestellt, dass auf die zu dem Sondergebiet
benachbarten Immissionsorte (Wohngebdude) nur solche Gerdusche aus dem Plangebiet
einwirken, die unterhalb der fur diese jeweils anzuwendenden Immissionsrichtwerte liegen bzw.
diese einhalten. Die festgesetzten Emissionskontingente sind fur den Schutz der im Einwirkbereich
des Vorhabens gelegenen (Wohn-)Nutzungen, entsprechend den fiir diese geltenden MaR3staben
sicher ausreichend. Die fur die jeweils zu betrachtenden Immissionsorte geltenden
Schallschutzanforderungen werden in allen Féllen sicher eingehalten.

Um auf der sicheren Seite zu liegen, werden zudem Kkeine richtungsbezogenen Zusatzkontingente
vergeben. Grundsatzlich waren unter Berlicksichtigung von zusatzlichen
Schallminderungsmafinahmen, wie z.B. durch Anordnungen von Hallen, Gelandegeometrie,
Schallschutzwanden oder —waéllen zur Abschirmung oder auch durch zeitliche Begrenzung von
Betriebszeiten, auch durchaus hohere Werte der tatsachlichen Schallleistung moglich, wenn sie zu
den gleichen Teilbeurteilungspegeln filhren, wie die Emissionskontingente im Falle einer
ungehinderten Schallausbreitung. Die Festsetzungen im Bebauungsplan sehen dafur die Befreiung
von den festgesetzten Kontingenten vor, wenn im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich
nachgewiesen wird, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche im Sinne der Vor-,
Zusatz- und Gesamtbelastung an den malRgeblichen Immissionsorten nach TA Larm
ausgeschlossen werden kdonnen. So kénnen unter Berlcksichtigung der tatsachlich vorhandenen
Vorbelastung und der Gebaudegestaltung ggfs. hthere Emissionen zugelassen werden, ohne die
Richtwerte an den jeweiligen Immissionsorten zu tiberschreiten.

Auf diese Weise wird im Sinne des Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme ein ausgewogener
Kompromiss zwischen den Belangen der Wohnbevolkerung und den Belangen der
Anlagenbetreiber erreicht.

4.8 Flachen fur das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Um die Begrinung im Bereich des Sondergebietes und insbesondere im Bereich der Stellplatz-
flachen sicherzustellen, wird im Bebauungsplan eine entsprechende Anzahl anzupflanzender
Baume festgesetzt. Innerhalb des Sondergebietes ist daher je angefangene 15 Stellplatze
mindestens ein standortgerechter Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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Zudem gehen mit Realisierung des geplanten Vorhabens ein Teil der Gehélzbestéande entlang der
Wurm verloren. Daher wird als Eingrinung der Wurm und fir den Verlust der dortigen
Gehdlzbestande eine Malinahmenflache M1 festgesetzt, die eine neue Begriinung nach Herstellung
des Nahversorgungszentrums entlang der Wurm entsprechend sichert.

4.9 Bedingte Festsetzung
(8 9 Abs. 2 BauGB)

Aufgrund der im Rahmen der Artenschutzprifung festgestellten Mdoglichkeit, dass
Verbotstatbestande gemaf § 44 BNatSchG durch die Planung ausgeldst werden kénnten, wird eine
bedingte Festsetzung fur die artenschutzrechtlichen MafRnahmen in den Bebauungsplan
aufgenommen. Erst wenn die entsprechenden MaRRhahmen zum Artenschutz umgesetzt wurden
(vgl. 4.6), darf mit der Rodung der Baume und der Baufeldfreimachung fur die BaumafRnahmen
begonnen werden.

5 HINWEISE

Erganzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes werden Hinweise in die Planzeichnung
aufgenommen, welche in der Regel durch Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange im Laufe des Verfahrens erganzt werden. Derzeit werden zum einen die
Heinsberger Sortimentsliste gemafld Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Heinsberg im
Bebauungsplan aufgefilhrt und zum anderen die nachfolgenden Hinweise aus dem
Artenschutzgutachten, zu mdglichen Archaologischen Bodenfunden und der Mdbglichkeit zur
Einsichtnahme von Vorschriften, die der Planung zugrunde liegen, gegeben.

Artenschutz

Zur  Vermeidung  artenschutzrechtlicher  Verbotstatbestande sind  Malinahmen  der
Baufeldfreimachung sowie Rodungsmafinahmen in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. nicht zulassig.
Die Rodung der Laubbdume entlang der Wurm ist 6kologisch zu begleiten, wobei die Baume vor
Rodung auf Fledermausquartiere zu untersuchen sind. Bei einem Nachweis ist das weitere
Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Vegetationsschutz

Bei der Bauausflihrung ist die DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® zu beachten.

Archaologische Bodenfunde

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt als Untere Denkmalbehérde
oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften und Gutachten) werden in der Stadt Heinsberg, Amt fir Stadtentwicklung und
Bauverwaltung zu jedermanns Einsicht wahrend der allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.
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6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Umweltprifung

Aufgabe der Bauleitplanung ist unter anderem dazu beizutragen, die Funktions- und
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und zu verbessern. Daher sind bei der
Bauleitplanung die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen und
in die Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Fur die Umweltprifung zum vorliegenden Bebauungsplan gelten die 88 2 Abs. 4 und 2a BauGB,
nach denen eine entsprechende Prufung durchgefihrt werden muss. Die planbedingten
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen werden ermittelt und in einem Umweltbericht nach
der Anlage 1 zum BauGB als separaten Teil der Begriindung beschrieben und bewertet. In der
Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 83 ,Nahversorgungszentrum Boos-Fremery-Strafl3e®
werden die voraus-sichtlich mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und
bewertet. Sie bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in
angemessener Weise verlangt werden kann.

6.2 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemaf § 1a Abs. 3 BauGB die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach § 15 BNatSchG) in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Demnach wird der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
geeignete  MaRnahmen  auszugleichen  (AusgleichsmaRnahmen) oder zu  ersetzen
(ErsatzmalRnahmen).

Die Beurteilung der zu erwartenden Eingriffe erfolgt in einem Landschaftspflegerischen Begleitplan,
der gemald § 17 Abs. 4 BNatSchG alle Angaben enthélt, die zur Beurteilung der Eingriffe in Natur
und Landschaft erforderlich sind. Er umfasst die Prifung und Darstellung von Art, Ausmaf3 und
Intensitat des zu erwartenden Eingriffs, der moglichen Ma3nahmen zur Vermeidung und Minderung
von Eingriffen sowie dem geeigneten Ausgleich und Ersatz von nicht vermeidbaren oder
verminderbaren Eingriffen.

Demnach entstehen durch das geplante Vorhaben Eingriffe in den Naturhaushalt in einer Gréf3en-
ordnung von 13.075 Okopunkten. Der Ausgleich fur diesen Eingriff wird im weiteren Verfahren
geklart und gesichert.

6.3 Bodenordnende MalRnahmen

Es sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich. Das Grundstiick ist bereits an 6ffentliche
Verkehrswege angeschlossen. Die fur die Umsetzung erforderlichen Flurstiicke stehen im Eigentum
eines Investors, welcher die Grundstiicke entwickelt und eventuell weiter erforderliche Infrastruktur
herstellt.
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7 PLANVERFAHREN

7.1 Artdes Aufstellungsverfahrens

Bei dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren handelt es sich um ein Regelverfahren. Das
beschleunigte Verfahren gemal 813a BauGB sowie die Einbeziehung von AulROenbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren gemall & 13b BauGB koénnen aufgrund der fehlenden
planungsrechtlichen und stadtebaulichen Voraussetzungen (Auf3enbereich, Plangebietsgrof3e) hier
nicht angewendet werden.

7.2  Einleitung des Verfahrens

Vorbereitend fiir das eigentliche Planverfahren wurde in der Sitzung des Planungs-, Umwelt- und
Verkehrsausschusses am 23.04.2018 beschlossen, bei der Bezirksregierung Koln einen Antrag auf
Anderung des Regionalplans zu stellen. Diesem wurde in der Regionalratssitzung am 14.12.2018
mit dem Beschluss Uber die Erarbeitung der Regionalplananderung zugestimmt.

Daher soll in der Sitzung des Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschusses am 01.07.2019 der
Beschluss lber die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
sowie der parallel durchzufiihrenden Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen werden.

8 PLANVERWIRKLICHUNG

8.1 Kosten

Die Kosten fur das Planverfahren, die ErschlieBung und sonstige Kosten, die im Zusammenhang
mit der Planung entstehen, werden durch den Vorhabentrager getragen. Stadtebauliche Vertrage,
die zum einen die Ubernahme der Planungskosten regeln und zum anderen sicherstellen, dass die
stadtebauliche Gestaltung gewahrt bleibt, werden zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager
geschlossen. Der Stadt Heinsberg entstehen fir den Bebauungsplan keine Kosten.

8.2 Flachenbilanz zum Bebauungsplan Nr.

Plangebiet ca. 15.506 mz2 100 %

Sondergebiet (SO) ,Nahversorgungszentrum* ca. 15.506 mz 100 %

Davon Flachen und MalBnahmen zum Anpflanzen von Baumen,

. ca. 765 m2 5%
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen M1 ’

Erkelenz, 30.08.2019

i.A. Sebastian Schitt — M. Sc. Stadtplanung
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