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1.  Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VII/A (Plangebiet) befindet sich am
stdlichen Siedlungsrand von Erkelenz-Mitte und umfasst in der Gemarkung
Erkelenz, Flur 60, eine Flache zwischen Schulring, Krefelder StraBe, Antwerpener
StraBe und  Adam-Stegerwald-Hof. © Der genaue Grenzverlauf des
Geltungsbereiches ist der Planurkunde zu entnehmen. Die GréBe des
Plangebietes betragt ca. 4,8 ha.

2. Aligemeine Ziele und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan VII/A stellt eine Neulberplanung des Bebauungsplanes VII/1
»Neumihle« und seiner 7. 10. 12. und 14. Anderung dar. Der Bebauungsplan
VII/1 »Neumuihle« trat am 22. Februar 1975 in Kraft. Der Bebauungsplan Nr. VII/A
dient einer Neudefinition der stadtebaulichen Ziele fir diesen Bereich gemaB den
heutigen stadtebaulichen und planungsrechtlichen Anforderungen. In dem
Uberwiegend bebauten Plangebiet steht dabei im Vordergrund die Sicherung und
auf die stadtebaulichen Ziele abgestimmte Entwicklung der im Plangebiet
vorhandenen unterschiedlichen Nutzungen: der gewerblichen Nutzung
einschlieBlich des Einzelhandels, der eine Unterart der gewerblichen Nutzung
darstellt, und des Wohnens innerhalb des Plangebietes sowie auch daran
angrenzend. Neben dem Aspekt der Sicherung der Qualitdt des Wohnumfeldes
sind die Umsetzung einer konzeptionellen Entwicklungsstrategie fur den
Einzelhandel sowie die Aspekte des Immissionsschutzes und die Sicherung des
im Plangebiet méglichen Entwicklungspotentiales zu berlicksichtigen.

Die Zulassigkeit der gewerblichen Nutzungen wird Uber die Gliederung geman der
Abstandsliste des NRW-Abstandserlasses 2007 (RJERL. d. MUNLV — V-3 —
8804.25.1 v. 06.06.2007) vorgenommen. Danach wird die Zulassigkeit von
gewerblichen Vorhaben nach deren Emissionsverhalten und dem Abstand zum
nachsten  Wohngebiet geregelt. Vorausgegangen ist die intensive
Bestandsaufnahme mit 6rtlicher Begehung und Auswertung der vorhandenen
Bauakten. Eine Problematik bezlglich des Immissionsschutzes zum
nachstgelegenen Wohngebiet ist derzeit nicht erkennbar. Durch die Art der
Gliederung werden nicht nur Larmimmissionen berlcksichtigt, sondern auch
Erschitterungen und Gerlche. Die Gliederung gemaB Abstandserlass ist im
vorliegenden Fall méglich, da immissionsschutzrechtliche Probleme nicht vorliegen
und Neuansiedlungen so gesteuert werden, dass Konflikte im Bereich des
Immissionsschutzes vermieden werden.

Im Rahmen der Neulberplanung wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
im Sinne der Ziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Erkelenz, welches 2008
vom Rat der Stadt Erkelenz i. S. v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen wurde,
gesteuert. Hier sind die Belange einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, der
Schutz, die Foérderung und die Steigerung der Attraktivitdt des zentralen
Versorgungsbereiches »innerstadtischer Hauptgeschaftsbereiches«
(Hauptzentrum) und die Sicherung der Nahversorgung von Wohngebieten im
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Rahmen der Ziele des Einzelhandelskonzeptes zu beachten. Letztlich wird auch
die Zulassigkeit der Vergnlgungsstatten im Plangebiet festgelegt.

Im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, zum Schutz
bzw. zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche »innerstadtischer
Hauptgeschaftsbereich« und »Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord« sowie zur
Sicherung der Nahversorgung der Wohngebiete ist eine gesamtstadtische
Lenkung der Einzelhandelsentwicklung erforderlich. Diese wurde in dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Erkelenz von 2008 in der Konzeption erarbeitet
und vom Rat der Stadt Erkelenz in seiner Sitzung am 18. Juni 2008 beschlossen.
Die partielle Fortschreibung des Konzeptes vom Januar 2011 ist am 2. Februar
2011 vom Rat der Stadt Erkelenz beschlossen worden. Das Konzept ist die
Grundlage und stadtebauliche Rechtfertigung nach § 1 Abs. 3 BauGB fir die
zukinftige planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Dieser
Konzeption folgend ist in den Baugebieten auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche der Einzelhandel mit bestimmten — zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten — Warensortimenten bzw. die Einzelhandelsnutzung
vollstandig auszuschlieBen. Von besonderer Bedeutung ist hierbei die Steuerung
des Einzelhandels, der nicht die Schwelle des § 11 Abs. 3 BauNVO erreicht, da
sowohl in planerisch ausgewiesenen Baugebieten als auch faktischen Gewerbe-/
und Mischgebieten die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben,
bei denen die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht greift, nur im
Rahmen der Bauleitplanung zu steuern ist.

Die Leitlinien, Grundsatze und Handlungsempfehlungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes sind in den neu aufzustellenden Bebauungsplanen VII/A, VII/B
und VII/C, die den Bereich des Gewerbe-/Sondergebietes West abdecken, zu
beachten. Dieses Gewerbe-/Sondergebiet befindet sich slUdwestlich der
Erkelenzer Innenstadt in stadtebaulich (teil-) integrierter Lage, verfugt allerdings
nicht Uber eine funktionale Anbindung zum innerstadtischen
Hauptgeschaftsbereich. Neben typischen Gewerbegebietsnutzungen (Autohauser,
Handwerksbetriebe etc.) stellt die Einzelhandelsnutzung mit  einer
Gesamtverkaufsflache von rund 22.100 gm wund insgesamt etwa 40
Einzelhandelsbetrieben, die gréBtenteils zentrenrelevante Sortimente anbieten, die
vorherrschende Funktion dieses Standortes dar. Dartber hinaus Ubernehmen im
nahversorgungsrelevanten  Bedarfsbereich  (insbesondere  Nahrungs- und
Genussmittel) (teil)integrierte Anbieter eine Grundversorgungsfunktion flr ca.
6.500 Einwohner im westlichen Stadtgebiet. Die heutige Dimensionierung dieser
Einzelhandelsbetriebe  Uberschreitet  jedoch  deutlich die  erforderliche
VerkaufsflachengréBe fir diese Funktion. GemaB den Ergebnissen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes soll im Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-
West zukinftig eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten angestrebt werden, um eine weitere
Zersiedelung des Stadtgebietes zu verhindern und gleichzeitig Synergieeffekte fur
Einzelhandelsbetriebe zu generieren. Der Standort Gewerbe-/Sondergebiet
Erkelenz-West fungiert zukunftig als funktional ergdnzender Sonderstandort der
zentralen Versorgungsbereiche ausschlieBlich fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten. Dies bedeutet das mit der Bauleitplanung die
Voraussetzung geschaffen wird, dass hier (zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche) zukunftig keine weitere Ansiedlung von
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Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (unabhangig von
der GrdéBenordnung) stattfindet, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelenaten
Warensortimenten (ohne nahversorgungsrelevante Sortimente) werden daher als
Nutzungsunterart der Einzelhandelsnutzung planungsrechtlich ausgeschlossen.
Diese Betriebe erhalten passiven Bestandsschutz. Zur Sicherung der
Nahversorgungsfunktion werden die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten planungsrechtlich abgesichert,
desweiteren Dbleibt die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, deren
Hauptsortimente keine Zentrenrelevanz aufweist, sowie von
Einzelhandelsbetrieben, die in einem branchenublichen Randsortiment auch
zentrenrelevante Waren flhren, erhalten, so dass die Belange des privaten

Eigentums hinreichend berilcksichtigt werden.
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3. Situation im Planungsbereich
3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Der gultige Landesentwicklungsplan weist das Plangebiet als Teil des
Siedlungsraums aus.

3.1.2 Regionalplan

Im gultigen Regionalplan der Bezirksregierung Kéln ist das Plangebiet als
»Allgemeiner Siedlungsbereich« (ASB) ausgewiesen.

3.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes.

3.3 Bestehendes Planungsrecht und Verordnungen

Fldachennutzungsplan

Im derzeit rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Erkelenz sind groBe
Teile des Plangebietes als Sondergebiet Zweckbestimmung »GroBflachiger
Einzelhandel« dargestellt, Flachen im Westen und Osten sind als Wohnbauflache
bzw. Gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Antwerpener StraBe ist als sonstige
Uberdrtliche und 6rtliche HauptverkehrsstraBe dargestellt. Im  westlichen
Plangebiet des Bebauungsplanes soll die im FNP als Wohnbauflache dargestellte
Flache als Mischgebiet festgesetzt werden. Diese Planung berihrt nicht die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes und widerspricht nicht dem
Entwicklungsgebot.

Im Norden und Nordosten grenzen weitere Sondergebiete »Zweckbestimmung
Schul- und Sportzentrum« an. Im Osten grenzen gemischte Bauflachen an. Im
Suden befinden sich Darstellungen von gewerblichen Bauflachen und weitere
Sondergebiete flr groBflachigen Einzelhandel. Im Westen liegen Grinflachen
sowie Wohnbauflachen.

tzungsplan, Stand Februar 2009
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Bebauungsplan
Das Plangebiet wird vom rechtskraftigen Bebauungsplan VII/1 »Neumuhle«
abgedeckt. Dieser trat am 22. Februar 1975 in Kraft. Relevant sind des Weiteren
folgende Anderungen dieses Planes:

- 7. Anderung, Rechtskraft am 7. Januar 1978

- 10. Anderung, Rechtskraft am 7. April 1979

- 12. Anderung, Rechtskraft am 22. Dezember 1979

- 14. Vereinfachte Anderung, Rechtskraft am 31. Januar 1981

Der Bebauungsplan beinhaltet folgende Festsetzungen:
- Im Westen ein Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,4, GFZ 1,2 maximal acht
Geschosse
- Im zentralen Bereich die Festsetzung eines Sondergebietes-Einzelhandel,
GRZ 0,4, GFZ 0,8, maximal zwei Geschosse
- Im o&stlichen Bereich die Festsetzung eines Gewerbegebietes, GRZ 0,8,
GFZ 2,0, maximal drei Geschosse
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes VII/A sind die Festsetzungen des o.g.
Bebauungsplanes und seiner Anderungen nicht mehr anzuwenden.

3.4 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte und Planungen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im August 2007 wurde das Planungsbiro Junker und Kruse, Stadtforschung
Planung, Dortmund mit der Erstellung eines gesamtstadtischen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Erkelenz beauftragt. Diese Untersuchung
zeigt, unter Berucksichtigung sowohl der rechtlichen, demografischen und
stadtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anforderungen,
Strategien zur Einzelhandels- und letztlich auch zur Stadtentwicklung auf. Ziel war
es, insbesondere vor dem Hintergrund der aktuellen rechtlichen
Rahmenbedingungen sowie der daraus abgeleiteten Rechtsprechung
(insbesondere des OVG NRW), eine sachgerechte und empirisch abgesicherte
Bewertungsgrundlage flir aktuell anstehende Bebauungsplanverfahren und/oder
Ansiedlungsanfragen zu liefern als auch mdégliche Entwicklungsperspektiven und
erforderliche (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten
aufzuzeigen, so dass sowohl Stadtverwaltung als auch Politik der Stadt in die Lage
versetzt werden, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen
sowie friihzeitig moégliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die
stadtische Versorgungsstruktur einschatzen zu kénnen.

Der Rat der Stadt Erkelenz hat mit Beschluss vom 18. Juni 2008 die zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet festgelegt. Die Festlegungen basieren auf
den Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Erkelenz
(Junker und Kruse, Dortmund 2008).

Zu Beginn des Jahres 2011 wurde eine partielle Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vorgenommen, welche die aktuelle
Rechtssprechung zum Themenkomplex zentrale Versorgungsbereiche sowie
deren Abgrenzung berlcksichtigt und zudem die Bedeutung des
Gewerbegebietes/Sondergebietes  Erkelenz-West als  Sonderstandort  mit
Teilfunktion Nahversorgung herausstellt. Die partielle Fortschreibung des
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Konzeptes vom Januar 2011 ist am 2. Februar 2011 vom Rat der Stadt Erkelenz
beschlossen worden.

Im Folgenden werden die Grundsatze aus dem o.g. Einzelhandels- und
Zentrenkonzept zitiert, die fir eine zukinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung
aufgestellt und u. a. zur Umsetzung in der Bauleitplanung empfohlen werden:

Grundsatz 1

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur noch im Zzentralen
Versorgungsbereich innerstadtischer Hauptgeschéftsbereich

Zentrenrelevante Sortimente sollten als Kernsortimente von
Einzelhandelsbetrieben  ausschlieBlich im  zentralen  Versorgungsbereich
»innerstadtischer Hauptgeschéftsbereich« der Stadt Erkelenz zuldssig sein.
AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschaftsbereich kdénnen
kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern von ihnen keine Negativwirkungen auf die
Versorgungsstruktur und die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.
Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten sich in stadtebaulich integrierter Lage
befinden, eine strukturpragende GréBenordnung nicht Gberschreiten und der
erganzenden Versorgung der Bevodlkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw.
Nahbereich dieser Laden dienen, wie z.B. ein Laden zur Gebietsversorgung in
einem allgemeinen Wohngebiet (WA).

In Gewerbe- und Industriegebieten und Stadtrandlagen ist die Ansiedlung und Er-
weiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
zukinftig unabhangig von der GréBenordnung generell auszuschlieBen. Eine Aus-
nahme bildet hier lediglich das sogenannte »Handwerkerprivileg«.

Grundsatz 2
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (auch
groBflachig) im zentralen Versorgungsbereich innerstéadtischer

Hauptgeschéftsbereich, dem Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord und an
weiteren Standorten, wenn sie dem Ausbau/Sicherung der Nahversorgung dienen
und keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche haben.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (auch
groBflachige Einzelhandelsbetriebe) sollen neben dem zentralen
Versorgungsbereich innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich auch im zentralen
Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord zuldssig sein, um die
wohnungsnahe Grundversorgung der im Einzugsbereich der Zentren lebenden
Bevdlkerung sicherzustellen.

Ausnahme: Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auBerhalb  der  zentralen
Versorgungsbereiche sollte nur dann zulassig sein, wenn das Vorhaben der reinen
Nahversorgung, d. h. ausschlieBlich der Versorgung der im fuBlaufigen
Einzugsbereich wohnenden Bevélkerung, dient. OrientierungsmaBstab sollte in
diesen Fallen die im Bereich der fuBlaufigen Erreichbarkeit vorhandene Kaufkraft
fir nahversorgungsrelevante Sortimente sein (»35 %-Regel«). Dies bedeutet,
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dass, wenn der Umsatz des Planvorhabens héher ist als 35 % der im fuBlaufigen
Einzugsbereich vorhandenen vorhabenspezifischen Kaufkraft, davon auszugehen
ist, dass die Versorgungsfunktion Uber die reine Nahversorgung hinaus geht. In
Gewerbe- und Industriegebieten und Stadtrandlagen sollten Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten allerdings generell nicht zuléssig
sein.

Grundsatz 3

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in den
zentralen Versorgungsbereichen innerstddtischer Hauptgeschéftsbereich und
Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord sowie am Sonderstandort Gewerbe-/
Sondergebiet Erkelenz-West

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnten
grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulassig ist, zugelassen
werden. Zum Erreichen und zur spéateren Einhaltung einer auch raumlich ausge-
wogenen Zentren- und Versorgungsstruktur in Erkelenz — auch im Sinne positiver
Synergien flr die Betriebe — sollten jedoch auch Ansiedlungen von Einzelhandels-
betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten raumlich gelenkt werden.
Daflrr bieten sich neben den zentralen Versorgungsbereichen (innerstadtischer
Hauptgeschaftsbereich und Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord) insbesondere
bestehende Agglomerationen (bzw. in der unmitteloaren Nahe bestehender
Standorte) nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote wie Standorte im Be-
reich des Gewerbe-/Sondergebietes West an. Hier sollte eine Konzentration des
Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten stattfinden, um aus
stadtebaulichen Grinden einen Angebotsschwerpunkt zu schaffen und (aus be-
triebswirtschaftlichen Grinden) Synergieeffekte fiir anséassige Einzelhandelsbe-
triebe zu generieren. Grundsétzlich sollte hierbei jedoch beachtet werden, dass es
derzeit in einigen Branchen (z. B. Mdbel) nur sehr begrenzte Verkaufsflachenpo-
tenziale gibt, so dass eine Verscharfung des Wettbewerbs entweder durch eine
sich von den klassischen Hauptbranchen I6sende Sortimentsstruktur bewirkt wird
(Zentrenrelevanz) und/oder der zunehmende Wettbewerb in Leerstanden resul-
tiert, die stadtebauliche Probleme (Nachfolgeprobleme an dezentralen Standorten)
nach sich ziehen kénnen. Somit besitzt in Erkelenz die Entwicklung vorhandener —
stadtstrukturell sinnvoller — Flachenreserven oberste Prioritét; die Ausweisung
neuer Standorte sollte dagegen vermieden werden. Dies bedeutet allerdings auch,
dass am Sonderstandort Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West keine weitere
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten stattfinden sollte.

Grundsatz 4

Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstétten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE und GI- Gebieten (»Handwerkerprivileg«) und Bestandssicherung von
Betrieben  auBerhalb  zentraler  Versorgungsbereiche  und  definierter
Sonderstandorte:

Ausnahmsweise kénnen Verkaufsstatten von produzierenden,
weiterverarbeitenden Betrieben oder Handwerksbetrieben in GE- und/oder Gl-
Gebieten zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich
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zugeordnet und in unmittelbarem betrieblichem Zusammenhang errichtet ist, die
Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroBflachigkeit (800 gm Verkaufsflache) nicht Gberschritten wird
(»Handwerkerprivileg«). Nicht zuletzt sei aber auch auf Entwicklungsperspektiven
fir bestehende Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der definierten zentralen
Versorgungsbereiche und Sonderstandorte hingewiesen. Sie kénnen — sofern sie
im ASB liegen — im Rahmen der betrieblichen Standortsicherung ihre
Verkaufsflache erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standorts
dient und sich diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen
Versorgungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren Entwicklungsperspektiven
auswirkt. Dies ist in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn die
Verkaufsflachenerweiterung ausschlieBlich durch nicht-zentrenrelevante
Sortimente erfolgt und die Erweiterungsflache einen Anteil von maximal 10 % der
vorhandenen Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreitet (»Aktiver
Bestandsschutz«). Diese Regelung gilt nicht flir Betriebe in Gewerbe- und
Industriegebieten. Auf eine landesplanerische (regionale) Vertraglichkeit ist in
jedem Fall zu achten.

Grundsatz 5
Zentrenrelevante Randsortimente an nicht-integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten flhren
regelmaBig sogenannte Ergadnzungs- und Randsortimente. Wé&hrend von nicht-
zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemaB keine Gefahrdung fur die
Entwicklung des Hauptgeschaftsbereiches bzw. der zentralen
Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten
auBerhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche mdglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten
Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes widerspricht, wére ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich
diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mébeln z. B. GPK/
Haushaltswaren/ Geschenkartikel). Diese zentrenrelevanten Randsortimente
sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein
direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z. B. Lebensmittel sind im
Baumarkt unzuldssig), zulassig sein. Bisher hat sich eine Begrenzung auf rund 10
% der gesamten Verkaufsflache (max. 2.500 gm Verkaufsflache) als praktikabel
erwiesen, wobei einzelne Randsortimentsgruppen eine  Verkaufs-
flachengréBenordnung von maximal 250 gm nicht Uberschreiten sollten.

Zielvorstellung fiir das Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West

Zielvorstellung ist die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten im Bereich des Gewerbe-/Sondergebietes
Erkelenz-West. Auf diese Weise kann eine weitere Zersiedelung des
Stadtgebietes verhindert und gleichzeitig Synergieeffekte far
Einzelhandelsbetriebe generieret werden. Der Standortbereich Gewerbe-
/Sondergebiet Erkelenz-West fungiert somit zukinftig als funktional erganzender
Sonderstandort der zentralen  Versorgungsbereiche ausschlieBlich  far
Einzelhandelsbetriebe  mit  nichtzentrenrelevanten  Kernsortimenten.  Eine
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Weiterentwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
Uber den genehmigten Bestand hinaus ist restriktiv zu behandeln. Dies bedeutet,
dass im Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West zukinftig keine weitere
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
(unabhéangig von der GréBenordnung) stattfinden sollte. Im
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich  (insbesondere  Nahrungs- und
Genussmittel) Ubernehmen die (teil-)integriert gelegenen Anbieter im Gewerbe-
/Sondergebiet Erkelenz-West in Teilen auch eine Nahversorgungsfunktion fiir die
ca. 6.500 Einwohner des westlichen und sildlichen Stadtgebietes (Stadtteile
Schulring, Oerather Mihlenfeld, Neumihle, GE-West, Schneller und Schéacher),
die auch zukinftig gesichert werden sollte.

Die stadtebaulichen Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden in der
Festsetzung der Baugebiete, Misch-, Gewerbe- und Sondergebiete, berlcksichtigt.

3.5 Rahmenbedingungen

Plangebiet

Das Plangebiet ist heute insbesondere durch das eingeschossige SB-Warenhaus
der Firma »Kaufland« mit seinen vorgelagerten Stellplatzanlagen gepragt. Am
westlichen Rand des Plangebietes liegt ein flinfgeschossiger Gebaudekomplex, im
Erdgeschoss befinden sich verschiedene Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe, in den oberen Geschossen sind Wohnungen untergebracht. Am &stlichen
Plangebietsrand befindet sich eine gewerbegebietstypische, heterogen struk-
turierte Bebauung, die u.a. ein Autohaus, eine Tankstelle, Dienstleistungsbetriebe,
Handwerksbetriebe sowie Gebaude mit Betriebsleiterwohnungen umfasst.

Umgebung

Die Umgebung wird im Norden/Nordosten durch die Schulkomplexe der
Landwirtschaftsschule und der Berufsbildenden Schule gepragt. Im Osten grenzt
die verdichtete Bebauung mit wohn- sowie gemischter Nutzung an das Plangebiet
an. Sudlich schlieBen sich weitere gewerblich genutzte Bereiche an, im Westen
liegen ein aufgelockertes Wohngebiet sowie als Spielplatz genutzte Freianlagen.
Die Entfernung vom Ostlichen Plangebietsrand bis zum  zentralen
Versorgungsbereich innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich (Hauptzentrum) bzw.
dessen westlichen Abgrenzung betragt ca. 250 m.

Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West

Das Plangebiet stellt den nérdlichen Teil des Gewerbe-/Sondergebietes West dar.
Das Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West befindet sich sudwestlich der
Erkelenzer Innenstadt in stadtebaulich (teil-)integrierter Lage, verflgt allerdings
nicht Uber eine funktionale Anbindung zum innerstadtischen
Hauptgeschéftsbereich. Neben typischen Gewerbegebietsnutzungen (Autohauser,
Handwerksbetriebe etc.) stellt die Einzelhandelsnutzung die vorherrschende
Funktion dieses Standortes dar. Richtung Siiden anschlieBend befindet sich eine
groBe gewerblich genutzte Flache (Logistik-Zentrum), welche die Verbindung
zwischen Gewerbegebiet West und Sutd darstellt. Mit einer Gesamtverkaufsflache
von rund 22.100 gm und insgesamt etwa 40 Einzelhandelsbetrieben, die
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gréBtenteils zentrenrelevante Sortimente anbieten, verschéarft das Gewerbe-
/Sondergebiet Erkelenz-West die innerkommunale Wettbewerbssituation zwischen
Innenstadt und peripheren Standorten. Neben nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (insbesondere Lebensmittelanbieter und Drogeriewaren) sind
innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung und Schuhe in Form von
Fachmarkten vorhanden und stellen einen groBen Teil der Verkaufsflache. Die
durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betragt etwa 550 gm und verdeutlicht
die groBe und teils groBflachige Angebotsstruktur insbesondere im Vergleich zur
Innenstadt, wo die Einzelhandelsbetriebe im Durchschnitt etwa 110 gm
Verkaufsflache besitzen.

3.6 Derzeitige Nutzungen

Im Rahmen der Erarbeitung dieses Bebauungsplanes sind sowohl die
tatséchlichen Nutzungen im Plangebiet, als auch die bauordnungsrechtliche
Genehmigungssituation detailliert ermittelt worden. Der Karte im Anhang dieser
Begriindung kann die Nutzungsstruktur entnommen werden. Alle Gewerbe- und
Einzelhandelsbetriebe sind in diesem Zusammenhang namentlich erfasst worden.
Bei Einzelhandelsbetrieden erfolgte auch die Zuordnung zZu
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten.  DarUber hinaus wurde die bauordnungsrechtliche
Genehmigungssituation aller Nutzungen im Plangebiet recherchiert. Soweit
vorhanden wurden die genehmigten Einzelhandelsnutzungen einschlieBlich
zulassiger Sortimente sowie Verkaufsflache sowie das Jahr der Genehmigung
aufgefiihrt. Zudem sind hier auch die im Rahmen der Erarbeitung des Zentren-
und Einzelhandelskonzeptes erfassten Verkaufsflachen der entsprechenden
Betriebe aufgefiihrt. Die Ergebnisse kdnnen der dieser Begrindung als Anlage
beigefligte Tabelle entnommen werden. Die vorhandene Nutzungsstruktur wird im
Folgenden erlautert.

Im Zentrum des Plangebietes befindet sich ein Einkaufszentrum, das in zwei
Teilbereiche gegliedert ist: im ndérdlichen Bereich ist ein groBflachiger
Lebensmittel-Vollsortimenter (Kaufland) angesiedelt, im sidlichen Bereich
befinden sich insgesamt sechs Einzelshops mit zum groBen Teil zentrenrelevanten
Sortimenten (Bekleidung und Schuhe). Am westlichen Rand liegt ein
finfgeschossiges Gebaude. Hier befinden sich im Erdgeschoss eine Bowlingbahn,
ein Shop, der u.a. Baélle, (Bowling)Schuhe, Taschen etc., anbietet, eine
Weinfachhandlung sowie Dienstleistungsbetriebe (Frisér, Pflegedienst). Ab dem 1.
Obergeschoss sind hier Wohnungen untergebracht. Am &stlichen Rand des
Plangebietes ist eine gemischte Nutzungsstruktur vorzufinden: diese umfasst
einen Dachdeckerbetrieb einschlieBlich zugeordneten Wohnhaus, einen
Gastronomiebetrieb (Pizza Life), ein Sonnenstudio, eine Tanzschule, einen DVD-
Verleih sowie einen Einzelhandelsbetrieb fir Matratzen. Im Bereich Antwerpener
StraBe befinden sich zudem eine Tankstelle und ein Autohaus.
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4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

4.1. Stadtebauliche Gesamtkonzeption

Der Bebauungsplan VII/A stellt eine Neulberplanung des Bebauungsplanes VII/1

»Neumihle« und seiner 7. 10. 12. und 14. Anderung dar. Er dient einer Neudefini-

tion der stadtebaulichen Ziele fur diesen Bereich gemé&B den heutigen stadtebauli-

chen und planungsrechtlichen Anforderungen. Mit der Bauleitplanung werden ins-
besondere die nachfolgenden Ziele verfolgt:

e Sicherung und auf die stadtebaulichen Ziele abgestimmte Entwicklung der im
Plangebiet vorhandenen Nutzungen, der gewerblichen Nutzung einschlieBlich
des Einzelhandels und des Wohnens innerhalb des Plangebietes sowie auch
daran angrenzend.

e Berlicksichtigung der Aspekte des Immissionsschutzes und Sicherung des im
Plangebiet mdglichen Entwicklungspotentiales.

e Gliederung der Zulassigkeit der gewerblichen Nutzungen Uber Abstandsliste
des NRW-Abstandserlasses 2007.

e Steuerung von Neuansiedlungen und Nutzungsanderungen sowie
Erweiterungen im Bereich gewerblicher Nutzungen.

e Sicherung der Qualitdt des Wohnumfeldes und Umsetzung einer
konzeptionellen Entwicklungsstrategie fir den Einzelhandel.

e Neuregelung der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, welche eine
Unterart der gewerblichen Nutzungen darstellen, im Sinne der Ziele des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Erkelenz (2008/2010)

e Wahrung der Interessen einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung,
die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, der Schutz,
die Forderung und Steigerung der Attraktivitdt des zentralen Versorgungs-
bereiches »innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich« (Hauptzentrum) und die
Sicherung der Nahversorgung von Wohngebieten im Rahmen der Ziele des
Einzelhandelskonzeptes.

e Regelung der Zulassigkeit von Vergniigungsstéatten im Plangebiet.

Konzeption flir das Plangebiet

Die Konzeption des Bebauungsplanes VII/A ist so aufgebaut, dass die
gewachsene stadtebauliche Struktur und die bereits im Plangebiet seit
Jahrzehnten in einem konfliktfreien Nebeneinander vorhandenen Nutzungen im
Sinne der stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt Erkelenz gesteuert werden
kénnen.

Eine zentrale Rolle spielt dabei die Abstimmung der Immissionspotentiale der
vorhandenen Nutzungen auf schutzwirdige Baugebiete. Im Plangebiet liegt eine
Ansammlung von gewerblichen Nutzungen, Uberwiegend Einzelhandelsbetrieben
und raumlich benachbart teilweise auch Wohnnutzungen vor. Entscheidend fir die
Konzeption sind auch die unmittelbar angrenzenden Wohnbereiche auBerhalb des
Plangebietes. Um diese Nutzungen in der Zukunft spannungsfrei nebeneinander
gewahrleisen zu kdnnen, wird unter Berlcksichtigung der von gewerblichen
Flachen potentiell ausgehenden Emissionen das Gewerbegebiet entlang der
Krefelder StraBe tber den NRW-Abstandserlass - RdErl. des Ministeriums far
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3-8804.25.1
vom 06. 06. 2007 gegliedert. Zugelassen werden alle Betriebe, die in der
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Abstandsklasse VIl aufgefiihrt sind, oder ein vergleichbares Emissionsverhalten
haben sowie solche Betriebe, die weniger als die in der Abstandsklasse VII
geforderten 100 m Abstand zum nachsten Wohngebiet benétigen. Uber die
Ausnahmeregelung sind auch Betriebe der nachst hdheren Abstandsklasse
zulassig, wenn ihre Unbedenklichkeit bezlglich der Immissionen gutachterlich
nachgewiesen wird. Da zum heutigen Stand keine immissionsschutzrechtlichen
Konflikte ersichtlich sind, kann Uber die Steuerung des Gewerbegebietes Uber die
Abstandslisten des NRW-Abstandserlasses 2007 die weitere Entwicklung
immissionsschutzrechtlich konfliktfrei gesteuert werden. Das ermdéglicht eine
behutsame Weiterentwicklung des Gewerbes in direkter Nachbarschaft zur
Innenstadt und den innenstadtnahen Wohngebieten.

Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter sowie Vergnigungsstatten im Sinne
des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, die Dienstleistungen und Unterhaltung mit
sexuellem Charakter anbieten, werden im Plangebiet nicht zugelassen. Diese
Betriebe kénnen einen Trading-down-Prozess in dem Plangebiet einleiten, der sich
auch nachteilig auf die Umgebung (Gewerbegebiet und unmittelbar angrenzende
Wohnbereiche) auswirken kann. Mdgliche negative stadtebauliche Auswirkungen
dieser Einrichtungen sind im Hinblick auf den zu erzielenden Mietzins die
Verdréangung und Geféhrdung von Neuansiedlungen von Einzelhandelsgeschéaften
und Gewerbebetrieben sowie durch ansatzweises entstehen eines
»Vergnigungsviertels« der Attraktivitats- und Niveauverlust des Standortes (fir
Gewerbetreibende und Kunden) und damit ein erschertes Entstehen und Erhalten
einer hochwertigen Gewerbegebietsstruktur. AuBerdem kann sich auch eine
Wertminderung bei den Wohngrundsticken im angrenzenden Wohngebiet
ergeben. Ziel der einschrankenden Festsetzungen in den Baugebieten ist es
daher, dem geschilderten Trading-Down-Prozess entgegen zu wirken und das
Plangebiet sowie angrenzende Strukturen qualitativ aufzuwerten. Um die
dargestellten negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu verhindern, werden
entsprechende Nutzungen im Bebauungsplan ausgeschlossen. Fir einige dieser
ausgeschlossenen Nutzungen (Spielhallen) sind andere Bereiche in Kerngebieten
der Innenstadt ausdriicklich ausgewiesen.

Fir die ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung in Gewerbegebieten gelten
besondere Auflagen in Bezug auf den Schallschutz.

Weiteres Ziel der Konzeption ist die Sicherung der Wohnumfeldqualitat der
benachbarten = Wohnstandorte.  Auch  hier spielen die vorgenannten
Nutzungsausschliisse eine wichtige Rolle. Bis heute ist der Ubergang zwischen
gewerblicher Nutzung auf der einen Seite und einer Wohnnutzung auf der anderen
Seite aufgrund der Vertraglichkeit der vorhandenen gewerblichen Nutzungen zum
bestehenden Umfeld unproblematisch.. Eine Anderung der gewerblichen
Nutzungen in eine Art von Nutzungen, die ausdricklich auch abends und nachts
deutliche Auswirkungen auf die Umgebung mit sich bringen, kann u. a. die
immissionsschutzrechtliche Situation negativ beeinflussen.

Neben diesen Zielen bericksichtigt der Bebauungsplan die Umsetzung der
Gesamtkonzeption fir das Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Erkelenz im Plangebiet (siehe unten).

Seite 15



Stadt Erkelenz — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. VII/A »Né&rdlich Antwerpener StraBe«

Der 6stliche Bereich wird als Gewerbegebiet und der westliche Bereich des
Plangebietes als Mischgebiet festgesetzt. Der zentrale Bereich des Plangebietes
wird als Sondergebiet »GroBflachiger Einzelhandel« festgesetzt. Dariiber hinaus
werden die vorhandenen Verkehrsflachen entsprechend ihrer heutigen
Dimensionierung planungsrechtlich gesichert.

Einzelhandel im Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West

Wesentliche Inhalte der im Kapitel 4.2 erlauterten Festsetzungen fir das Plange-
biet des Bebauungsplanes VII/A basieren auf der planerischen Gesamtkonzeption
fir das Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West, das zukiinftig von den Bebau-
ungsplanen VII/A, VII/B und VII/C abgedeckt wird. Planerische Zielvorstellung ist
es dabei, diesen Bereich gezielt als funktional erganzenden Sonderstandort der
zentralen Versorgungsbereiche flr nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel in den
festgesetzten Sonder- und Gewerbegebieten zu entwickeln. Zum Schutz der zent-
ralen Versorgungsbereiche in der Stadt Erkelenz sind daher Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten generell ausgeschlossen. Der Ausschluss
dieser Betriebe bezieht sich auf die Gewerbe- und Sondergebiete sowie die funkti-
onal hierzu gehdérenden Mischgebiete im Plangebiet und folgt den Grundséatzen
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Erkelenz.

Vorhandene Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten besitzen
einen passiven Bestandsschutz, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten sind nur in den festgesetzten Baugebieten SO 2 sowie MI 1
allgemein zul&ssig. Eine (auch geringflgige) Erweiterungsmaoglichkeit (mittels ei-
ner Fremdkdérperfestsetzung gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO) wirde aufgrund des
Flachenanteils die Gebietscharakteristik bzw. Zweckbestimmung des Baugebietes
nicht wahren und damit einerseits der stadtebaulichen Zielsetzung fur das Gewer-
be-/Sondergebiet Erkelenz West mit dem Schwerpunkt von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten widersprechen. Andererseits wirde
hiermit die Zielvorstellung unterlaufen, im zentralen Versorgungsbereich »inner-
stadtischer Hauptgeschaftsbereich« zentrenrelevante Hauptsortimente zu konzent-
rieren, um diesem Bereich gezielt zu schiitzen und zu starken.

Die vorhandene Nahversorgungsfunktion des Gewerbe-/Sondergebietes Erkelenz
West soll gesichert werden. Das vorhandene quantitative Angebot im Bereich der
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird als
ausreichend bewertet, eine Entwicklung Uber den vorhandenen Bestand ist nicht
erforderlich. Daher werden in dem Sondergebiet mit entsprechenden
Einzelhandelsbetrieben deren heutige Dimensionen Uber die Festsetzung von
Baugrenzen planungsrechtlich abgesichert. Das entsprechende Sondergebiet wird
als SO 2 bezeichnet. Auch das Mischgebiet wird differenziert betrachtet: im
vorderen schmaleren Streifen entlang der Antwerpener StraBe sind
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zulassig
(MI' 1), wohingegen auf den rickwartigen Grundstiicksbereichen (Ml 2) diese
Nutzung unzuldssig ist. Eine weitere Entwicklung dieser Nutzung ist nicht
erwlnscht, so dass auch in den Ubrigen Baugebieten des Plangebietes
(Sondergebiete SO 1 sowie Gewerbegebiete) Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten (Haupt)Sortimenten nicht zulassig sind.
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Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind in den
festgesetzten Baugebieten MI 1 und SO 2 allgemein zuldssig. Die anderen
Baugebiete  weisen im  Bestand keine  Einzelhandelsbetriebe  mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf.

Die vorhandene Nahversorgungsfunktion des Gewerbe-/Sondergebietes Erkelenz
West ist Uber die Festsetzungen abgesichert und im Plangebiet vorhandene
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind auf diese
Weise bericksichtigt.

In den Baugebieten MI 1 und SO 2 sind somit im Erdgeschoss
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten weiterhin
zulassig. Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen lassen im Vergleich mit dem
heutigen Bestand auch geringflgige bauliche Erweiterungen zu. Vor dem
Hintergrund sind auch weiterhin Anpassungen der Einzelhandelsbetriebe zulassig.
Unabhangig hiervon ist ein erweiterter Bestandsschutz gemaB § 1 Abs. 10
BauNVO nicht fir Sondergebiete anzuwenden. In den festgesetzten
Gewerbegebieten des Plangebietes gibt es dagegen keine Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, so dass keine Notwendigkeit besteht,
einen erweiterten Bestandsschutz festzusetzen.

Wirtschaftliche Nachteile sind im Zusammenhang mit dem weiterhin zulassigen
vielfaltigen Nutzungsspekirum — auch im Bereich des Einzelhandels — nicht zu
erwarten. Der Ausschluss von Nutzungen umfasst nur einen Teilbereich des
gesamten zuldssigen Nutzungsspekirums, in allen Sondergebieten und
Gewerbegebieten sowie Mischgebieten sind weiterhin Einzelhandelsbetriebe
zulassig, die keine zentrenrelevante Sortimente und auBerhalb des
Sondergebietes SO 2 auch keine nahversorgungsrelevante Sortimente aufweisen.
Die Einschrdnkung auf nicht zentrenrelevante Sortimente in einzelnen
Baugebieten ist daher vor dem Hintergrund der Ziele des Bauleitplanes - Wahrung
der Interessen einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, die
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, der Schutz, die
Foérderung und Steigerung der Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
Jnnerstadtischer Hauptgeschéftsbereich® (Hauptzentrum) und Sicherung der
Nahversorgung von Wohngebieten - zumutbar, da neben der mit Bestandsschutz
versehenen ausgetbten Nutzung noch vielfaltige gewerbliche Nutzungen auch von
Einzelhandelsbetrieben zuldssig sind. In Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten sind auch branchenibliche zentrenrelevante
Randsortimente weiterhin zuldssig. Im Unterschied zu der bestehenden
bauplanungsrechtlichen Situation sind zuklnftig in den Sondergebieten nach den
Festsetzungen auch groBflachige Einzelhandelsbetriebe zulassig.

4.2 Art der baulichen Nutzung

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 1 bis 15 BauNVO werden
groBe Teile des Plangebietes als Sondergebiete (SO) — GroBflachiger
Einzelhandel — geméaB § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Darliber hinaus werden
festgesetzt:

e Mischgebiete (Ml) gemaB § 6 BauNVO im Westen des Plangebietes;

e Gewerbegebiete (GE) gemalB § 8 BauNVO Osten des Plangebietes;
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4.2.1 Mischgebiete (MI)

In einem Mischgebiet stehen sich die Nutzungen des Wohnens und des
Gewerbes, welches das Wohnen aufgrund seines ihm eigenen Stdrgrades nicht
wesentlich stért, gleichberechtigt gegenliber. Die Festsetzung eines Mischgebietes
verlangt nicht, dass die Hauptnutzungsarten zu genau oder annahernd gleichen
Anteilen vertreten sein mussen. In einem Mischgebiet kann gemaB § 1 Abs. 9
BauNVO im Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass nur bestimmte Arten
der in einem Baugebiet allgemein zuldassigen Anlagen (ausnahmsweise) zulassig
oder unzulassig sind, sowie dass die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem.
§ 7 Abs. 3 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes oder nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes sind (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Um eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung im Mischgebiet sowie in den
angrenzenden Wohngebieten zu verhindern, werden gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO Gewerbebetriecbe mit sexuellem Charakter,
Einzelhandelsbetriebe, die als Verkaufsstatte zum Vertrieb von Ehehygieneartikeln
dienen sowie Vergnugungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, im
Planbereich als unzuldssig festgesetzt. Zu den sonstigen Gewerbebetrieben
gehoéren u.a. auch Bordelle u. bordellartige Nutzungen. Vergnligungsstatten im
stadtebaulichen Sinne sind u. a. Spielcasinos, Spiel- und Automatenhallen,
Varietes, Discotheken, Tanzbars, Nachtbars, Striptease-Lokale und Peep-Shows.

In der 14. Anderung des Bebauungsplanes Nr. | »Stadtkern«, werden den
Vergnlgungsstatten im Sinne von Spiel- und Automatenhallen bestimmte Bereiche
zugeordnet, in denen sie unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig sind.
Betriebe mit Sexdarbietungen sind in diesen Bereichen nicht zulassig.

Tankstellen sind ausgeschlossen, da die hiermit einhergehenden Immissionen
insbesondere im Hinblick auf die vorhandene Wohnnutzung im Mischgebiet sowie
in den westlich angrenzenden Wohngebieten konflikireich wéren. Zudem ist das
gestalterische Bild, das diese Nutzungen in der Regel nach sich ziehen, in diesem
Teil des Plangebietes nicht erwiinscht.

Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen, da insbesondere die spezifischen
Flachenanforderungen dieser Nutzung flir diesen Teil des Plangebietes nicht
typisch sind.

Flr die Feinsteuerung von Einzelhandelsbetrieben kann auf bestimmte Branchen
(z.B. Einzelhandel) und Sortimentsgruppen (z.B. zentrenrelevante Sortimente)
zuriickgegriffen werden. Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Sortimente
fihren, sind damit Nutzungsunterarten und bilden Anlagentypen im Sinne des § 1
Abs. 9 BauNVO, die im Baugebiet als (ausnahmsweise) zuldssig oder unzulassig
erklart werden koénnen. Fir die vorgenannte, Uber § 1 Abs. 5 BauNVO
hinausgehende Feinsteuerung der zuldssigen Nutzungen werden besondere
stadtebauliche Griinde vorausgesetzt. Da abgestellt auf das vorliegende
Einzelhandelskonzept ein Angebot zentrenrelevanter Sortimente in den
Baugebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche mit einer
strukturpradgenden GréBenordnung geeignet ist, die mit dem Einzelhandelskonzept
verfolgten stadtebaulichen Ziele zu beeintrachtigen, liegt ein hinreichender Grund
fir die Ausdifferenzierung der Einzelhandelsnutzungen vor.

Seite 18



Stadt Erkelenz — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. VII/A »Né&rdlich Antwerpener StraBe«

Die  Einschrédnkungen fir  Einzelhandelsbetriebe  mit  zentren-  und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten erfolgt gemaB den Ausfiihrungen zu der
planerischen Gesamtkonzeption fir das Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West.
Dementsprechend sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
(Haupt)Sortimenten in den festgesetzten Mischgebieten innerhalb des
Geltungsbereiches  dieses  Bebauungsplanes generell nicht  zulassig.
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimenten auf mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache (siehe Sortimentslisten
auf dem Rechtsplan) sind gemaB § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO ebenfalls nicht
zuldssig. Kleinflachiger, nicht zentrenrelevanter Einzelhandel mit branchentblichen
zentrenrelevanten- bzw. nahversorgungsrelevanten Randsortimenten auf bis zu 10
% der Gesamtverkaufsflache ist damit allgemein zuldssig, da hiervon keine
negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Hauptgeschaftsbereich ausgehen und zudem das Plangebiet als Teilbereich des
Gewerbe-/Sondergebietes West gemaB der planerischen Konzeption der Stadt
Erkelenz explizit als Sonderstandort fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten vorgesehen ist. Eigenstéandige Ladeneinheiten fir
die zuldssigen Randsortimente sind nicht zuldssig. Die Zul&ssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den
Mischgebieten stellt sich differenziert dar: im vorderen schmaleren Streifen entlang
der Antwerpener StraBe sind diese zulassig (Ml 1), wohingegen auf den
rickwartigen Grundstiicksbereichen diese Nutzung unzuldssig ist (M 2). Hiermit
wird die vorhandene Situation beriicksichtigt und Entwicklungsmdglichkeiten
gesteuert.

Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher sind fur Betriebe des
produzierenden und des weiterverarbeitenden Gewerbes sowie
Handwerksbetriebe ausnahmsweise zuldssig. Die Ausnahmetatbestédnde liegen
vor, wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt, die
Verkaufsflache dem Hauptbetrieb bezlglich der Flache und des Umsatzes deutlich
untergeordnet ist, ein funktionaler Zusammenhang zum Hauptbetrieb besteht und
der Betrieb aufgrund der von ihm ausgehenden Emissionen typischerweise in
einem Mischgebiet (MI) zulassig ist. Hiermit werden fir entsprechende Betriebe
sinnvolle und stadtebaulich vertragliche Ansiedlungs- und
Entwicklungsmadglichkeiten gewéhrleistet ohne zentrale Versorgungsbereiche zu
beeintrachtigen.

Die Ausnahmen gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes

4.2.2 Gewerbegebiete (GE)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben aller Art, Geschafts- und Blrogebauden sowie
Verwaltungsgeb&uden sowie auch Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke.
Besondere Beachtung gilt den Belangen des Immissionsschutzes. Hier bieten sich
nutzungsbezogene Gliederungen der Gewerbegebiete an. Im vorliegenden Fall
wird diese Gliederung Uber die Abstandsliste des NRW-Abstandserlasses 2007
erreicht.
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Aus stadtebaulichen Grinden werden gemaB § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 9 BauNVO Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter sowie
Einzelhandelsbetriebe, die als Verkaufsstatte zum Vertrieb von Ehehygieneartikeln
dienen, im Planbereich als unzuladssig festgesetzt. Ebenso werden die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaB § 8 Abs. 3 BauNVO Nr. 3
Vergnlgungsstatten gemaB § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplanes. Zu den Gewerbebetrieben aller Art gehdren u.a. auch Bordelle
u. bordellartige Nutzungen. Vergnigungsstatten im stadtebaulichen Sinne sind u.
a. Spielcasinos, Spiel- und Automatenhallen, Varietes, Discotheken, Tanzbars,
Nachtbars, Striptease-Lokale und Peep-Shows. Im Bebauungsplan kénnen
einzelne dieser Nutzungen, die allgemein zuldssig sind bzw. ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen, als unzuldssig festgesetzt werden. Stadtebauliche
Zielsetzung des Gewerbegebietes ist die Bereitstellung von attraktiven
Grundsticken fir die Ansiedlung neuer Betriebe bzw. die Erweiterung
bestehender Betriebe. Insbesondere soll die Nachfrage auch ortsanséssiger
Betriebe nach gut erschlossenen und verkehrsgiinstig gelegenen Gewerbeflachen
gedeckt werden. Die Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie
von Vergnligungsstatten wirde die Erreichung des stadtischen Ziels der
Standortsicherung bestehender Betriebe und Ansiedlung neuer Betriebe auch im
Hinblick auf den zu erzielenden Mietzins erschweren. Mit der Ansiedlung der
vorgenannten Betriebe werden stadtebaulich relevante negative Folgewirkungen
ausgelést. Es muss davon ausgegangen werden, dass diese Anlagen eine
Verschlechterung der Gebietsqualitdt mit sich bringen und ein sogenannter
Trading-Down-Effekt ausgeldst wird. Dieser kann sich beispielsweise Uber die
AuBendarstellung ergeben, der die in der Nachbarschaft befindlichen
Gewerbebetriebe wiederum in ihrer eigenen AuBendarstellung beeintréchtigt. Das
fir Gewerbebetriebe zunehmend an Bedeutung gewinnende Gebietsimage als ein
wesentlicher Standortfaktor wird durch die Existenz dieser Betriebe verschlechtert,
eine positive sog. »Adressenbildung« als Visitenkarte fir dort ansassige
Unternehmen wird eindeutig erschwert. Neben der Standortsicherung fir
bestehende Betriebe wirde auch die Weiterentwicklung des Gewerbegebietes
Uber Neuansiedlungen bzw. Nutzungsanderungen im Bestand Uber die
Verschlechterung der Gebietsqualitdt erschwert bzw. verhindert. In der 14.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. | »Stadtkern«, werden den
Vergnlgungsstatten im Sinne von Spiel- und Automatenhallen bestimmte Bereiche
zugeordnet, in denen sie unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig sind.
Betriebe mit Sexdarbietungen sind in diesen Bereichen nicht zulassig.

Um Immissionskonflikten mit angrenzenden schutzwlrdigen Nutzungen
(insbesondere mit der westlich angrenzenden Wohnbebauung) zu verhindern, wird
das Gewerbegebiet innerhalb des Plangebietes gemaR dem Abstandserlass NRW
2007 gegliedert. Hiermit wird dem gewerblichen Bereich das gréBtmdgliche
Nutzungsspektrum eingerdumt, ohne dass der ausreichende Schutz der
Wohnnutzung beeintréchtigt wird. In dem festgesetzten Gewerbegebiet sind
Betriebe und Anlagen nach der Nr. 1 — 199 der Abstandsklassen | bis VI
unzuléssig. Ausnahmsweise sind Betriebe der Abstandsklasse VI zuldssig, sofern
nachgewiesen wird, dass der Immissionsschutz sichergestellt wird.

Um den Gebietscharakter zu wahren und gesunde Wohnverhaltnisse zu
gewahrleisten, sind Wohnungen nur zulassig, sofern der Innenpegel von 35 db(A)
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nachts nicht Uberschritten wird. Kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen den
genannten Wert nicht um mehr als 10 dB(A) Ubersteigen (z.B. beim Befahren von
Nachbargrundstiicken durch Kraftfahrzeuge). Bei der Ermittlung von baulichen und
technischen MaBnahmen ist von folgenden Immissionsrichtwerten aufBen
auszugehen: Tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A).

Die  Einschrédnkungen fir  Einzelhandelsbetriebe  mit  zentren-  und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten erfolgt gemaB den Ausflihrungen zu der
planerischen Gesamtkonzeption fir das Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West.
Dementsprechend sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
(einschlieBlich  nahversorgungsrelevanten) (Haupt)Sortimenten in  dem
festgesetzten  Gewerbegebiet innerhalb des  Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes generell nicht zuldssig. Einzelhandelsbetriebe mit zentren-/
nahversorgungsrelevanten Randsortimenten auf mehr als 10 % der Gesamt-
verkaufsflache (siehe Sortimentslisten auf dem Rechtsplan) sind gemaB § 1 Abs. 5
i.V.m. Abs. 9 BauNVO ebenfalls nicht zuldssig. Kleinflachiger, nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel mit branchenlblichen zentrenrelevanten- bzw.
nahversorgungsrelevanten  Randsortimenten auf bis zu 10 % der
Gesamtverkaufsflache ist damit allgemein zuldssig, da hiervon keine negativen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschéaftsbereich
ausgehen und zudem das Plangebiet als Teilbereich des Gewerbe-
/Sondergebietes West gemaB der planerischen Konzeption der Stadt Erkelenz
explizit als Sonderstandort flr Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten vorgesehen ist. Eigenstédndige Ladeneinheiten flr die zulassigen
Randsortimente sind nicht zul&ssig.

Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher sind fur Betriebe des
produzierenden und des weiterverarbeitenden Gewerbes sowie
Handwerksbetriebe ausnahmsweise zuldssig. Die Ausnahmetatbestédnde liegen
vor, wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt, die
Verkaufsflache dem Hauptbetrieb bezlglich der Flache und des Umsatzes deutlich
untergeordnet ist, ein funktionaler Zusammenhang zum Hauptbetrieb besteht und
der Betrieb aufgrund der von ihm ausgehenden Emissionen typischerweise in
einem Gewerbegebiet (GE) zulassig ist. Hiermit werden fir entsprechende
Betriebe sinnvolle und stadtebaulich  vertrdgliche  Ansiedlungs- und
Entwicklungsmadglichkeiten gewéhrleistet ohne zentrale Versorgungsbereiche zu
beeintrachtigen.

4.2.3 Sondergebiete (SO)

Im Rahmen der Festsetzung der Sondergebiete in diesem Bebauungsplan erfolgt
eine Differenzierung zwischen Sondergebiet SO 1 und Sondergebiet SO 2. Die
Festsetzungen flr diese Gebiete werden im Folgenden erlautert:

Sondergebiet SO 1

Das festgesetzte Sondergebiet dient der Unterbringung von (groBflachigen)
Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zum Erreichen
und zur spateren Einhaltung einer auch rdumlich ausgewogenen Zentren- und
Versorgungsstruktur in Erkelenz — auch im Sinne positiver Synergien fur die
Betriebe — sollen auch Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten raumlich gelenkt werden. Daflr bieten sich
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neben den zentralen Versorgungsbereichen »innerstadtischer
Hauptgeschéftsbereich« und dem Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord
insbesondere bestehende Agglomerationen (bzw. in der unmittelbaren N&he
bestehender Standorte) nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote wie
Standorte im Bereich des Gewerbe-/Sondergebietes West an. Hier soll eine
Konzentration des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
stattfinden, um aus stédtebaulichen Griinden einen Angebotsschwerpunkt zu
schaffen und (aus betriebswirtschaftlichen Griinden) Synergieeffekte flir ansassige
Einzelhandelsbetriebe zu generieren.

Branchenlbliche zentrenrelevante Randsortimente (einschlieBlich
nahversorgungsrelevante Sortimente) sind je Betrieb bis zu einer GréBenordnung
von 10 % der Gesamtverkaufsflache zuldssig, die Gesamtverkaufsflache der
Randsortimente darf maximal aber 800 gm betragen. Einzelhandelsbetriecbe mit
nicht-zentrenrelevanten  Kernsortimenten  fihren regelmaBig  sogenannte
Ergdnzungs- und Randsortimente. Wé&hrend von nicht-zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemaB keine Gefahrdung fir die Entwicklung des
Hauptgeschafts-bereiches bzw. der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind
bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stéddtebaulich-funktionalen
Zentren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche mdglich. Obwohl das
Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss
unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat
(bei Mdbeln z. B. GPK (Glas, Porzellan, Keramik)/Haushaltswaren/Geschenk-
artikel). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollen jedoch nur in begrenztem
Umfang zugelassen werden. Eigenstandige Ladeneinheiten fur die zulassigen
Randsortimente sind nicht zulassig. DarUber hinaus sind in dem entsprechenden
Sondergebiet betrieblichen Zwecken dienende Nebenanlagen, Abstell- und
Lagerrdume gemaB § 14 BauNVO sowie Stellplatze gemaB § 12 BauNVO
zulassig.

Sondergebiet SO 2

Das festgesetzte Sondergebiet SO 2 dient zum Einen — wie auch das
Sondergebiet SO 1 — der Unterbringung von (groBflachigen) Einzelhandels-
betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Auf die obigen Ausfihrungen
ist hierbei zu verweisen. Zum andern berticksichtigt das festgesetzte Sondergebiet
SO 2 die Nahversorgungsfunktion des Gewerbe-/Sondergebietes Erkelenz-West.
Vorhandene Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen in ihren heutigen Dimensionen
planungsrechtlich abgesichert. Flir diese Baugebiete gilt somit, dass im
Erdgeschoss auch Einzelhandelsbetriebe mit  nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten zulassig sind. Branchenibliche zentrenrelevante
Randsortimente sind je Betrieb bis zu einer GréBenordnung von 10 % der
Gesamtverkaufsflache zuldssig, deren Gesamtverkaufsflaiche darf maximal aber
800 gm betragen. Eigenstdndige Ladeneinheiten flir die zulassigen
Randsortimente sind nicht zulassig. Darlber hinaus sind in dem entsprechenden
Sondergebiet betrieblichen Zwecken dienende Nebenanlagen, Abstell- und
Lagerrdume gemaB § 14 BauNVO sowie Stellplatze gemaB § 12 BauNVO
zuldssig. Zur Erreichung einer ausgewogenen Nutzungsstruktur sind zudem
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nahversorgungsrelevante Dienstleistungsbetriebe, nicht stérende
Handwerksbetriebe und handwerkséhnliche Gewerbebetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Raume fur freie Berufe geméan § 13 BauNVO zulassig.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
der H6he baulicher Anlagen gemaB § 18 BauNVO sowie der Grundflachenzahl
(GRZ) bzw. der Geschossflachenzahl (GFZ) gemaB § 17 BauNVO bestimmt und
orientiert sich an den vorhandenen baulichen Strukturen. Weitere
Festsetzungsmdglichkeiten, welche die Baunutzungsverordnung bietet, sind fiir die
Umsetzung der stéadtebaulichen Ziele entbehrlich.

4.3.1 Hohe baulicher Anlagen

In Anlehnung an die bestehenden Geb&audestrukturen sowie mit Blick auf eine
winschenswerte Flexibilitat bei zukinftigen Umbauten und Neubauten werden fiir
das Gewerbegebiet sowie das Sondergebiet innerhalb des Plangebietes eine
maximale Hohe in Bezug auf Normalhdhennull NHN festgesetzt, die in etwa einer
Hobhe der baulichen Anlagen von 7,0 m entspricht. Die mittlere Héhe im Plangebiet
liegt bei 96,5 m Uber NHN (Streuung von 97,5 im Sldosten bis 95,6 im
Nordwesten) Mit dieser Hohenbegrenzung ist gewahrleistet, dass keine
Uberdimensionierten Gebaude in der wichtigen Einfahrtssituation aus Richtung
Westen entstehen und keine Beeintrachtigung der angrenzenden Wohngebiete
stattfindet.

4.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Analog zur Bestandssituation werden in dem festgesetzten Mischgebiet maximal
sechs zulassige Vollgeschosse festgesetzt. Eine zwingende Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse aus stadtebaulichen Griinden ist nicht erforderlich. Fir die
Gewerbe- und Sondergebiete wird aufgrund der Festsetzungen der maximalen
Gebaudehdhe keine Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

4.3.3 Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ2)

Die Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl orientieren sich an den
Obergrenzen der BauNVO und lassen somit planungsrechtlich gréBtmdglichen
Spielraum flr zukilnftige Erweiterungsabsichten sowie fir MaBnahmen der
Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung.

4.4 Bauweise und Uberbaubarkeit der Grundstiicke

4.4.1 Bauweise

Im Plangebiet wird wegen der vorhandenen heterogenen Bebauungsstruktur auf
eine Festsetzung der Bauweise verzichtet. Das Festsetzen einer offenen, oder
geschlossenen Bauweise, wirde u. U. zu Konflikten im Bereich der gewerblichen
Betriebe flhren. Wenn keine Bauweise festgesetzt ist, gilt, dass grundsatzlich
unter Einhaltung der Grenzabstédnde gebaut werden muss, dass aber eine Zasur
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nach 50 m Gebaudelénge nicht erforderlich ist. Hier kann ein Gebaude, welches
mit den erforderlichen Grenzabstanden gebaut wurde, eine Lange > 50 m
aufweisen.

4.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflaichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
geometrische Lage der Baugrenzen orientiert sich an den bestehenden Strukturen
und l&sst eine hohe Flexibilitat bei Erweiterungen bzw. Neubauten zu. Zudem wird
ein angemessener Abstand zu den festgesetzten Verkehrsflachen gewahrleistet.

4.5 Verkehrsflachen

Die vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet werden durch
entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich abgesichert.

4.6. Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur planungsrechtlichen Absicherung der erhaltenswerten groBkronigen
Einzelbdume am westlichen Rand der derzeit als private Stellplatzanlage
genutzten Flache &stlich der StraBe Adam-Stegerwald-Hof erfolgt eine
entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan.

Dariiber hinaus sollen insbesondere die Ubergangsbereiche zwischen privaten
Flachen und angrenzenden Verkehrsflachen durch Baumanpflanzungen
aufgewertet werden. Diese Festsetzung dient einerseits der Entwicklung von Natur
und Landschaft im Plangebiet, schafft andererseits aber auch eine Einfassung der
privaten Grundstiicke durch raumwirksame Elemente und dient der gestalterischen
Aufwertung des Plangebietes.

4.7 Gestalterische Festsetzungen gemas § 86 BauO NW

Zur Gewahrleistung eines attraktiven Ortsbildes erfolgt eine Festsetzung von
gestalterischen Vorgaben in Bezug auf Werbeanlagen in den festgesetzten
Baugebieten.

5. VerkehrserschlieBung

Die Anbindung an das Ubergeordnete StraBennetz stellen die Antwerpener StraBBe
(Bestandteil des Plangebietes) sowie die Krefelder StraBe dar. Eine weitergehen-
de ErschlieBung im Plangebiet erfolgt Gber die StraBen Adam-Stegerwald-Hof und
Schulring. Alle StraBen sind mit separaten FuBwegen, die HauptstraBen auch mit
Radwegen ausgestattet. Der ruhende Verkehr wird weitgehend auf den privaten
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Grundstiicksflachen untergebracht. Haltestellen des OPNV befinden sich auf der
Antwerpener StraBe und dem Schulring.

Das Bebauungsplangebiet schlieBt im Siden einen Abschnitt der LandesstraB3e
227 (Antwerpener StraBe) mit ein. Fir diesen StraBenabschnitt ist zu beachten,
dass Anlagen der AuBenwerbung an der freien Strecke der L 227 (westlich der
Einmindung Adam-Stegerwald-Hof) gemaB § 28 StrWG NRW der Genehmigung
bzw. Zustimmung der hiesigen Niederlassung des Landesbetriebs StraBenbau
NRW bedirfen. Zudem werden die Kosten fur evtl. erforderlich werdende
LarmschutzmaBnahmen, die durch Emissionen der L 227 bzw. L 19 verursacht
sind, vom Landesbetrieb StraBenbau nicht Gbernommen.

6. Ver-und Entsorgung

Die Wasser-, Strom-, und Gasversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an die
vorhandenen Netze sichergestellt. Gleiches gilt fir die Entwasserung.

7. Umweltbelange
7.1. Immissionsschutz

MaBgebliche Larmquellen im Plangebiet sind — neben dem StraBenverkehr —
Emissionen der Stellplatzanlagen sowie der Gewerbebetriebe. Erforderliche
SchallschutzmaBnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigung umgesetzt
worden. Darlber hinaus werden die Gewerbegebiete aus Grinden des
vorbeugenden Immissionsschutzes nach Abstandserlass NRW 2007 gegliedert
und far die ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung in Gewerbegebieten gelten
entsprechende Auflagen (vgl. Kapitel 4.2). Angesichts der Bestandssituation wird
vor diesem Hintergrund ein weitergehender Steuerungsbedarf auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung nicht als erforderlich erachtet.

7.2 Schutz von Natur und Landschaft

Es sind Anpflanzungen im  Ubergangsbereich  zwischen  privaten
Grundstlcksflachen und Verkehrsflachen vorgesehen. Hierdurch wird eine
teilweise Durchgrinung zwischen dem o&ffentlichen und privaten Bereich im
Planbereich geschaffen und wichtige Schatten- und Kuhlflachen fir das Kleinklima
geschaffen, die einen teilweisen Ausgleich zu den groBen Parkflachen darstellen,
die sich gerade in den Sommermonaten stark aufheizen und das Kleinklima
pragen. Baumpflanzungen entlang dieser Flachen, oder entlang der
StraBenflachen kdénnen hier mit geringen Mitteln deutliche Verbesserungen
bewirken.

7.3 Grundwassersituation/Wasserschutzgebiet
Bodenbewegungen durch den Grubenwasseranstieg im Bereich der

PlanmaBnahme, verursacht durch den ehemaligen Steinkohlenbergbau, sind nicht
auszuschlieBen.  Ebenfalls ist die PlanungsmaBnahme von  durch
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SumpfungsmaBnahmen des Braunkohlebergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden,
bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohletagebaue, noch Uber
einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der
Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem
Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der
bergbaulichen  SimpfungsmaBnahmen ein  Grundwasserwiederanstieg zu
erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem
spateren Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen
maoglich. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Nach derzeitigem Stand liegt das Plangebiet auBerhalb festgesetzter
Wasserschutzgebiete.

7.4 Bodenschutz

In Folge der vorhandenen Bebauung und eines hohen Versiegelungsgrades sind
die natlrliche Bodenfunktion und der Wasserhaushalt im Plangebiet schon heute
stark  beeintréachtigt.  Grundsétzlich stellt die Planung jedoch eine
Weiterentwicklung im Bestand dar. Hiermit wird ein Beitrag zur
Ressourcenschonung geleistet und eine Inanspruchnahme bisher baulich nicht
genutzter Béden verhindert.

7.5 Bodenbelastungen/Altlasten

Auf Grundlage von Recherchen der Unteren Bodenschutzbehdrde/Altlasten des
Kreises Heinsberg sind folgende Adressen mit Gewerbebetrieben im Plangebiet im
Altlast-Verdachtsflachenkataster enthalten:

e Antwerpener StraBBe 4: ehemalige chemische Reinigung

e Antwerpener StraBBe 2: ehemalige Kfz-Reparatur

Die Flache Antwerpener StraBe 4 wird nur nachrichtlich als Altstandort gefthrt. Fr
die Flache Antwerpener StraBe 2 wird empfohlen, vor einer Nutzungsanderung
bzw. einem Eigentimerwechsel durch einen unabhangigen Gutachter mittels
historischer Recherchen das Kontaminationspotenzial abschatzen zu lassen bzw.
eine Geféhrdungsabschatzung durchzufiihren.

7.6 Kampfmittelfunde

Fir das Plangebiet liegt nachfolgende Verfigung der Bezirksregierung Dusseldorf
vom 02.09.2010, Az.: 22.5-3-5370004-107/10 des Kampfmittelbeseitungsdienstes
(KBD)/Luftbildauswertung vor: »Die Auswertung des o. g. Bereiches war mdglich.
Die beantragte Flache liegt in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Zusatzlich
liegen mir Hinweise auf eine mdogliche Existenz von Kampfmitteln bzw.
Militéreinrichtungen des 2. Weltkrieges (Laufgraben und Schutzenloch) vor. Ich
empfehle eine geophysikalische Untersuchung der Kampfmittel bzw.
Militareinrichtungen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese
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bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig
durchzufihrende Arbeit vorbereitender Art sollte, falls keine anderen Grinde
dagegen sprechen, zweckmaBigerweise mit Baubeginn durchgefihrt werden. Zur
genauen Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren
Vorgehensweise wird um Terminabsprache flir einen Ortstermin mit einem
Mitarbeiter ~des KBD  gebeten. Vorab werden dann  zwingend
Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundsticke und eine Erklarung inkl. Plédne
Uber vorhandene Versorgungsleitungen bendtigt. Sofern keine Leitungen
vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu bestatigen.

Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc., empfehle ich eine Sicherheitsdetektion. Die
weitere Vorgehensweise ist dem beigefligten Merkblatt zu entnehmen. «

Auf das Merkblatt fir das Einbringen von »Sondierbohrungen« im
Regierungsbezirk KéIn wird verwiesen.

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen, dass das
Plangebiet in einem Bombenabwurf und Kampfgebiet liegt und das Hinweise auf
eine  mdogliche Existenz von Kampfmitteln und Militéreinrichtungen des 2.
Weltkrieges vorliegen, sowie das kein Nachweis (ber eine Uberpriifung bzw.
Begehung des Plangebiets vorliegt.

7.7. Zusammenfassung Umweltbericht

Der Umweltbericht ist gemaB § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung dieses
Bebauungsplanes. Er fasst die Aussagen aller umweltrelevanten Fachgutachten,
der umweltrelevanten Eingriffe und Auswirkungen sowie die geplanten
Kompensations- und MinderungsmaBnahmen zusammen.

Fir die einzelnen Schutzguter sind durch das Vorhaben im Wesentlichen folgende
Auswirkungen zu erwarten:

Schutzgut Mensch

Die Nahe von Gewerbe und Wohnen beinhaltet grundséatzlich das Potenzial,
nachteilige Auswirkungen auf die Wohn- und Wohnumfeldfunktion des Menschen
zu erzeugen. Hierbei ist insbesondere auf mdgliche Emissionen von
Gewerbebetrieben hinzuweisen. Um dies zu vermeiden, erfolgt eine Gliederung
der Gewerbegebiete gemaB NRW-Abstandsliste. Darliber hinaus kénnen auch
bestimmte, in einem Gewerbegebiet zuldssige Nutzungen nachteilige
Auswirkungen auf die Wohn- und Wohnumfeldfunktion austben. Beispielhaft zu
nennen sind hierbei Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter sowie
Vergnlgungsstatten im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, die Dienstleistungen
und Unterhaltung mit sexuellem Charakter anbieten. Diese Betriebe kdnnen einen
Trading-down-Prozesss einleiten, der sich auch nachteilig auf die Umgebung
auswirken kann. Um dieses zu verhindern, werden entsprechende Nutzungen im
Bebauungsplan ausgeschlossen. Fur die ausnahmsweise zulassige Wohnnutzung
in Gewerbegebieten gelten besondere Auflagen in Bezug auf den Schallschutz.

Schutzgut Flora und Fauna
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Die Bebauungsplanfestsetzungen lassen keine Baurechte zu, die Uber das heute
zulassige MaB hinausgehen. Daher sind keine Auswirkungen auf Pflanzen und
Tiere festzustellen. Erhaltenswerte Einzelbdume werden planungsrechtlich
abgesichert, Neuanpflanzungen von groBkronigen Laubbdumen sind im
Ubergangsbereich von privaten Grundsticksflachen und Verkehrsflachen
vorgesehen.

Schutzgut Boden

In Folge der vorhandenen Bebauung und eines hohen Versiegelungsgrades sind
die natlrliche Bodenfunktion und der Wasserhaushalt im Plangebiet schon heute
stark beeintrachtigt. Durch die Planungen sind keine weitergehenden
Auswirkungen zu erwarten. Bei der Flache des Plangebietes, die im Altlast-
Verdachtsflachenkatasterentsprechend aufgefihrt ist (Antwerpener StraBe 2), wird
empfohlen, vor einer Nutzungsanderung bzw. einem Eigentimerwechsel das
Kontaminationspotenzial durch einen unabhangigen Gutachter mittels historischer
Recherchen abschatzen zu lassen bzw. eine Gefédhrdungsabschatzung
durchzufthren.

Schutzgut Wasser

In Folge der Planung wird sich der Versiegelungsgrad nicht veréandern.
Uberschwemmungs- bzw. Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Wasser
als Schutzgut wird durch die Umsetzung des B-Plans nicht beeintrachtigt, da keine
Uberschwemmungs- bzw. Trinkwasserschutzgebiete vorkommen bzw. angrenzen.
Daher sind Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser nicht zu erwarten. In Bezug
auf mogliche Bodenbewegungen infolge des ehemaligen Steinkohlebergbaus
sowie Anderungen der Grundwasserflurabstande infolge der Braunkohletagebaue
wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Schutzgut Klima

Durch den heute schon vorhandenen hohe Versiegelungsgrad ist nicht damit zu
rechnen, dass weitere Flachen mit klimatischer Ausgleichsfunktion (Acker,
Grinland, Brachen, Geblsche) verloren gehen kdnnen. Daher sind fir das
Schutzgut Luft und Klima keine Auswirkungen zu erwarten. Wasser als Schutzgut
wird durch die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt, da keine
Uberschwemmungs- bzw. Trinkwasserschutzgebiete vorkommen bzw. angrenzen.
Durch die in den Festsetzungen verankerten Pflanzgebote kann allerdings fir das
Kleinklima eine Verbesserung in dem Sinne erreicht werden, als dass durch die
Baume wichtige Schattenplatze im Sommer entstehen, welche das
Temperaturniveau senken, eine Filterwirkung fur Staub und eine Rickhaltung von
Feuchtigkeit erreicht wird.

Schutzgut Ortsbild und Landschaftsbild

Grundsatzlich beinhaltet insbesondere die Bebauung/Nutzung in Gewerbegebieten
das Potenzial, nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild auszulben. Zu
verweisen ist hierbei einerseits auf Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter
sowie Vergnligungsstatten im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, die
Dienstleistungen und Unterhaltung mit sexuellem Charakter anbieten. Diese
Betriebe weisen in der Regel eine ortsbildabtragliche Gestaltung auf, die einen
Trading-down-Prozess einleiten kann. Um entsprechende Prozesse zu
unterbinden, werden diese Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen.
Andererseits kann auch die H6henentwicklung gewerblicher Gebaude das Ortsbild
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beieintrachtigen. Daher erfolgt eine Begrenzung der Geb&udehéhen in den
Gewerbe- und Sondergebieten. AuBerdem erfolgen Regelungen zur Steuerung
der Werbeanlagen im Mischgebiet.

Unabhangig hievon kann sich in Folge der Planung eine Anderung der
Nutzungsstruktur ergeben, die sich jedoch nur unwesentlich auf das Ortsbild
auswirken wird. Es besteht jedoch die Chance, dass einige der groBflachigen
Stellplatzanlagen in ansprechendere Nutzungsstrukturen umgewandelt werden.

Neuanpflanzungen von groBkronigen Laubbaumen sollen neue Raumkanten im
Ubergangsbereich von privaten Grundsticksflachen und Verkehrsflachen
ausbilden und zur Aufwertung des Ortsbildes beitragen.

Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

In Folge der Planung kann sich eine sukzessive Umstrukturierung des
Gebaudebestandes innerhalb des Plangebietes ergeben. Nachteilige
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

8. Denkmalschutz/Denkmalpflege

Denkmaler sind im Plangebiet nicht zu berlcksichtigen.

9. Hinweise

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch Braunkohlebergbau bedingten
Grundwasserbeeinflussung. Bodenbewegungen durch den Grubenwasseranstieg,
verursacht durch den ehemaligen Steinkohlebergbau, sind im Plangebiet nicht
auszuschlieBen.

Kampfmittel

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen, dass das
Plangebiet in einem Bombenabwurf und Kampfgebiet liegt und das Hinweise auf
eine  mdogliche Existenz von Kampfmitteln und Militéreinrichtungen des 2.
Weltkrieges vorliegen, sowie das kein Nachweis iber eine Uberpriifung bzw.
Begehung des Plangebiets vorliegt.

10. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen der Ver-
wirklichung
10.1 Bodenordnende MaBnahmen/Enteignung

Mit der Umsetzung der planerischen Intention dieses Bebauungsplanes sind
weitergehende bodenordnende MaBnahmen/Enteignung nicht erforderlich
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10.2 Entschadigung

Das Bestehen von Entschadigungsansprichen gem. § 39 BauGB fir
Aufwendungen zur Verwirklichung von Nutzungsmdglichkeiten ist abhangig vom
Einzelfall. Ein solcher Anspruch besteht nur, wenn der Grundstiickseigentimer
oder sonstige Nutzungsberechtigte nachweisen kdnnen, dass sie Aufwendungen
fur die Realisierung von Nutzungsmdglichkeiten im berechtigten Vertrauen auf den
Bestand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes getatigt haben, die aufgrund
der Anderung, Erganzung oder Aufhebung eines Bebauungsplanes an Wert
verlieren.

Ein Anspruch auf Entschadigung gem. § 42 BauGB infolge der Aufhebung oder
Anderung der zuldssigen Nutzung eines Grundstiickes vor bzw. nach Ablauf der 7-
Jahresfrist besteht flir nur den Fall, das dadurch eine nicht nur unwesentliche
Wertminderung eintritt.

Nach derzeitigem Stand der Planung sind Entschadigungsanspriiche geman §§ 39
und 42 BauGB sowie gemaB §§ 40 und 41 BauGB, fiir die Falle, in denen

Grundsticke mit einer fremdnitzigen Festsetzung dberplant bzw. die
Privatnitzigkeit eingeschréankt wird, nicht ersichtlich.

11. Kosten

Mit der Umsetzung der planerischen Intention dieses Bebauungsplanes sind far
die Stadt Erkelenz keine weiteren Kosten verbunden.

12. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 4,8 ha. Diese Gesamtflache setzt sich wie
folgt zusammen (circa-Werte):

Gesamtflache Plangebiet 4,8 ha =100,0 %
davon:

Mischgebiete 0,5 ha ca. 10,5 %
Gewerbegebiete 1,1 ha ca. 23,0 %
Sondergebiete 2,1 ha ca. 43,8 %
Verkehrsflachen 1,1 ha ca. 23,0 %

Erkelenz, im September 2011
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