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Anhang: Abstandsliste NRW 2007

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VII/D (Plangebiet) befindet sich am
sud-westlichen Siedlungsrand von Erkelenz-Mitte und umfasst eine Flache zwi-
schen Aachener Stralde, Heerstralke (B 57), Paul-Rittchen-Strale und Carl-Benz-
Stralle in der Gemarkung Erkelenz, Flur 72 und 26. Der Bebauungsplan Nr. VII/D
umfasst einen Teil des bisherigen Bebauungsplanes VII/3. Der genaue Grenzver-
lauf des Geltungsbereiches ist der Planurkunde zu entnehmen. Die GrofRe des
Plangebietes betragt ca. 7,1 ha.

2. Allgemeine Ziele und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan Nr. VII/D dient einer Neudefinition der stadtebaulichen Ziele
gemal der heutigen stadtebaulichen und planungsrechtlichen Anforderungen. Fir
das ehemalige Zentrallager der REWE-Zentral AG sowie flir angrenzende Flachen
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um hier zeit-
gemale und abgestimmte Nachnutzungen zu erméglichen, die sich mit der an-
grenzenden Wohnbebauung vereinbaren lassen. In den festgesetzten Sonder- und
Gewerbegebieten ist unter anderem die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmark-
tes, eines Mdbelmarktes sowie weiterer Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
geplant.

Die Aussagen des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Erkelenz sind zu berticksichtigen. Ziel der Planung flr den Standort ist, die
Einzelhandelsentwicklung zukunfts- und rechtssicher zu steuern und insbesondere
Betriebe mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Hauptsortimenten auszu-
schlie3en, nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe jedoch zuzulassen.

3. Situation im Planungsbereich

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Der giltige Landesentwicklungsplan weist das Plangebiet als Teil des Siedlungs-
raums aus.

3.1.2 Landesentwicklungsplan — Teilplan groBRflachiger Einzelhandel

Seit Juli 2013 ist der vom Land NRW beschlossene Landesentwicklungsplan —
Teilplan groRflachiger Einzelhandel — in Kraft. Er enthalt Ziele und Grundsatze zur
Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe. Die folgenden Ziele bzw.
Grundsatze sind flr den Bebauungsplan bedeutsam und zu beachten:

Ziel 1 — Standorte des groB3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

»Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
durfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.«

Die festgesetzten Sondergebiete des Bebauungsplanes befinden sich laut rechts-
kraftigen Regionalplan innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches.
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Das Verfahren gemaR 34 LPIG NRW zur Anderung des entsprechenden Flachen-
nutzungsplanes im Bereich Erkelenz-Mitte (SO Grof¥flachiger Einzelhandel) wurde
durchgefihrt. Mit Verfligung der Bezirksregierung Koéln vom 09.12.2010 und
20.02.2015 wurde die Anpassung an die Ziele der Raumordnung erklart. Auf der
Ebene des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung ,SO — grofl¥flachiger Einzel-
handel“ bereits zu differenzieren, neben der Nennung nicht-zentrenrelevanter
Kernsortimente ist auch die Angabe der Verkaufsflachenobergrenzen erforderlich.
Somit steht das Planvorhaben den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
nicht entgegen.

Ziel 2 — Standorte des grol3fidchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in zentralen Versorgungsbereichen
»Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
* in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
* in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich inte-
grierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrs-
mafRigen Anbindung fir die Versorgung der Bevodlkerung zentrale Funktio-
nen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.«

Das Plangebiet liegt gemall Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches oder innerhalb eines Nahversorgungszent-
rums. In den festgesetzten Sondergebieten fir grofflachigen Einzelhandel sind
ausschlielilich nicht-zentrenrelevante Kernsortimente zulassig.

Ziel 3 Beeintréachtigungsverbot

»Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten flr
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten
diurfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden.«

In den festgesetzten Sondergebieten flir grof3flachigen Einzelhandel sind aus-
schlielBlich nicht-zentrenrelevante Kernsortimente zulassig. Darliber hinaus wird
der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente planungsrechtlich einge-
schrankt (siehe unten). Eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche der
Gemeinde ist demnach ausgeschlossen.

Grundsatz 4 Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

»Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu
erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdoglichten Ein-
zelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde flr die
geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.«

Der Planumsatz Uberschreitet die projektbezogene Kaufkraft in der Stadt Erkelenz
in keinem der projektierten Sortimente. Somit wird dieser Grundsatz insgesamt
und auch hinsichtlich einzelner Sortimentsgruppen eingehalten.
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Ziel 5 Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenre-
levanter Randsortimente

»Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aufierhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zen-
trenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.«

Die zentrenrelevanten Randsortimente belaufen sich beim Planvorhaben (Bau-
und Gartenmarkt, Mébel-Mithahmemarkt) auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che. Das vorgesehene landesplanerische Ziel zur Beschrankung der Randsorti-
mente wird somit eingehalten.

Grundsatz 6 Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrele-
vanter Randsortimente

»Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flr
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 gm Verkaufs-
flache nicht Uberschreiten.«

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente liegt beim Gesamtvorhaben
mit max. 2.050 gm deutlich unterhalb der Obergrenze von 2.500 gm Verkaufsfla-
che.

3.1.2 Regionalplan

Im glltigen Regionalplan der Bezirksregierung Koln ist der nérdliche Teilbereich
des Plangebietes als »Allgemeiner Siedlungsbereich« (ASB) und der sidliche Tell
als »Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen« (GIB) ausgewiesen.

3.2 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes.

3.3 Bestehendes Planungsrecht und Verordnungen

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Erkelenz ist das Plangebiet
als Gewerbegebiet dargestellt. Nordlich angrenzende Flachen sind als gewerbliche
Bauflachen (G) dargestellt, im Westen Wohnbauflachen (W) sowie (siidwestlich)
ein Griunstreifen und weiter stdlich Verkehrsflachen sowie landwirtschaftliche Fla-
chen. Im Osten sowie im Siden sind gewerbliche Bauflachen (G), im Nordosten
Wohnbauflachen (W) dargestellt. Die Aachener StralRe ist als eine sonstige
Uberdrtliche und 6rtliche Hauptverkehrsstralle dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Zukinftig soll der
nordliche Teil des Plangebietes als Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel dar-
gestellt werden. Im Siden werden gewerbliche Bauflachen dargestellt. Eine Vor-
abstimmung mit der Bezirksregierung Kéln ist diesbezlglich erfolgt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Erkelenz

Bebauungsplan

Das Plangebiet wird vom rechtskraftigen Bebauungsplan VII/3 »Neumhle« abge-
deckt. Dieser trat am 21. Februar 1974 in Kraft und beinhaltet folgende Festset-
zungen:

- nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet, GRZ 0,8, GFZ 2,0, zwei bis flnf
Geschosse in einem nord-sudlich entlang der Aachener Stral’e Streifen
verlaufenden Streifen von etwa 70 m im Osten,

- Gewerbegebiet ohne Nutzungseinschrankung, GRZ 0,8, GFZ 1,6, zwei bis
drei Geschosse westlich daran anschlieend in einem Streifen von 60 m im
nordlichen Bereich und bis zu 170 m im suidlichen Bereich,

- nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet am westlichen Rand, GRZ 0,8, GFZ
1,6, zwei bis drei Geschosse wiederum westlich anschlielend in einem
Streifen von etwa 65 m, der am Ende der Paul-Rittchen-Stral3e in
Richtung der HeerstralRe (B 57) abknickt,

- allgemeine Wohngebiete, GRZ 0,4, GFZ 0,8, in maximal zweigeschossiger
Bauweise in der westlichen Ecke des Bebauungsplanes zwischen Paul-
Rittchen-Stralte und HeerstralRe (B 57) (etwa 1/3 der Gesamtflache),

- eine Griunflache mit Zweckbestimmung »Parkanlage«, die einen Ful- und
Radweg enthalt, an der sud-westlichen Kante, abschlieBend zur
Heerstralte (B 57),

- die Carl-Benz-Strale, die Paul-Rittchen-Strake sowie weitere
Erschlielungs- und Sammelstrallen flr die Wohn- und Gewerbegebiet.

Relevant sind des Weiteren folgende Anderungen dieses Planes:

- 1 Anderung, Rechtskraft am 11. November 1976. Hiermit wurden die
Gewerbenutzungen nérdlich der Carl-Benz-Stralle sowie in einem Streifen
von etwa 30 m sudlich der Stralle neu geregelt. Neu hinzu kam eine
mischgenutzte Flache in der nord-6stlichen Planecke sowie kleinere
Anpassungen im Mal der baulichen Nutzung auf den gewerblichen
Flachen. Daneben wurde durch die erste Anderung die Maoglichkeit
geschaffen die Carl-Benz-Stralte auf die Aachener Stralde zu fiihren.
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- 4. Anderung, Rechtskraft am 23. Marz 1985. Dieser Plan umfasst den
Ausbau der Carl-Benz-Strale und die Anpassung an aktuelle verkehrliche
Erfordernisse.

- 7. Anderung, Rechtskraft am 13. April 2006. Diese Plananderung umfasst
den gewerblichen Bereich westlich der Paul-Rittchen-Stralle sowie die
Wohnbebauung sidlich der Rudolf-Diesel-Stralle. Neben der Gliederung
des Gewerbes zum Schutz der Wohnbebauung wird auch der stdliche
Abschluss der Paul-Rittchen-StralRe festgesetzt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. VII/D sind die Festsetzungen des o.g.
Bebauungsplanes sowie seiner Anderungen auf den Flachen der Neuaufstellung
nicht mehr anzuwenden.

3.4 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte und Planungen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im August 2007 wurde das Planungsbiro Junker und Kruse, Stadtforschung Pla-
nung, Dortmund mit der Erstellung eines gesamtstadtischen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes flr die Stadt Erkelenz beauftragt. Diese Untersuchung zeigt,
unter Berlcksichtigung sowohl der rechtlichen, demografischen und stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anforderungen, Strategien
zur Einzelhandels- und letztlich auch zur Stadtentwicklung auf. Ziel war es, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen so-
wie der daraus abgeleiteten Rechtsprechung (insbesondere des OVG NRW), eine
sachgerechte und empirisch abgesicherte Bewertungsgrundlage flr aktuell anste-
hende Bebauungsplanverfahren und/oder Ansiedlungsanfragen zu liefern als auch
maogliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche (insbesondere baurechtli-
che) Handlungsnotwendigkeiten aufzuzeigen, so dass sowohl Stadtverwaltung als
auch Politik der Stadt in die Lage versetzt werden, stadtentwicklungspolitische
Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie friihzeitig mégliche Auswirkungen ein-
zelner Standortentscheidungen auf die stadtische Versorgungsstruktur einschat-
zen 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 flr die Stadt Erkelenz
(Junker und Kruse, Dortmund 2008).

Zu Beginn des Jahres 2011 wurde eine partielle Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes vorgenommen, welche die aktuelle Rechtsprechung
zum Themenkomplex zentrale Versorgungsbereiche sowie deren Abgrenzung
bericksichtigt und zudem die Bedeutung des Gewerbegebietes/Sondergebietes
Erkelenz-West als Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung sowie des Ge-
webegebiet/Sondergebietes Erkelenz-Sid als nicht-integrierte Einzelhandelslage
herausstellt. Die partielle Fortschreibung des Konzeptes vom Januar 2011 ist am
2. Februar 2011 vom Rat der Stadt Erkelenz beschlossen worden.

Hiernach bildet das existierende Gewerbegebiet auf der Flache des Bebauungs-
planes Nr. VII/D entlang der Aachener Stralte eine sudliche Erganzungsflache
zum Gewerbe- und Sondergebiet Erkelenz-West. Die Flache schliel3t jedoch auch
an an das Gewerbe- und Sondergebiet Erkelenz-Sid an, dass heute durch ge-
werbliche Nutzungen sowie vereinzelte Einzelhandelsbetriebe in nicht integrierter
Lage bestimmt wird.

Folgende Grundsatze stellen die Grundlage fiir die weitere Entwicklung des Ein-
zelhandels in Erkelenz dar und sind dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Erkelenz als wortliches Zitat (z.T. sinngemal gekiirzt) entnommen:
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Grundsatz 1
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur noch im zentralen
Versorgungsbereich innerstadtischer Hauptgeschéftsbereich

Zentrenrelevante Sortimente sollten als Kernsortimente von Einzelhandelsbetrie-
ben ausschlief3lich im zentralen Versorgungsbereich »innerstadtischer Hauptge-
schaftsbereich« der Stadt Erkelenz zulassig sein. Aulderhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Hauptgeschaftsbereich kbénnen kleinflachige Betriebe mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von
ihnen keine Negativwirkungen auf die Versorgungsstruktur und die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzuneh-
men, wenn Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sich in
stadtebaulich integrierter Lage befinden, eine strukturpragende Grélenordnung
nicht tberschreiten und der erganzenden Versorgung der Bevdlkerung im unmit-
telbaren 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 Grélkenordnung generell auszuschlielten. Eine Aus-
nahme bildet hier lediglich das sogenannte »Handwerkerprivileg«.

Grundsatz 2

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (auch
grol3fléachig) 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 grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe) sollen neben dem zentralen Versorgungsbereich
innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich auch im zentralen Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord zulassig sein, um die wohnungsnahe
Grundversorgung der im Einzugsbereich der Zentren lebenden Bevdlkerung si-
cherzustellen.

Ausnahme: Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollte nur
dann zuldssig sein, wenn das Vorhaben der reinen Nahversorgung, d. h. aus-
schliellich der Versorgung der im fuRlaufigen Einzugsbereich wohnenden Bevdl-
kerung, dient. Orientierungsmalstab sollte in diesen Fallen die im Bereich der ful3-
laufigen Erreichbarkeit vorhandene Kaufkraft flr nahversorgungsrelevante Sorti-
mente sein (»35 %-Regel«). Dies bedeutet, dass, wenn der Umsatz des Planvor-
habens hdher ist als 35 % der im fuRlaufigen Einzugsbereich vorhandenen vorha-
benspezifischen Kaufkraft, davon auszugehen ist, dass die Versorgungsfunktion
Uber die reine Nahversorgung hinaus geht. In Gewerbe- und Industriegebieten und
Stadtrandlagen sollten Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten allerdings generell nicht zulassig sein.

Grundsatz 3

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in den
zentralen Versorgungsbereichen innerstéadtischer Hauptgeschéftsbereich und
Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord sowie am Sonderstandort Gewerbe-/
Sondergebiet Erkelenz-West
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Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kdénnten
grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulassig ist, zugelassen
werden. Zum Erreichen und zur spateren 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.
Daflr bieten sich neben den zentralen Versorgungsbereichen (innerstadtischer
Hauptgeschaftsbereich und Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord) insbesondere
bestehende Agglomerationen (bzw. in der unmittelbaren 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 fir ansassige Einzelhandelsbe-
triebe zu generieren. Grundsatzlich sollte hierbei jedoch beachtet werden, dass es
derzeit in einigen Branchen (z. B. Mébel) nur sehr begrenzte Verkaufsflachenpo-
tenziale gibt, so dass eine Verscharfung des Wettbewerbs entweder durch eine
sich von den klassischen Hauptbranchen |6sende Sortimentsstruktur bewirkt wird
(Zentrenrelevanz) und/oder der zunehmende Wettbewerb in Leerstdnden resul-
tiert, die stadtebauliche Probleme (Nachfolgeprobleme an dezentralen Standorten)
nach sich ziehen kdnnen. Somit besitzt in Erkelenz die Entwicklung vorhandener —
stadtstrukturell sinnvoller — Flachenreserven oberste Prioritat; 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  auBBerhalb  zentraler =~ Versorgungsbereiche  und  definierter
Sonderstandorte:

Ausnahmsweise kénnen Verkaufsstatten von produzierenden, weiterverarbeiten-
den Betrieben oder Handwerksbetrieben in GE- und/oder GI-Gebieten zugelassen
werden, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und in
unmittelbarem betrieblichem Zusammenhang errichtet ist, die Verkaufsflache und
der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und die Grenze der
GrolRflachigkeit (800 gm Verkaufsflache) nicht Gberschritten wird (»Handwerkerpri-
vileg«). Nicht zuletzt sei aber auch auf Entwicklungsperspektiven fiir bestehende
Einzelhandelsbetriebe aulierhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche
und Sonderstandorte hingewiesen. Sie kdnnen — 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 anzu-
nehmen, wenn die Verkaufsflachenerweiterung ausschliellich durch nicht-
zentrenrelevante Sortimente erfolgt und die Erweiterungsflache einen Anteil von
maximal 10 % der vorhandenen Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreitet (»Akti-
ver Bestandsschutz«). Diese Regelung gilt nicht fir Betriebe in Gewerbe- und In-
dustriegebieten. Auf eine landesplanerische (regionale) Vertraglichkeit ist in jedem
Fall zu achten.
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Grundsatz 5
Zentrenrelevante Randsortimente an nicht-integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten flihren regel-
maRig sogenannte Erganzungs- und Randsortimente. Wahrend von nicht-
zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefahrdung fir die
Entwicklung des Hauptgeschéaftsbereiches bzw. der zentralen Versorgungsberei-
che ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten aul3erhalb der stadte-
baulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
maoglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stad-
tebaulichen Zielen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes widerspricht, ware
ein volliger 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 VerkaufsflachengréfRenordnung von maximal 250 gm nicht Gberschreiten soll-
ten.

Zielvorstellung fiir den Standort Aachener Stral3e/Carl-Benz-Stral3e Siid

Des Weiteren entwickelt das Einzelhandels- und Zentrengutachten der Stadt Er-
kelenz folgende Zielvorstellung zum vorliegenden Standort, das ebenfalls als wort-
liches Zitat (z.T. sinngemaf gekirzt) dargestellt werden soll und den Zielvorstel-
lungen zum unmittelbar im Norden angrenzenden Gewerbe-/Sondergebiet Er-
kelenz-West entnommen wurde:

Zukinftig soll eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht- zentrenre-
levanten Kernsortimenten auf den Bereich des Gewerbegebietes / Sondergebietes
Erkelenz-West angestrebt werden, um eine weitere Zersiedelung des Stadtgebie-
tes zu verhindern und gleichzeitig Synergieeffekte fir Einzelhandelsbetriebe zu
generieren. Der Standortbereich Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West fungiert
somit zuklnftig als funktional erganzender Sonderstandort der zentralen Versor-
gungsbereiche ausschliellich flr Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrelevanten
Kernsortimenten. Im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich (insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel) ibernehmen die (teil-)integriert gelegenen Anbieter
im Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West in Teilen auch eine Nahversorgungs-
funktion fur die ca. 6.500 Einwohner des westlichen und sldlichen Stadtgebietes
(Stadtteile Schulring, Oerather Mlhlenfeld, Neumihle, GE-West, Schneller und
Schacher), die auch zukilinftig gesichert werden sollte. Jedoch reicht das Angebot
in seiner Dimensionierung deutlich Uber diese Funktion hinaus. Im Sinne der Ver-
hinderung einer verscharften Wettbewerbssituation zum Hauptgeschéaftszentrum,
aber auch dem Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord ist eine Weiterentwicklung
Uber den genehmigten Bestand hinaus daher restriktiv zu behandeln. Dies gilt
gleichermallen fiir zentrenrelevante wie flr nahversorgungsrelevante Angebote.
Dies bedeutet, dass im Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West zukiinftig keine
weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Kernsortimenten (unabhangig von der Grélienordnung) stattfinden soll-
te.

Um diese Entwicklung zu forcieren, sollte dieser Standortbereich bauplanungs-
rechtlich gesichert werden. Somit kann die Neuaufstellung der Bebauungsplane
VII/A, B und C empfohlen werden.

Fur groere Neuansiedlungen oder Verlagerungen ist auch eine zusatzliche Nut-
zung des im Slden angrenzenden Grundstiicks (Logistikzentrum) an der Aache-
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ner Strae denkbar. Allerdings sollten, sofern sich eine moégliche Nutzung durch
Einzelhandelsbetriebe abzeichnet, auch hier im gliltigen Bereich des Bebauungs-
planes VII/3 und seiner Anderungen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Kernsortimenten und weitere zentrenrelevante Nutzungen
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden.

Die Ergebnisse des Gutachtens einschl. der 0.g. Erganzung wurden bei den textli-
chen Festsetzungen in den festgesetzten Gewerbe- und Sondergebieten berlick-
sichtigt.

3.5 Rahmenbedingungen

Plangebiet

Das Plangebiet ist heute insbesondere durch den ehemaligen Standort eines Lo-
gistikzentrums/Zentrallagers der REWE-Zentral AG gepragt. Das Gebaude er-
streckt sich entlang der Aachener Stral’e zwischen der Carl-Benz-Stralle und der
Verlangerung der Gewerbestralle Sid, Uber die die HaupterschlieBung des Ge-
baudes sichergestellt wurde. An das kinftig vollstdndig abzureien-
de/zuriickzubauende Gebaude schlielRen sich ErschlieBungsanlagen an. Von den
rund 7,1 ha Gesamtflache sind hierdurch etwa 3,9 ha versiegelt.

Das Ubrige Plangebiet wurde bis zuletzt als Ackerflachen mit schmalen Rasen-
streifen verwendet. Das vorhandene Gebaude bzw. die ErschlieRungsanlagen
werden teilweise durch eine Grasflur mit vereinzelten Strauchern eingefriedet. Der
ehemalige Eingangsbereich des Gebaudes ist zudem mit einigen kleineren Nadel-
gehdlzen bepflanzt.

Entlang des sldwestlichen Rands, auflerhalb und innerhalb des Plangebietes,
existiert eine Grinanlage. Dieser Grinstreifen wurde im bisher geltenden Bebau-
ungsplan Nr. VII/3 »Neumihle« durch die Festsetzung einer Griinflache gesichert
und ist mit einem Weg sowie Baumgruppen angelegt. Ein Teil der Flache liegt auf
privatem Grund.

Im Sidosten der Bebauungsplanflache existiert ein Regenrlickhaltebecken von
rund 20 m Breite und 40 m Lange.

Umgebung

Das Plangebiet ist fast durchgangig von Verkehrsflachen bzw. Strallen sowie stra-
Renbegleitenden Grinstreifen umgeben. Die weitere Umgebung wird im Norden
und Siden durch gewerbliche Nutzungen gepragt — im Sldosten liegt ein Le-
bensmitteldiscounter. Im Osten und Nordwesten schlieen sich Einfamilienwohn-
hausgebiete an, die einen Abstand von im Minimum rund 50 m zur Bebauung auf-
weisen. Im Sldwesten und Sutden wird die Bebauungsplanflache von der Heer-
stralRe (B 57) sowie der Aachener Strale begrenzt. Jenseits der Heerstralle (B 57)
liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die Aachener Stral’e wird teilweise
durch einen mit Bdumen und Strduchern bewachsenen StraRensaum vom Plan-
gebiet optisch getrennt.

Eine Haltestelle des OPNV befindet sich an der Aachener StraRe (Haltestelle
Neumdhle) in rd. 100 m Entfernung zum ndérdlichen Rand des Plangebietes. Hier
ist der Anschluss an die Innenstadt Gber die Linie 401 sowie an das Uberregionale
Netz Uber die Linie SB4 sichergestellt. Die mittlere Entfernung zur Bushaltestelle
betragt rund 250 m.

Aufgrund der angrenzenden Wohnnutzungen missen die geplanten Nutzungen
sowie die Verkehrsbewegungen auf den Flachen, hervorgerufen etwa durch Anlie-
fer- oder Kundenverkehre immissionsschutzrechtlich bewertet werden. Dabei sind
die Bestandsnutzungen vor neuen schadlichen Einfliissen zu schitzen. Insbeson-
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dere die projektierten gewerblichen Nutzungen werden hinsichtlich ihrer immissi-
onsschutzrechtlichen Vertraglichkeit nach Abstandsliste des Abstandserlasses
2007 gegliedert. Auch die Zulassigkeit von Werbeanlagen und Vergnigungsstat-
ten werden im Rahmen des Bebauungsplanes planungsrechtlich gesteuert.

Gewerbe-/Sondergebiete Erkelenz-West und -Siid

Das Plangebiet stellt den sidlichen Abschluss an das Gewerbe-/Sondergebiet
Erkelenz-West dar. Dieses befindet sich siidwestlich der Erkelenzer Innenstadt in
stadtebaulich (teil-)integrierter Lage, verflgt allerdings nicht tber eine funktionale
Anbindung zum innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich. Neben typischen Ge-
werbegebietsnutzungen (Autohduser, Handwerksbetriebe etc.) stellt die Einzel-
handelsnutzung die vorherrschende Funktion dieses Standortes dar. Grolze Teile
hiervon wurden Uberplant (vgl. Ziele der Planung der Bebaungsplane VII/A, VII/B
und VII/C, rechtskraftig seit 2011). Ziele hierbei sind unter anderem:

* Abstimmung der Entwicklung der im Plangebiet und daran anschlieenden
gewerblichen Nutzungen, der Einzelhandels- und Wohnnutzungen.

e Steuerung von Neuansiedlungen und Nutzungsadnderungen sowie
Gliederung der gewerblichen Nutzungen Uber Abstandsliste des
Abstandserlasses 2007.

* Klarung immissionsschutzrechtlicher Aspekte und Sicherung der
Entwicklungspotenziale und der Qualitadt des Wohnumfeldes.

* Umsetzung einer konzeptionellen Entwicklungsstrategie fir den
Einzelhandel und Neuregelung der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Erkelenz (2008/2011).

In Richtung Sitden und Sidosten schliet das Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-
Sud an, das neben gewerblichen Betrieben auch Einzelhandelsnutzungen mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von rund 22.100 gm beinhaltet, die sich auf insgesamt
rund 40 Einzelhandelsbetriebe verteilen. Dieses Gewebe-/Sondergebiet erstreckt
sich von der Aachener Stral’e bis zur Bahnlinie Ménchengladbach-Aachen zwi-
schen nordlich angrenzenden Wohngebieten und der sidlich gelegenen Autobahn
A 46. Von den norddstlich des Plangebietes liegenden Wohngebieten ist das Ge-
werbe-/Sondergebiet Erkelenz-Sud durch einen Grinstreifen getrennt. Der Stand-
ort wird im Einzelhandelskonzept als nicht integriert bezeichnet. Analog zum Vor-
gehen im Gewerbe-/Sondergebiete Erkelenz-West wird auch das Gewerbe-
/Sondergebiete Erkelenz-Sid derzeit Uberplant (vgl. Bebauungsplane VIII/A bis
VII/E.

Das Bebauungsplangebiet des Bebauungsplanes VII/D bildet ein direktes Binde-
glied zwischen den Gewerbe- und Sondergebieten Erkelenz-West und Erkelenz-
Sud. Der sudliche Teil der Flache kann mit gewerblichen Nutzungen einen sinnvol-
len Abschluss des Siedlungskérpers bilden.
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4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

4.1. Stadtebauliche Gesamtkonzeption und verkehrliche
ErschlieBung

Der Bebauungsplan Nr. VII/D soll die aktuell brach liegende Flache einer neuen
Nutzung zuflUhren. Auf diese Weise kann ein attraktiver Ortseingang an der
Aachener Stralle gewahrleistet werden. Ein sldlicher untergeordneter Teil des
Plangebietes wird als Gewerbegebiet, der noérdliche als Sondergebiet » Grol3flachi-
ger Einzelhandel« festgesetzt.

Neben Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben in den gewerblichen Baufeldern
sind flr die Sondergebiete ndrdlich davon folgende groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgesehen: ein Bau- und Gar-
tenmarkt sowie ein Mébelmarkt.

Die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Stral’ennetz stellen die
Aachener Stralte sowie die Heerstralle (B 57) und die A 46 sicher. Die auliere
Erschliefung der neuen Nutzungen erfolgt iber den Kreisverkehr an der Aachener
Stralle sowie zusatzlich Uber die Carl-Benz-StralBe. Die weitergehende interne
ErschlieRung erfolgt Uber private Regelungen. Stellplatze werden in ausreichender
Anzahl den jeweiligen Nutzungen unmittelbar zugeordnet. Entlang der Aachener
Stralle erstreckt sich eine groflziigige, von den geplanten Baukoérpern raumlich
gefasste Stellplatzanlage, die sowohl vom Kreisverkehr an der Aachener Stralle
als auch von der Carl-Benz-Stralde zu befahren ist. Zur Vermeidung von Zu- und
Abfahrten wird (mit Ausnahme des Kreisverkehrs) an der Aachener Stralde ein Zu-
und Abfahrverbot festgelegt. Der Teil der Paul-Rittchen-Stralte sudlich der Carl-
Benz-Stralte wird flr das Plangebiet kiinftig keine unmittelbar erschlieRende Funk-
tion besitzen.

Die Gebaude sollen in ihrer Gestaltung flexibel hergestellt werden kénnen, sich
jedoch an einem ortstiblichen Rahmen orientieren. So lassen die Baufelder in ih-
ren Abmessungen verschiedene Bebauungsvarianten zu, erforderliche Abstande
zwischen den Gebaudekoérpern werden Uber Baugrenzen gesichert. Die Gebaude-
hdhen orientieren sich an vorhandenen und vergleichbaren Baukérpern im Umfeld
der geplanten Gebaude.

4.2. Art der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 1 bis 15 BauNVO werden
grolRe Teile des Plangebietes als Sondergebiete (SO) — Grol¥flachiger Einzelhan-
del — gemall § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Dariiber hinaus werden Gewerbe-
gebiete (GE) gemal § 8 BauNVO im Siden und Sud-Westen des Plangebietes
festgesetzt.

Gewerbegebiete (GE)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben aller Art, Geschafts- und Birogebauden sowie Verwal-
tungsgebauden sowie auch Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke. Der
Immissionsschutz bei den geplanten Gewerbegebieten ist dabei von zentraler Be-
deutung. Daher wird hier ein nutzungsbezogener Ausschluss von Gewerbebetrie-
ben gemal Abstandserlasses 2007 vorgenommen.
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Aus stadtebaulichen Grinden werden gemafl § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 9 BauNVO Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter sowie Einzelhandels-
betriebe, die als Verkaufsstatte zum Vertrieb von Ehehygieneartikeln dienen, im
Planbereich als unzuldssig festgesetzt. Ebenso werden die ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO Nr. 3 Vergnlgungsstatten gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Zu den Gewer-
bebetrieben mit sexuellem Charakter gehéren u.a. auch Bordelle u. bordellartige
Nutzungen, sie sind den Gewerbebetrieben aller Art zuzuordnen. Vergniigungs-
statten im stadtebaulichen Sinne sind u. a. Spielcasinos, Spiel- und Automatenhal-
len, Varietes, Discotheken, Tanzbars, Nachtbars, Striptease-Lokale und Peep-
Shows. Im Bebauungsplan kénnen einzelne dieser Nutzungen, die allgemein zu-
lassig sind bzw. ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, als unzulassig fest-
gesetzt werden. Stadtebauliche Zielsetzung des Gewerbegebietes ist die Bereit-
stellung von attraktiven Grundstlicken fir die Ansiedlung neuer Betriebe. Insbe-
sondere soll die Nachfrage nach gut erschlossenen und verkehrsglinstig gelege-
nen Flachen fir gewerbliche Betriebe gedeckt werden. Die Ansiedlung von Bordel-
len und bordellartigen Betrieben sowie von jeglichen Vergnigungsstatten wirde
die Erreichung dieser stadtischen Ziele erschweren, denn mit deren Ansiedlung
werden negative, stadtebaulich relevante Folgewirkungen ausgelést:

Es muss davon ausgegangen werden, dass eine Ansiedlung von Bordellen und
bordellartigen Betrieben sowie jeglichen Vergnlgungsstatten eine Verschlechte-
rung der Gebietsqualitdt mit sich bringen und ein sogenannter Trading-Down-
Effekt ausgeldst wird. Dieser kann sich beispielsweise Uber die Aul’endarstellung
ergeben, der die in der Nachbarschaft befindlichen Gewerbebetriebe wiederum in
ihrer eigenen Aufendarstellung beeintrachtigt. Das fir Gewerbebetriebe zuneh-
mend an Bedeutung gewinnende Gebietsimage als ein wesentlicher Standortfaktor
wird durch die Existenz von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie jeglichen
Vergnlgungsstatten verschlechtert, eine positive sog. »Adressenbildung« als Visi-
tenkarte fiir dort ansassige Unternehmen wird eindeutig erschwert. In der 14. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. | »Stadtkern«, werden den Vergnlgungsstatten
im Sinne von Spiel- und Automatenhallen bestimmte Bereiche zugeordnet, in de-
nen sie unter bestimmten Voraussetzungen zulassig sind. Somit werden flr eine
Entwicklung von Vergnlgungsstatten Flachen vorgehalten, eine entsprechende
Inanspruchnahme von Flachen des Bebauungsplanes Nr. VII/D ist nicht erforder-
lich. Betriebe mit Sexdarbietungen sind im Bebauungsplan Nr. | nicht zulassig.

Um Immissionskonflikte mit angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen (insbeson-
dere mit der nord-westlich und -6stlich an den Bebauungsplan angrenzenden
Wohnbebauung) zu verhindern sowie zur Gewahrleistung ausreichender Abstande
zwischen bestimmungsgemal betriebenen emittierenden Anlagen industrieller,
gewerblicher und sonstiger Art werden gemaR dem Abstandserlass NRW (2007) -
RdErl. des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz - V-3-8804.25.1 vom 06. Juni 2007 Anlagen-/Betriebsarten der hochs-
ten Abstandsklasse VIl mit einem Mindestabstand von 100 m die unter den lau-
fenden Nrn. 200 — 221 geflhrt werden in den Gewerbegebieten zugelassen, alle
weiteren Anlagen-/Betriebsarten der Abstandsliste der Abstandsklassen | bis VI,
die unter den Nrn. 1 — 199 geflihrt sind unzulassig; die Betriebe kdnnen dem An-
hang dieser Begriindung entnommen werden. Somit wird dem gewerblichen Be-
reich das gréltmdgliche Nutzungsspektrum eingerdumt, ohne dass der ausrei-
chende Schutz der Wohnnutzung beeintrachtigt wird. In dem festgesetzten Ge-
werbegebiet sind dartiber hinaus nur Betriebe zulassig, die kein Abstandserforder-
nis gemafl der Abstandsliste NRW nach sich ziehen. Ausnahmsweise sind Betrie-
be der Abstandsklasse VI zuldssig, sofern nachgewiesen wird, dass der Immissi-
onsschutz sichergestellt wird.
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Innerhalb der Gewerbegebiete sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemall § 8 Abs. 3 Nr.1
BauNVO Ublicherweise nur ausnahmsweise zuldassig. Um diese vor dem Hinter-
grund gesunder Wohnverhaltnisse zu erméglichen, jedoch auf der anderen Seite
den Gebietscharakter des Gewerbegebietes zu wahren, muss gewahrleistet sein,
dass Wohnungen nur dann zulassig sind, sofern in Schlafrdumen ein Innenpegel
von 35 dB(A) tags und 25 dB(A) nachts nicht Gberschritten wird. Kurzzeitige Ge-
rauschspitzen dirfen den genannten Wert nicht um mehr als 10 dB(A) Ubersteigen
(z.B. beim Befahren von Nachbargrundstiicken durch Kraftfahrzeuge). Dieser Wert
orientiert sich an den Vorgaben der »Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm - TA Larm« vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), die dartber
hinaus flr die Beurteilung der Zulassigkeit der Wohnungen in den Gewerbegebie-
ten herangezogen werden muss. Bei der Ermittlung von baulichen und techni-
schen MalRnahmen ist dabei von folgenden Immissionsrichtwerten auf’en auszu-
gehen: Tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A). Der Innenpegel von 35 dB (A) nachts in
Schlafraumen stellt eine zusatzliche Einschrankung der Zulassigkeit der Wohnun-
gen in den Gewerbegebieten dar, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Gemal den Ergebnissen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt
Erkelenz 2011 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten (einschliel3lich
nahversorgungsrelevanten) (Haupt)Sortimenten in den festgesetzten Gewerbege-
bieten innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes generell nicht
zulassig. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Randsortimenten auf mehr
als 10 % der Gesamtverkaufsflache (siehe Sortimentslisten auf dem Rechtsplan)
sind gemal § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO ebenfalls nicht zulassig. Kleinflachi-
ger, nicht zentrenrelevanter Einzelhandel mit zentren-/nahversorgungsrelevantem
Randsortiment auf bis zu 10 % der Verkaufsfliche des jeweiligen Betriebes ist
damit allgemein zulassig, da hiervon keine negativen Auswirkungen auf den zent-
ralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich ausgehen und zudem das Plan-
gebiet als Teilbereich des Gewerbe-/Sondergebietes West gemal der planeri-
schen Konzeption der Stadt Erkelenz explizit als Sonderstandort fir Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorgesehen ist. Eigenstandi-
ge Ladeneinheiten flr die zulassigen Randsortimente sind nicht zulassig.

Verkaufsflachen flr den Verkauf an letzte Verbraucher sind fiir Betriebe des pro-
duzierenden und des weiterverarbeitenden Gewerbes sowie Handwerksbetriebe —
in beschranktem Male auch mit zentrenrelevanten Sortimenten — ausnahmsweise
zulassig. Die Ausnahmetatbestande 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 Zusam-
menhang zum Hauptbetrieb besteht und der Betrieb aufgrund der von ihm ausge-
henden Emissionen typischerweise in einem Gewerbegebiet (GE) zuldssig ist.
Hiermit werden flr entsprechende Betriebe sinnvolle und stadtebaulich vertragli-
che Ansiedlungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten gewahrleistet ohne zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu beeintrachtigen.

4.2.1 Sondergebiete (SO)

Die festgesetzten Sondergebiete dienen der Unterbringung von (grofflachigen)
Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Zum Errei-
chen und zur spateren Einhaltung einer auch raumlich ausgewogenen Zentren-
und Versorgungsstruktur in Erkelenz — auch im Sinne positiver Synergien flr die
Betriebe — sollen gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Erkelenz
(2008/2011) auch Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit diesen Kernsorti-
menten raumlich gelenkt werden. Dafiir bieten sich neben den zentralen Versor-
gungsbereichen »innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich« und Nahversorgungs-
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zentrum Erkelenz-Nord insbesondere bestehende Agglomerationen von nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten sowie deren entwickelbares Umfeld
an. Der Standort Gewerbe-/Sondergebiet West stellt eine solche Agglomeration
dar. Das Plangebiet ist im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Er-
kelenz 2011 als Erganzungsflache des Gewerbe-/Sondergebietes Erkelenz-West
vorgesehen.

Die Sondergebiete sind der Aachener Stralle zugeordnet, die ErschlieBung der
Flachen erfolgt jedoch von Norden Uber die Carl-Benz-Stra’e sowie von Siden
Uber die neu herzurichtende SticherschlieBung.

Fir das Sondergebiet SO 1 im Norden des Plangebietes soll ausschliellich ein
Bau- und Gartenmarkt einschlieRlich einem Freiverkauf mit einer Verkaufsflache
(VK) von maximal 10.500 gm zuldssig sein. Zulassig sind die folgenden Sorti-
mentsgruppen: Bauelemente, Baustoffe, Camping und Zubehoér, Eisenwa-
ren/Beschlage, ElektrogroRgerate, Elektroinstallationsmaterial, Farben/Lacke,
Fliesen, Gartenbedarf/-gerate (auch Terrakotta, Gartenhauser), Gartenmébel, Ka-
mine/Kacheléfen, Maschinen/Werkzeuge (auch Gartenmaschinen wie Rasenma-
her und Wasserpumpen), Pflanzen, Samen, Rollladen/Markisen, Sanitarbedarf,
Tapeten. Fur das sudlich angrenzende Sondergebiet SO 2 soll ausschlie3lich ein
Mobelmarkt mit einer Verkaufsflache (VK) von maximal 10.000 gm zulassig sein.
Zulassig sind die folgenden Sortimentsgruppen: Bodenbela-
ge/Teppiche(Auslegware), Biromoébel, Gartenmdbel, Kichenmdbel, Matra-
zen/Bettwaren (ohne Bettwasche), Mébel.

Fur alle Sondergebiete gilt, dass Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten regelmaflig sogenannte Erganzungs- und
Randsortimente filhren. Wahrend von nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten
definitionsgemal keine Gefahrdung flr die Entwicklung des Hauptgeschaftsberei-
ches bzw. der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten
Randsortimenten sowie bei nahversorgungsrelevanten Randsortimenten aul3er-
halb der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf diese mdglich.
Branchenibliche zentrenrelevante Randsortimente sowie im Sondergebiet SO 1
auch nahversorgungsrelevante Randsortimente sind daher je Betrieb bis zu einer
Groéflenordnung von 10 % zulassig.

Bei den angebotenen Randsortimenten handelt es sich um solche, die typischer-
weise dem Hauptsortiment eines Garten- und Baumarktes (z.B. Getranke, Nah-
rungs- und Genussmittel in nicht zur Versorgung der Haushalte geeigneten, klei-
nen Mengen, also etwa einen Softdrink oder ein Schokoriegel zum direkten Ver-
zehr, Zeitungen/Zeitschriften oder auch Leuchten, Leuchtmittel) sowie eines Mo6-
belmarktes (z. B. GPK - Glas, Porzellan, Keramik oder Haushaltswa-
ren/Geschenkartikel) sachlich zugeordnet werden kénnen. Diese Randsortimente
sind dem Hauptsortiment im Angebotsumfang deutlich untergeordnet und typi-
scherweise als Sortimente ohne schadliche Auswirkungen fir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu bewerten. Zentrenrelevante Randsortimente bzw. im SO 1
auch zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente in begrenztem Um-
fang zuzulassen entspricht dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept: Zwar wider-
spricht es grundsatzlich den stadtebaulichen Zielen, ein vdlliger Ausschluss ware
jedoch gemal Grundsatz 5 des Konzeptes unrealistisch, da sich diese Angebots-
form bereits in vielen Branchen — so auch im Bereich Baumarkt/Mdbel etabliert
hat.

4.3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Hohe baulicher Anlagen gemall § 18 BauNVO sowie der Grundflachenzahl
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(GRZ) bzw. der Geschossflachenzahl (GFZ) gemall §§ 17 BauNVO bestimmt und
orientiert sich an den ndrdlich angrenzenden vorhandenen baulichen Strukturen.
Weitere Festsetzungsmaoglichkeiten, welche die Baunutzungsverordnung bietet,
sind fur die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele entbehrlich.

4.3.1 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohen der baulichen Anlagen sollen sich von Siden nach Norden entspre-
chend der raumlichen Funktion staffeln, daher wird fir das Gewerbegebiet GE 2
eine maximale Gebaudehoéhe von 111,5 m 4. NHN (NHN=Normalhéhennull) (ent-
spricht ca. 10,0 m) festgesetzt, flir das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet GE 1
betragt diese 113,5 m 4. NHN (entspricht ca. 12,0 m). In Anlehnung an die beste-
henden Gebaudestrukturen sowie mit Blick auf eine wiinschenswerte Flexibilitat
bei zuklnftigen Umbauten und Neubauten wird die Sondergebiete SO 1 und SO 2
innerhalb des Plangebietes eine maximale Gebaudehdhe von 116,0 m. G . NHN
(entspricht ca. 15,0 m) festgesetzt. Unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Héhe
ist der Hochpunkt der fertigen ErschlieBungsanlage mittig vor dem jeweiligen
Grundstick. Bei Eckgrundstiicken darf der héhere Hochpunkt als Bezugspunkt
herangezogen werden.

4.3.2 Grund-und Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ)

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 orientieren sich an den
Obergrenzen der BauNVO und lassen somit ausreichend Spielraum fir zuklnftige
Entwicklungen auf der Flachen.

Innerhalb der Sonder- und Gewerbegebiete darf die festgesetzte GRZ gemafl § 19
Abs. 4 BauNVO abweichend fiir Stellplatze und Zufahrten bis zu einer GRZ von
0,9 Uberschritten werden, um die nutzungsspezifischen Anforderungen zu erfiillen.
Dabei ist zu berlicksichtigen, dass Ausgleichsmallinahmen innerhalb der Stell-
platzanlagen vorgesehen sind und darlber hinaus ein Teil der erforderlichen Aus-
gleichsmalinahmen vor Ort und mittels einer privaten Finanzierung/Unterhaltung
umgesetzt werden sollen. Werden diese Flachen in die Errechnung der GRZ ein-
gestellt (wie im stadtebaulichen Konzept dargestellt, ergibt sich eine GRZ von 0,8
innerhalb aller Baufelder des Plangebietes.

In den unmittelbar an die Stellplatzanlagen grenzenden Baufeldern SO 1, SO 2
und GE 1 wird entsprechend der zuldssigen GRZ eine maximale Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt. Im sldlichen Gewerbegebiet GE 2 ist eine
GFZ von maximal 1,0 zulassig.

4.4. Bauweise und Uberbaubarkeit der Grundstiicke
4.41 Bauweise

Im Plangebiet wird aufgrund der geplanten 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 fiihren. Wenn keine Bauweise festgesetzt ist, gilt, dass grundsatzlich un-
ter Einhaltung der Grenzabstdnde gebaut werden muss, dass aber eine Zasur
nach 50 m Gebaudelange nicht erforderlich ist. Hier kann ein Gebaude, welches
mit den erforderlichen Grenzabstdnden gebaut wurde, eine Lange > 50 m aufwei-
sen.
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4.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Vorgaben zu den Grundstiicksflachen berlicksichtigen die Vorgaben des stadte-
baulichen Konzeptes. Zudem wird ein angemessener Abstand zu den festgesetz-
ten Verkehrsflachen gewahrleistet. Sofern erforderlich werden auch zukiinftig
sinnvolle private ErschlieBungen durch die Festsetzungen der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen perspektivisch ermdglicht. Die geometrische Lage der Uber-
baubaren Flachen zwischen den einzelnen festgesetzten Gewerbe- sowie den
einzelnen Sondergebieten ist begrindet in dem immissionsschutzrechtlichen
Schutzanspruch sowie der erforderlichen Flachen flir eine ausreichende Beson-
nung und Belilftung der baulichen Anlagen.

4.5 Verkehrsflachen

Die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen der Carl-Benz-Stralde im Plangebiet
werden durch entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich abgesichert. Dar-
Uber hinaus wird die ein kleines Teilstlick als Fortsetzung des vorhandenen Kreis-
verkehrs an der Aachener Stralie als Offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Um
eine Stérung der Hauptverkehrsstrallen auszuschlielien bzw. die Beeinflussung
der Verkehrsstrome zu reduzieren, wird entlang der Aachener Stral3en ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrten nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die zentrale
Stellplatzanlage, die entlang der Aachener Stral’e den geplanten Baukoérpern vor-
gelagert ist, wird einschlieBlich der Fahrgassen durch eine entsprechende Fest-
setzung planungsrechtlich abgesichert.

4.6 MaBnahmen zum Schutz, Pflege, Entwicklung von Natur und
Landschaft

Im Bebauungsplan werden Anpflanzbereiche gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
sowie Bindungsbereiche fiir Bepflanzungen und Erhalt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB festgesetzt. Die Festsetzungen sollen dazu dienen, die Herstellung der
Freiflachen in ihrer vorgesehenen stadtebaulichen Gestaltung sicherzustellen. Da-
neben sollen die im Bebauungsplan vorgesehenen und nicht vermeidbaren Eingrif-
fe in Natur und Landschaft auf diesen Flachen ausgeglichen werden.

Die Geholze entlang der Aachener Strale werden durch einen 5 m breiten stra-
Renbegleitenden Grinstreifen auf dem Plangebiet erganzt. Hier sind drei Flachen
zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB in unterschiedlicher Qualitat festgesetzt. Die Flachen
mit der Ziffer 3 sollen mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden. Auf der Fla-
che mit der Ziffer 1 soll bodendeckende Pflanzen gepflanzt werden.

Am westlichen Rand des Plangebietes befindet sich in einer Breite von im Mini-
mum 7,2m auf einer Ladnge von rund 150 m ein Anpflanzbereich geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB, der mit Ziffer 2 gekennzeichnet ist. Auf den genannten
Flachen ist eine Anpflanzung mit Baumen und Strauchern vorgesehen.

Im sldlichen Teil des Bebauungsplanes sind weitere private Pflanzflachen festge-
setzt. Die Flachen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB mit der Ziffer 4 sollen in Er-
ganzung zu den westlich angrenzenden Flachen gemalk § 9 Abs. 1 Nr.25 b
BauGB bepflanzt bzw. die hier vorhandenen Bepflanzungen dauerhaft erhalten
werden.
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4.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen und die Rickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser

Das vorhandene private Regenriickhaltebecken am stddstlichen Rand des Plan-
gebietes wird mit einer entsprechenden Festsetzung planungsrechtlich abgesi-
chert.

4.8 Gestalterische Festsetzungen gemaR § 86 BauO NW

Werbeanlagen kdénnen das Ortsbild erheblich beeintrachtigen. Zur Gewahrleistung
eines attraktiven Ortsbildes erfolgt eine Festsetzung von gestalterischen Vorgaben
in Bezug auf Werbeanlagen in den festgesetzten Baugebieten. Werbeanlagen sind
demnach nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie innerhalb der Umgren-
zung von Flachen fir Stellplatze zulassig. Die Festsetzung ermdglicht Betrieben
eine weitgehende Freiheit bei der Errichtung von Werbeanlagen auf ihren Grund-
stiicken. Hiervon abweichende Regelungen kénnen im Sinne von § 73 BauO NRW
ausnahmsweise zugelassen werden. Dadurch ist fur die Errichtung von Werbean-
lagen in den verbleibenden Flachen (insbesondere Ausgleichsflachen, Flachen in
Nachbarschaft zu Wohngebauden) eine Ausnahmegenehmigung erforderlich.

Die Hohe der Anlagen darf die Gebaudehdhe nicht Uberschreiten. Hiervon abwei-
chende Regelungen im Zusammenhang mit Werbeanlagen, insbesondere Werbe-
anlagen an Fassaden und auf Dachern, Werbepylonen bzw. Werbemasten kénnen
in Verbindung mit § 73 BauO NRW zugelassen werden. In diesem Fall ist die H6-
he der Werbeanlagen auf 141, 5 m . NHN begrenzt. Die maximale Werbeflache
von Werbepylonen darf je Ansichtsflache 75 gm nicht tGberschreiten.
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5. Untersuchung der Verkehrsauswirkungen

Ausfiihrungen zur verkehrlichen Vertraglichkeit des Vorhabens wurden in dem
Gutachten »Verkehrliche Untersuchung Bebauungsplan Nr. VII/D in Erkelenz«
untersucht, das der Begriindung als Anlage beigefiigt ist. Das vorliegende Gutach-
ten (Juli 2015) ist eine Uberarbeitung eines Gutachtens aus dem Jahre 2011, im
Zuge einer Planungskonzeption eines anderen Projektentwicklers. Aus wirtschaft-
lichen Grinden wurden das Verfahren seinerzeit nicht mehr weiterbetrieben. Die
nun vorliegende Konzeption unterscheidet sich marginal von den Uberlegungen
aus dem Jahr 2011.

Quellen fiir relevante Verkehrsdaten

Das Gutachten stltzt sich auf eine eigene Verkehrserhebung aus Mai 2011. Der
Gutachter untersuchte die Ganglinien der Knotenpunkte Aachener Stra-
Re/Gewerbestralte Sud/Zufahrt LIDL/Zufahrt Grundstiick sowie Aachener Stra-
Re/Carl-Benz-StralRe flr den Zeitraum 15 bis 19 Uhr.

Eine weitere Verkehrserhebung aus Juni 2015 untersucht die Knotenpunktstrome
fur den signalisierten Knotenpunkt Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz-Sid /
Bundesstralle B57 / Aachener Stralde und fir den als Kreisverkehr ausgebildeten
Knotenpunkt BAB A46 Erkelenz-Sid / Bundesstralle B57 an einem Werktag
(16.06.2015) fur den Zeitraum 15 bis 19 Uhr.

Dabei weisen die Ganglinien relativ gleichmalige Verlaufe auf, es ist eine Spitzen-
stunde zwischen 16:15 und 17:15 Uhr zu erkennen. Nach 18 Uhr ist eine Abnah-
me der Verkehrsbelastungen festzustellen.

Zukiinftiges Verkehrsaufkommen der geplanten Ansiedlung

Als Nutzungen wurden die zwei Einzelhandelseinrichtungen »Bau- und Gartencen-
ter mit Freiflache und ein »Mdbelmarkt mit einer Verkaufsflache (VKF) von rd.
10.000 m« sowie mogliche sonstige geplante Nutzungen wie z.B. »Drive-In-
System-Gastronomie« und » Tankstelle mit Waschstralle« betrachtet.

Unterteilt nach Ansiedlungen wurden die Kunden/ Beschaftigten- und Lieferverkeh-
re untersucht. Die Einschatzung des Verkehrsaufkommens erfolgt bei Einzelhan-
delseinrichtungen auf Grundlage der geplanten Verkaufsflache. Bei sonstigen Ein-
richtungen erfolgt dies durch vergleichbare Einrichtungen, da der Verkehrsablauf
in der Spitzenstunde am Nachmittag zu prifen ist, erfolgt dies anhand der Tages-
ganglinien der des Verkehrsaufkommens der geplanten Ansiedlungen an einem
Werktag. Hierfur wurde fur den Quellverkehr und den Zielverkehr die jeweilige ma-
ximale Belastung am Nachmittag herangezogen: Zielverkehr: 16 bis 17 Uhr und
Quellverkehr: 17 bis 18 Uhr.

Durch die neue Ansiedlung wiirde sich an einem Werktag ein mittleres Kunden-
aufkommen von ca. 4419 Kunden am Tag bilden. Es wird davon ausgegangen,
dass nahezu alle Kunden ein Kraftfahrzeug benutzen. Beim Beschaftigtenverkehr
wird von 245 PKW und beim Glterverkehr von 112 PKW an einem Werktag aus-
gegangen.
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In den Spitzenstunden wird am Nachmittag beim Kundenaufkommen (werktags)
mit 193 einfahrenden und 183 ausfahrenden PKW gerechnet. Der Beschafti-
gungsverkehr beschrankt sich in der nachmittaglichen Spitzenstunde (werktags)
auf 2 einfahrende und 20 ausfahrende PWK. Der Anlieferungsverkehr spielt nur
eine geringe Rolle. Hier ist in der Spitzenstunde (werktags) mit nur einem ausfah-
renden LKW zu rechnen.

Mittleres Verkehrsaufkommen am Tag im

Sftiaten- Quelliverkehr Zielverkehr
geplante Ansiedlung Kunden-Verkehr| B%vc;akg?:en Giterverkehr
[PKW-E}J24 h | [PKW-E]/24 h | [PKW-E}/24 h | [PKW-E}24 h | [PKW-E]/24 h

Bau- und Gartencenter 1.118 109 44 636 636
Mobelmarkt 663 136 36 418 418
Drive-In-System-Gastronomie 780 n.n. n.n. 390 390
Tankstelle mit WaschstralRe 1.678 n.n. 32 855 855
Gesamt 4.239 245 112 2.298 2.298

Verteilung im StralBennetz

Die zusatzlichen Verkehre werden zu 26,5 % Uber die Bundesstralle B57 (Nord),
zu 25,8% uber die Aachener Stral’e (Nord), zu 16,3% Uber die Bundesautobahn
BAB A46 (Ost, Richtung Mdnchengladbach), zu 12,1% Uber die Bundesautobahn
BAB A46 (West, Richtung Heinsberg), zu 8,9% Uber die Gewerbestralle Sid, zu
7,7 % Uber die Bundesstralle B57 (Sud), und zu 2,7% Uber die Paul-Rittchen-
Stralle abgewickelt.

Verkehrstechnische Berechnungen

In der vorliegenden Untersuchung wurden fir die Knotenpunkte

. Knoten 1: Aachener Stral’e / Gewerbestralle Sud / Zufahrt LIDL / Zufahrt
Grundstuck

. Knoten 2: Aachener Stral3e / Carl-Benz-Strale

. Knoten 3: Carl-Benz-StralRe / Zufahrt Grundstlck

. Knoten 4: Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz-Sud / Bundesstralle B57 /

Aachener Stralte
. Knoten 5: Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz-Sid / Bundesstralie B57
Leistungsfahigkeitsberechnungen fir die werktagliche Spitzenstunde durchgefihrt.

Fur die Verkehrsqualitat werden 6 Stufen definiert (nach Grofe der mittleren War-
tezeit). Dieser reichen von A (sehr gut) bis F (ungenligend).

Heutige Situation (in der Spitzenstunde 16.15 - 17.15 Uhr)

Knoten 1: Aachener Stralle / Gewerbestral3e Siid / Zufahrt LIDL / Zufahrt Grund-
stiick

Seite 21



Stadt Erkelenz — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. VII/D »Carl-Benz-Stralle Stud« (Schlussfassung)

Am finfarmigen Kreisverkehr Aachener Stralle / Gewerbestrale Sid / Zufahrt
LIDL / Zufahrt Grundstiick herrscht die Qualitatsstufe A. Dadurch ergibt sich ein
sehr guter Verkehrsablauf. Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu
ungehindert den Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind sehr kurz.

Knoten 2: Aachener StralRe / Carl-Benz-Stral3e

An der Kreuzung Aachener Stral’e / Carl-Benz-Stralde ist heute die Qualitatsstufe
D vorhanden. Die ist auf die Linkseinbieger von der Stral’e Commerdener Héhe in
die Aachener Stralle zuriickzufuhren. Die Qualitatsstufe D ist nach dem Runder-
lass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Wohnungswesen (S.28 /
16.57.10 — 6.0 / F 2002) vom 28.05.2002, der sich allerdings auf Bundesfernstra-
Ren bezieht, als Mindestqualitat ohne unmittelbaren Handlungsbedarf zugrunde zu
legen. Ein sich bildender voribergehend merklicher Stau im Nebenstrom bildet
sich wieder zurlick. Der Verkehrszustand ist noch stabil.

Knoten 4: Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz-Siid / Bundesstralle B57 / Aache-
ner Stralle

Am signalisierten Knotenpunkt Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz- Sid / Bun-
desstralle B57 / Aachener StralRe ist insgesamt die Qualitatsstufe C vorhanden.
Die Lichtsignalanlage ist verkehrsabhangig in zwei Programme geschaltet (Pro-
gramm 1: 0.00-15.00 Uhr + 19.00-23.59 Uhr, Umlaufzeit 75 Sekunden; Programm
2: 15.00-19.00 Uhr, Umlaufzeit 90 Sekunden). Die Leistungsfahigkeitsuntersu-
chung wurde anhand des 2. Programms durchgeflihrt, da kein Verfahren flr ver-
kehrsabhangige Steuerungen existiert. Somit wird die Stufe C beim Geradeaus-
verkehr Zufahrt Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz-Sid (Signalgruppe K1), beim
Linksabbieger Zufahrt Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz-Sid (Signalgruppe
K1L) sowie beim Linksabbieger Zufahrt Bundesstralle B57 (Nord) (Signalgruppe
K4L) erreicht. Alle anderen Fahrtbeziehungen besitzen die Qualitatsstufe B. Die
Rechtsabbieger werden allesamt frei gefihrt und weisen die Qualitatsstufe A auf.

Knoten 5: Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz-Siid / Bundesstralle B57

Beim sudlichen Teilknoten Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz-Sid / Bundesstra-
e B57, welcher als Kreisverkehr mit Bypassen ausgebildet ist liegt in der nachmit-
taglichen Spitzen- stunde fir alle Fahrbeziehungen die Qualitatsstufe A vor.
Dadurch ergibt sich ein sehr guter Verkehrsablauf. Die Mehrzahl der Verkehrsteil-
nehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten
sind sehr kurz.

Zukiinftige Situation (Prognosefall) (in der Spitzenstunde 16.15 - 17.15 Uhr)

Knoten 1: Aachener Stralle / Gewerbestralle Siid / Zufahrt LIDL / Zufahrt Grund-
stiick

Am finfarmigen Kreisverkehr Aachener Stralle / Gewerbestrale Sid / Zufahrt
LIDL / Zufahrt Grundstick wird im Zuge von Belastungserhéhungen eine Quali-
tatsstufe B erwartet (vorher A). Der Knoten kann die zusatzlichen Belastungen
durch die geplante Ansiedlung weiterhin aufnehmen. MafRgeblich fir die minimale
Verschlechterung sind die Zufahrten von der Aachener Strale Sid und Nord. An
diesem Knotenpunkt sind daher keine Anderungen in der Betriebsform, bzw. in der
Knotenpunktausbildung aufgrund der Berechnungsergebnisse notwendig.

Knoten 2: Aachener StralRe / Carl-Benz-Stral3e
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An der Kreuzung Aachener Stralle / Carl-Benz-Stralle wird sich mit der heutigen
Betriebsform der Vorfahrt-Regelung weiterhin die Qualitatsstufe D ergeben. Mal3-
geblich bei der Analyse war der Linksabbieger von der Commerdener Hohe in die
Aachener Stralte. In der Prognose wird auch beim Linksabbieger aus der Carl-
Benz-Stralle die Qualitatsstufe D erreicht. Die mittlere Wartezeit betragt fur den
Linksabbieger Commerdener Héhe ca. 39 Sekunden und fir den Linksabbieger
Carl-Benz-Stralte ca. 40 Sekunden. Somit liegen diese Werte noch im mittleren
Bereich der Qualitatsstufe D (Wartezeit: 30-45 Sekunden) und es sind keine Ande-
rungen an der Betriebsform des Knotenpunktes notwendig. Diese Aussage wird
unterstitzt durch Runderlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Woh-
nungswesen, der wie bereits erwahnt die Qualitatsstufe D als Mindestqualitat ohne
unmittelbaren Handlungsbedarf zugrunde legt.

Knoten 3: Carl-Benz-Stral3e / Zufahrt Grundstiick

Am Knotenpunkt Carl-Benz-Strale und geplante Zufahrt zum Grundstiick wird
weiterhin mit einem stdérungsfreien Verkehrsablauf gerechnet (Qualitatsstufe A).
Durch die Vorfahrt-geregelte Betriebsform der untergeordneten Grundstlickszu-
fahrt werden in den nachmittaglichen Spitzenstunde keine Qualitatseinbul’en er-
wartet. Beeintrachtigungen oder Behinderungen im Verkehrsablauf sind nicht zu
erwarten.

Knoten 4: Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz-Siid / Bundesstralle B57 / Aache-
ner Stralle

Am signalisierten Knotenpunkt Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz- Sid / Bun-
desstralle B57 / Aachener Stral3e wird durch die Belastungserhéhung mit der Qua-
litatsstufe D gerechnet (Festzeitprogramm Il). Ausschlaggebend fiir diese Einstu-
fung ist der Linksabbieger des ndrdlichen Astes der B57 in die Aachener Stralte
(Signalgruppe K4L). Der Geradeausverkehr von der Aachener Stral’e in Fahrtrich-
tung BAB A46 wird in der Prognose die Qualitatsstufe C erreichen (vorher B). Bei
allen anderen signalisierten Zufahrten werden keine Anderungen der Qualitatsstu-
fe erwartet. Insgesamt kann die Qualitatsstufe C wieder erreicht werden, wenn es
geringfigige Anderungen am Festzeitprogramm gibt. Es ist sehr wahrscheinlich,
dass die Lichtsignalanlage bei verkehrsabhangiger Steuerung auf die geanderten
Verkehrsbelastungen entsprechend reagieren kann. Sollte dies nicht zu treffen,
musste die Verlangerung der Freigabezeit fur die Signalgruppe K4L in die vorhan-
dene Signalstruktur eingearbeitet werden, damit sich am Knotenpunkt weiterhin
ein befriedigender Verkehrsablauf einstellen wird.

Knoten 5: Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz-Siid / Bundesstralle B57

Am Kreisverkehr mit Bypassen Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz- Sid / Bun-
desstralle B57 wird trotz erhéhter Verkehrsbelastung weiterhin mit der Qualitats-
stufe A zu rechnen sein. Anderungen sind nicht erforderlich. Auf  Grundlage
einer unveranderten Betriebsform des Knotenpunktes weisen die Berechnungen
zur Leistungsfahigkeit fir diesen Knotenpunkt in der nachmittdglichen Spitzen-
stunde keine Verschlechterung der Verkehrsqualitat auf. An diesem Knotenpunkt
wird weiterhin ein sehr guter Verkehrsablauf erreicht. Anderungen in der Betriebs-
form bzw. in der Knotenpunktausbildung sind auf Grund der Berechnungsergeb-
nisse nicht erforderlich.
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StraBenzug Paul-Riittchen-Stral3e

Uber die Paul-Rittchen-Stralke werden gemaRk den Berechnungen 2,7% des Ver-
kehrsaufkommens der geplanten Ansiedlung abgewickelt. Daraus ergeben sich in
der nachmittaglichen Spitzenstunde eine zusatzliche Belastung von ca. 6 PKW-E/h
im Quellverkehr und ca. 5 PKW-E/h im Zielverkehr. Da die hdhere Belastung im
Ublichen Schwankungsbereich der Verkehrsbelastung an verschiedenen Tagen
liegt, sind die Auswirkungen auf den Strallenzug Paul-Rittchen-Strale durch die
geplanten Ansiedlungen als gering einzustufen.

Gesamtergebnis

Die erhéhte Verkehrsbelastung durch die geplanten Ansiedlungen verursachen bei
keinem untersuchtem Knotenpunkt eine ausschlaggebende Verschlechterung der
Verkehrssituation. Bei keinem der Knotenpunkte ist eine zwingende Malinahme
zur Verbesserung der Verkehrsqualitat zu ergreifen. Lediglich beim Knotenpunkt
Bundesautobahn BAB A46 Erkelenz- Sid / Bundesstrale B57 / Aachener Stralle
kénnte durch geringe Anderungen in der Verteilung der Griinzeiten weiterhin die
Qualitatsstufe C erreicht werden.

6. Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Bau- und
Gartenmarktes und weiterer Fachmarktnutzungen

Das vorliegende Gutachten, welches der Begriindung als Anhang beigefligt ist,
stitzt sich zum Einen auf das aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Erkelenz von 2011 und erfasst darlber hinaus relevante Daten fur die Ein-
schatzung der Situation an diesem Standort sowie seiner Verflechtung im Stadt-
gebiet und darliber hinaus. Dabei wurde insbesondere eine Erhebung der untersu-
chungsrelevanten strukturpragenden Wettbewerber im Untersuchungsgebiet sowie
der projektrelevanten Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen im Un-
tersuchungsraum im Juli 2015 durchgefiihrt. Der Gutachter bewertet das Vorhaben
in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen und prift es hinsichtlich seiner landesplanerischen Rahmenbedingun-
gen und seiner Vertraglichkeit im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Grundlage des Gutachtens ist die Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes (max.
10.500 gm VKF) sowie eines Mdbel-Mithahmemarktes (max. 10.000 gm VKF). Die
Ausrichtung der im Planvorhaben vorgehaltenen Waren liegt primar im Bereich der
nicht-zentrenrelevanten Sortimente. So sollen der Bau- und Gartenmarkt sowie der
Mdébel-Mitnahmemarkt nicht-zentrenrelevante Sortimente auf mindestens 90 % der
Verkaufsflache anbieten. Bezlglich des Bau- und Gartenmarktes ist die Verlage-
rung und Erweiterung des heute noch im Standortumfeld an der Gewerbestralie
Sud ansassigen OBI-Marktes (rd. 7.000 gm Verkaufsflache) geplant. Darlber hin-
aus sind im sidlichen Plangebiet weitere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
geplant.

Auswirkungsanalyse
Marktabschépfung und Umsatzleistung
Das Einzugsgebiet der Stadt Erkelenz wird in drei Zonen unterteilt.

Zone |: Administrative Einheit der Stadt Erkelenz mit rd. 45.405 Einwohnern
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Zone IlI: Nachbarkommunen Wegberg (rd. 27.710 Einwohner), Wassenberg (rd.
17.180 Einwohner) und Hickelhoven (rd. 38.710 Einwohner). In Zone |l wohnen
rd. 83.600 Einwohner.

Zone lll: stdlich gelegenen Nachbarkommunen Linnich (rd. 12.450 Einwohner)
und Titz (rd. 8.190 Einwohner) mit zusammen rd. 20.640 Einwohnern

Dem Planvorhaben stehen nach Analyse des Gutachtens ein projektrelevantes
Kaufkraftpotenzial von rund 159,6 Mio € zu Verfligung.

Bau und Gartenmarkt

Auf den Bau- und Gartenmarkt entfallen rund 82,9 Mio € Kaufkraftpotenzial, wo-
raus sich eine Umsatzleistung von ca. 15,1 Mio. € (davon 1,5 Mio, diffuse Zuflis-
se) ergeben wirden. Daraus ergibt sich bei einer GréRe von 10.500 gm eine Fla-
chenproduktivitdt von 1.650 €/gm (gewichtete) Verkaufsflache. Damit wirde die
Umsatzleistung rund 17 % uber dem Filialnetzdurchschnitt liegen.

Mobel-Mitnahmemarkt

Dem Mobel-Mitnahmemarkt mit einer projektierten Verkaufsflache von 10.000 gm
wird ein jahrliche Umsatzvolumen von rund 10,8 Mio. € prognostiziert sowie ins
Flachenproduktivitat von 1.100 €/gm Verkaufsflache. Dem Planvorhaben wird so-
mit eine durchschnittliche Umsatzleistung zugerechnet.

Umsatzlenkungseffekte
Bau und Gartenmarkt

In Erkelenz (Zone |) selbst werden die hochsten Umverteilungsquoten erwartet. Im
Zuge des Verlagerungsvorhabens des OBI-Standortes Gewerbestralle Sid zum
jetzigen Planungsstandort entfallen mindestens 90 % des derzeitigen Umsatzes
auf den neuen Standort. Bei den sonstigen Standorten liegen die Umsatzvertei-
lungseffekte bei den Hauptbewerbern bei maximal 9 % des derzeitigen Umsatzes
(max. 1,1 Mio €). Da innerhalb der Erkelenzer Innenstadt keine Hauptwettbewer-
ber ansassig sind und sich das projektrelevante Angebot hier nur auf wenige klein-
teilige Anbieter beschrankt, sind hier nur marginale Umsatzumverteilungsquoten
zu erwarten. Die Umsatzumverteilungsquote liegt bei den projektrelevanten Sorti-
mentsgruppen demnach auf so niedrigem Niveau, dass keine negativen versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen durch das Planvorhaben ausgeldst werden. Da-
mit sind auch stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieen. Wie in der Innenstadt
von Erkelenz bewegen sich auch in den Innenstadten von Hickelhoven und Weg-
berg die Umsatzumverteilungseffekte mit max. 1 % des derzeitigen Umsatzes in
einer GroRenordnung, bei der keine negativen versorgungsstrukturellen Auswirkun
gen zu erwarten sind.

In den Zonen Il und Il (erweitertes Einzugsgebiet) liegen die Umsatzverteilungsef-
fekte der zentralen Versorgungsbereiche bei rund 6 % (Zone Il), bzw. 2 % (Zone
lI1). Bei dieser GroRenordnung ist keine Gefahrdung anderer Betriebe abzuleiten.
Zudem ist in der Bewertung zu berlcksichtigen, dass sich die von Umsatzumver-
teilungseffekten besonders betroffenen strukturpragenden Anbieter der Bau- und
Gartenmarktbranche alle auferhalb von zentralen Versorgungsbereichen befin-
den. Die prognostizierten Effekte sind somit ausschliel3lich wettbewerblicher Natur.
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Umsatzverteilungen in einer nachweisbaren Grélkenordnung sind auch bei den
sonstigen Betrieben mit Sortimentsiberschneidungen zum Planvorhaben zu er-
warten. Hier sind aber aus gutachterlicher Sicht betriebsbeeintrachtigende oder
gar existenzielle Gefahrdungen dieser Betriebe nicht zu erwarten.

Die Umsatzumlenkung bei Betrieben mit Sortimentstiberschneidungen mit dem
Planvorhaben aufRerhalb des Einzugsgebietes (diffuse Umverteilung) liegt bei max.
1,2 Mio. € und verteilt sich auf eine gréRere Anzahl von Anbietern.

Mobel-Mitnahmemarkt

In Erkelenz (Zone I) selbst werden die hochsten Umverteilungsquoten erwartet.
Die héchsten Quoten erreichen hierbei maximal 15 % des derzeitigen Umsatzes
und betreffen vor allem den nahe liegenden Pack’s Mdbel-Mitnahmemarkt Ange-
sichts der eingeschrankten Leistungsstarke ist trotz der ginstigen Standortrah-
menbedingungen dieses Betriebes eine mdgliche Gefahrdung dieses Marktes
nicht auszuschlie®en. Allerdings ist bei der Bewertung zu berlcksichtigen, dass
sich dieser besonders von Umsatzumverteilungseffekten betroffene Anbieter in
einer Standortkategorie befindet, die als dezentral bzw. Pkw-orientiert zu bewerten
ist. Weitere Umsatzverteilungen ergeben sich nur im Innenstadtbereich von Er-
kelenz, wobei die Effekte hier mit einem Maximum von 5 % auf so niedrigem Ni-
veau liegen, dass die Rentabilitat der tangierten Betriebe nicht infrage gestellt wird.

In den Zonen Il und lll liegen die Umsatzverteilungen auf so niedrigem Niveau,
dass keiner der relevanten Mitbewerber in seiner Existenz bedroht wird.

Aufgrund des als ausbaufahig zu bewertenden Moébelangebotes im abgegrenzten
Einzugs- gebiet des Planvorhabens ist in Erkelenz davon auszugehen, dass sich
die Einwohner des Einzugsgebiets derzeit in groRerem Malle auch an Standorten
mit dem Planvorhaben vergleichbaren Angebotsformen auf3erhalb des Einzugsge-
biets versorgen. Somit kbnnen mit der Ansiedlung eines neuen Mdbel-Anbieters in
Erkelenz Angebotsliicken im Einzugsgebiet geschlossen werden.

Durch die erhdhte Kaufkraftbindung wirden entsprechende Wettbewerbswirkun-
gen im weiteren Untersuchungsgebiet entstehen. So liegen die zu erwartenden
Umverteilungsquoten bei grolkeren Moébelanbietern bzw. bei sonstigen Betrieben
mit Sortimentstiberschneidungen zum Planvorhaben auRerhalb des Einzugsgebie-
tes im Mdbelsegment bei bis zu 6,0 Mio. € des derzeitigen Umsatzes.

Auch bei einer Worst-Case Betrachtung, in der die Umsatzverteilung aulerhalb
des Einzugsgebietes komplett gegeniiber den Mdébelanbietern in der Stadt Mon-
chengladbach umverteilt wirde, kdme es zu einer Umsatzverteilungsquote von
max. 5 %. Zu beachten ist hierbei, dass die Unternehmen in Mdénchengladbach
Uber die Stadtgrenzen in groRerem Malle Kaufkraft aus anderen Stadten und Ge-
meinden bindet. Daher werden sich die Umverteilungswirkungen auch in einem
Worst-Case Szenario in einer Grélienordnung bewegen, die von den hier ansassi-
gen leistungsstarken Mébelhdusern aufzufangen ist. Darlber hinaus befinden sich
diese Betriebe gréflitenteils an dezentralen Stand- orten auf3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche.
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Bewertung der raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Planvorhabens

Laut Gutachten ergibt sich folgende Bewertung:

Das Planvorhaben entspricht nach Art und GréRe den mittelzentralen Versor-
gungsfunktionen der Stadt Erkelenz und ist dem spezialisierten Bedarf mit einem
raumlich ausgedehnten Einzugsgebiet zuzuordnen.

Das Planareal ist als stadtebaulich nicht-integrierter Sonderstandort zu bewerten,
der eine einzelhandelsbezogene Vorpragung aufweist und gemal Einzelhandels-
und Zentrenkonzept flir die Stadt Erkelenz als Vorrangstandort zur Weiterentwick-
lung des grol¥flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
dient.

Wie oben aufgezeigt, werden die Umsatze des Planvorhabens in den nicht-
zentren-relevanten und den zentrenrelevanten Sortimenten zum Uberwiegenden
Teil zu Lasten von bestehenden Wettbewerbern innerhalb des Untersuchungsge-
bietes generiert. Diese befinden sich abgesehen von wenigen Ausnahmen alle an
dezentralen Standortbereichen. Hierbei handelt es sich um systemgleiche Anbieter
mit gréfReren Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben. Eine funktions-
beeintrachtigende Wirkung von zentralen Versorgungsbereichen ist in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen in der Gesamtbetrachtung deshalb nicht
zu erwarten.

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Planvorhabens sind im Hinblick auf
die stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt Erkelenz und den umliegenden
Stadten und Gemeinden zu bewerten. Dabei stehen die zentralen Versorgungsbe-
reiche im Vordergrund. Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf einen zentralen
Versorgungsbereich waren dann zu erwarten, wenn bestehende Einzelhandelsbe-
triebe infolge der Ansiedlung des Planvorhabens gefahrdet wirden, die flr die
Funktions- und Entwicklungsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereichs eine
hohe Bedeutung haben.

Die prognostizierten Wettbewerbswirkungen lassen aufgrund der absoluten Héhe
der Umverteilungseffekte und des Anteils am derzeitigen Umsatz keine negativen
Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungsberei-
chen des Untersuchungsraums erkennen, da die Umverteilungsquoten gegeniber
zentralen Versorgungsbereichen in Erkelenz oder anderen Kommunen keine stad-
tebaulich relevante Dimensionen erreichen.
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Bezogen auf die Erkelenzer Innenstadt werden in den projektrelevanten Sortimen-
ten Umverteilungsquoten von deutlich unter 10 % prognostiziert. Hier ist v. a. der
Uberwiegend Kkleinflachig strukturierte Fachhandel insbesondere im Bereich der
Erganzungssortimente (u. a. Dekoartikel-Anbieter, Raumausstatter, Fachabteilun-
gen in Warenhausern, Blumengeschéafte etc.) und in Mehrbranchenunternehmen
(z. B. Kaufhaus Martini, 1-€-Shops) vorzufinden. Der Uberwiegend kleinflachig
strukturierte Fachhandel verfligt anders als die Systemwettbewerber i. d. R. Uber
ein spezialisiertes Teilsortiment. Er hebt sich von den Grolibetriebsformen zumeist
durch eine anders gerichtete Zielkundenansprache (z. B. Ausrichtung auf Lauf-
kundschaft und Kopplungskaufe mit anderen innenstadttypischen Sortimenten wie
Bekleidung, Schuhe etc.), eine hohe Servicekompetenz sowie ergdnzende hand-
werkliche Dienstleistungen ab. Somit ist davon auszugehen, dass die im Planvor-
haben vorgesehenen nahversorgungs- und zentrenrelevanten Erganzungssorti-
mente eine geringe Uberschneidung mit den im betrachteten zentralen Versor-
gungsbereich vorhandenen Angeboten aufweisen werden.

Bei den Betrieben innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, die projektrele-
vante Sortimente auf Teilflachen anbieten, liegt der Umsatzschwerpunkt i. d. R.
nicht bei den projektrelevanten Sortimenten. Mdgliche Umsatzumverteilungen
werden sich somit in einer GroRenordnung bewegen, die keine Geschaftsaufga-
ben erwarten lassen.

Umsatzverluste bei bestehenden Wettbewerbern in den zentralen Versorgungsbe-
reichen sind also gréfRtenteils in Teilbereichen ihres Sortimentes und in - gemes-
sen am Gesamtumsatz - nur sehr geringflgiger GréRenordnung zu erwarten. Wei-
terhin ist anzunehmen, dass sich die Umverteilung auf eine Vielzahl von Betrieben
bzw. Standorten auswirken wird, so dass diese aufgrund des insgesamt sehr ge-
ringen Umverteilungsvolumens unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze liegen wird.
Aber auch direkte Wettbewerber - wie z. B. das Einrichtungshaus Goertz - werden
aufgrund nur geringer Umsatzumverteilungseffekte nicht in ihrer Existenz gefahr-
det.

Demgemal ist eine existenzielle Gefahrdung von Betrieben innerhalb der Innen-
stadt von Erkelenz nicht zu erwarten. Die genannte Schlussfolgerung besitzt auch
Gultigkeit fir das Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord, zu dem das Planvorha-
ben aufgrund der geringen Besatzstrukturen keine nennenswerten Wettbewerbs-
wirkungen entfalten wird. Mit den Prognoserechnungen konnte zudem ausge-
schlossen werden, dass zentrale Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen
Funktionsverluste erleiden werden.

Da sich die Umsatzumverteilungseffekte in den einzelnen untersuchungsrelevan-
ten Sortimenten hauptsachlich auf systemgleiche Anbieter aullerhalb der Zentren
beziehen, kénnen negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Funktionsfahig-
keit zentraler Versorgungszentren von Nachbarkommunen ebenfalls ausgeschlos-
sen werden.

Fazit
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Es lasst sich festhalten, dass durch die Realisierung des Planvorhabens keine
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Ver-
sorgung ausgelost wird. Aufgrund der Tatsache, dass ein Grofteil des Umsatzes
mit Kunden aus der Stadt Erkelenz generiert wird und der Wettbewerb im gesam-
ten Einzugsgebiet als ausbaufahig zu bewerten ist, ist auch nicht davon auszuge-
hen, dass die Zutrittschancen von Betrieben gleicher Marktausrichtung durch das
Planvorhaben deutlich eingeschrankt werden. AbschlieRend lasst sich festhalten,
dass im Realisierungsfall des Planvorhabens nicht mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind. Schadliche Aus-
wirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und auf die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung sind auszuschliel3en.

7. Ver- und Entsorgung

Die Wasser-, Strom-, und Gasversorgung des Gebietes soll durch eine Anschluss
an die vorhandenen Netze sichergestellt werden. Gleiches gilt fir die Entwasse-
rung. Eine Versickerung von Niederschlagen ist gemal § 51a Landes-
Wassergesetz NRW aufgrund der erstmaligen Bebauung der Flache vor dem 1.
Januar 1996 nicht vorgeschrieben.

Das vorhandene private Regenrickhaltebecken (RRB) im sldlichen Plangebiet
wird durch den Bebauungsplan planungsrechtlich abgesichert.

8. Umweltbelange

Der Umweltbericht ist gemal § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung dieses Be-
bauungsplanes. Er fasst die Aussagen aller umweltrelevanten Fachgutachten, der
umweltrelevanten Eingriffe und Auswirkungen sowie die geplanten Kompensati-
ons- und Minderungsmafinahmen zusammen.

Fur die einzelnen Schutzgiter sind durch das Vorhaben im Wesentlichen folgende
Auswirkungen zu erwarten:

8.1  Schutzgut Mensch

Die Nahe von Gewerbe und Wohnen beinhaltet grundsatzlich das Potenzial, nach-
teilige Auswirkungen auf die Wohn- und Wohnumfeldfunktion des Menschen zu
erzeugen.

Schutzgut Mensch

Wohnnutzungen sind heute nur aulerhalb des Plangebietes vorhanden, kiinftig
liegen ausschlieBlich Betriebsleiterwohnungen innerhalb der Bebauungsplanfla-
che. Die vorhandene Einfamilienhausbebauung liegt in einigem Abstand jeweils
durch StralRenrdaume getrennt. Verkehrsflachen verursachen im Bestand eine Vor-
belastung, die kiinftig durch emittierende Betriebe innerhalb und weitere Larmquel-
len auBerhalb des Gebietes vergrofRert werden kann. Zur Abklarung konkreter Be-
lastungen dient ein Gutachten, dass Uber konkrete MaRnahmen in die Planung
eingeht. Dartiber hinaus wird in dem Schallgutachten neuer Verkehrslarm themati-
siert.

Ein »Trading-Down-Prozess« durch ein negatives stadtebauliches Umfeld wird
Uber einen Auschluss bestimmte Nutzungen in den Gewerbegebieten vermieden.
Beispielhaft zu nennen sind hierbei Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter
sowie Vergniugungsstatten. Diese Betriebe kbnnen den genannten Trading-down-
Prozesss einleiten.
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Freizeit und Erholungsfunktion
Die Flache ist in privatem Besitz und steht daher flr Erholung-/Freizeitfunktionen
nicht zur Verfligung. Auch kinftig wird eine Nutzung fir Erholung- und Freizeit-
funktionen nicht mdglich sein.

8.2 Schutzgiuter Fauna und Flora

Biotope

Die heute im Plangebiet vorkommenden Vegetationsbestdande kénnen als Ersatz-
gesellschaften bzw. Kulturbiotope eingestuft werden und unterscheiden sich deut-
lich von der potenziellen natlrlichen Vegetation. Dies ist durch einen hohen Ver-
siegelungsgrad und eine 6kologische Strukturarmut begriindet. Insgesamt kommt
dem Plangebiet so eine geringe Bedeutung flir den Biotop- und Artenschutz zu.

Geschilitzte Biotope nach § 62 LG, Tiere, Streng geschiitzte Arten

Nach § 62 LG NW geschitzte Biotope kommen innerhalb des Untersuchungsrau-
mes nicht vor. Durch das Vorhaben werden die Verbotstatbestande von § 44 Abs.
1 BNatSchG nicht erfillt werden.

Insgesamt betrachtet ist, bedingt durch die heutige Nutzung des Plangebietes zu
vermuten, dass es sich bei den vorkommenden Tierarten im wesentlichen um die
typischen »Allerweltsarten« der stadtischen Freiflachen handelt.

Die Bebauungsplanfestsetzungen lassen Baurechte zu, die Gber das heute zulas-
sige Mal hinausgehen. Daher sind Auswirkungen auf die vorhandene Fauna und
Flora wahrscheinlich. Lediglich fir einen kleinen Teil der Flachen ist daflr ein Aus-
gleich erforderlich, da der Bebauungsplan Nr. VII/3 bereits heute eine dichte Be-
bauung zulasst. Erhaltenswerte und ausbaufahige Grinstrukturen werden zum
Ausgleich planungsrechtlich abgesichert, Neuanpflanzungen von Baumen und
Strauchern sind im Ubergangsbereich von privaten Grundstiicksflachen und Ver-
kehrsflachen vorgesehen.

8.3 Schutzguter Boden und Wasser

Relief
Das Gelande des Bebauungsplangebietes weist keine ausgepragten
Hohenunterschiede auf.

Boden

Bedingt durch die vorhandene Bebauung und einem hohen Versiegelungsgrad von
rund 55 % ist eine starke anthropologische Uberformung des natirlichen Bodens
festzustellen. Die klnftige Bebauung erhéht den Versiegelungsgrad, sodass die
natlrliche Bodenfunktion im Plangebiet weiter beeintrachtigt wird. Die Inanspruch-
nahme der Flachen findet auf dem Plangebiet jedoch an einem integrierten Alt-
standort und anstelle einer Inanspruchnahme von schutzbedurftigen Aulienberei-
chen statt. Darlber hinaus existiert flr einen gro3en Teil der Ubrigen Flachen be-
reits heute ein Baurecht ohne weiteres Erfordernis eines Ausgleiches. Diese Fla-
chen sind gemal § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als bereits versiegelte Flachen zu
werten.

Zur Ermittlung von Altlasten wurde im Juli 2015 ein Gutachten erstellt. Im Bereich
des Plangebietes wurden an verschiedenen Stellen Altlasten bzw. belastete Béden
in unterschiedlicher Tiefe und Machtigkeit sowie mit unterschiedlichen Handlungs-
bedarfen festgestellt. Fir die bestatigten Altlastenverdachtsfalle wurde mit der Un-
teren Bodenschutzbehorde vereinbart, die Altlasten zu sanieren. Fir den Bereich
der vorhandenen Verkehrsflachen soll der belastete Unterbau sowie die Schwarz-
decke der vorhandenen Verkehrsflache auf dem Grundstick verbleiben. Die Fla-
chen wurden im Bebauungsplan als Altablagerungsflache gem. § 9 Abs. 5 BauGB
gekennzeichnet.
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Grundwasser

Bodenbewegungen durch den Grubenwasseranstieg im Bereich der Planmal3-
nahme, verursacht durch den ehemaligen Steinkohlenbergbau, sind nicht auszu-
schlieBen. Ebenfalls ist die PlanungsmalRnahme von durch Simpfungsmalinah-
men 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 auszuschliel3en. Ferner ist
nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmaflinahmen ein Grundwasser-
wiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch
bei einem spateren Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegun-
gen mdoglich. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Dadurch sind auch die Versickerung von Niederschlagswasser und die
Grundwasserregeneration eingeschrankt. Im sidlichen Teil des Bebauungsplanes
findet sich ein begriintes Regenriickhaltebecken.

Nach derzeitigem Stand liegt das Plangebiet auRerhalb festgesetzter Wasser-
schutzgebiete.

8.4 Schutzgiter Klima und Luft

Klimatope

Aufgrund der hohen Versiegelung von rund 55 % und einen geringen
Vegetationsanteil ist das Plangebiet einem Gewerbeklima zuzuordnen. Negative
stadtklimatische Auswirkungen der Bestandssituation sind hohe thermische
Belastungen und eine schlechte Bellftungssituation. Die unversiegelten Flachen
kénnen kein eigenstandiges Klimatop ausbilden. Daneben wird der Standort aber
auch durch die kleinklimatisch Ausgleichsfunktion der Acker-, Griinland-, Brachen-
und Geholzflachen bestimmt, die rund 45 % der Flache einnehmen. Diese wirken
sich positiv auf das Kleinklima aus, bilden kleinrdumige Kalteinseln und sorgen flr
Luftverwirbelungen auf den Flachen. Der Wind wird hierdurch abgebremst und
abgelenkt und sorgt fiir eine Frischluftversorgung auf dem Plangebiet.

Durch die weitere Versiegelung der Flachen wird die klimatische
Ausgleichsfunktion (Acker, Grinland, Brachen, Geblische) weiter beeintrachtigt.
Daher sind flir das Schutzgut Luft und Klima MaBRnahmen vorgesehen, welche die
klimatischen Verhaltnisse vor Ort verbessern sollen. Durch Pflanzgebote sollen
wichtige Schattenplatze entstehen, die auch eine Filterwirkung fir Staub sowie die
Rickhaltung von Feuchtigkeit bekommen sollen.

8.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Ortsbild

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird die stadtebauliche Situation
grundsatzlich neu geregelt, es werden einheitliche Raumkanten gebildet. An der
Aachener Stral’e wird mit der Festsetzung eines Pflanzstreifens einer durch Bau-
me und Straucher bestimmte stadtebauliche Raumkante gebildet.

Gewerbegebiete mit nachteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild werden Uber
Ausschlisse von Gewerbebetrieben mit sexuellem Charakter sowie Vergnigungs-
statten vermieden, ein Trading-down-Prozess wird dadurch unterbunden.

Landschaftsbild
Das Landschaftsbild wird durch die Planungen nicht berihrt.
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8.6 Kultur- und sonstige Sachgiter

Aus dem Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung sind keine Hinweise auf
Bodendenkmaler bekannt.

Im Plangebiet befinden sich selber keine Gebaude, die in die Denkmalliste der
Stadt Erkelenz eingetragen sind. Darlber hinaus befindet sich im Plangebiet
ausschlieldlich das Gebaude des ehemaligen Zentrallagers, das gewerblich
genutzt wurde und als sonstiges Sachgut bewertet werden kann.

In Folge der Planung sind nachteilige Auswirkungen nicht zu erwarten.

8.7 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern, die zu zusatzlichen relevanten
Beeintrachtigungen fihren, sind im Bestand nicht feststellbar. Auch aus der
Planung ergeben sich keine relevanten Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern.

8.8 MaRnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung von
Umweltauswirkungen und zur Kompensation von Eingriffen

Entsprechend der Ziele und Grundsatze der Eingriffsregelung sind die zu erwar-
tenden Risiken und zu prognostizierenden Beeintrachtigungen bei der Entwicklung
des Vorhabens soweit wie moglich zu minimieren. Der Vermeidung ist generell
Vorrang vor dem Ausgleich einzuraumen. Beeintrachtigende Umweltwirkungen
sollen bereits in der Planungsphase durch ausreichende Berlicksichtigung der
Umweltbelange vermieden bzw. gering gehalten werden.

- Die Gewerbegebiete innerhalb des Plangebietes werden nach Abstandslis-
te gegliedert.

- Des Weiteren sind Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter sowie Ein-
zelhandelsbetriebe, die als Verkaufsstatte zum Vertrieb von Ehehygienear-
tikeln dienen, im Planbereich als unzulassig festgesetzt.

- Fur die ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung in Gewerbegebieten gel-
ten in Bezug auf den Schallschutz besondere Auflagen.

- Fir die festgesetzten Baugebiete erfolgen gestalterische Vorgaben fir
Werbeanlagen.

- Aulerdem erfolgt eine Begrenzung der Gebaudehdhen in den Gewerbe-
und Sondergebieten.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Die nach dem LANUV-Verfahren flir die Bauleitplanung ermittelte Differenz zwi-
schen dem Gesamtwert Bestand (56.510 Punkte) und dem Gesamtwert Planung
(35.272 Punkte) betragt -21.238 Punkte. Diese Punkte sollen auferhalb des Plan-
gebietes ausgeglichen werden.
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Griinfestsetzungen

Zur Ausgestaltung der flr den Ausgleich vorgesehenen Anpflanzflachen werden
heimische Pflanzen verwendet und im Bebauungsplan folgende Festsetzungen
getroffen:

Begriinung Griinstreifen entlang Aachener Stral3e (Nr. 1)

Aus Platzgriinden bzw. angrenzendem vorhandenen Baumbestand ist in diesen
Bereichen eine Bepflanzung mit bodendeckendem Kleingehdlzen oder Stauden
vorzusehen.

Begriinung Griinanlage/Griinstreifen im westlichen und siidlichen Plangebiet (Nr.
2)

Fur die Begrinung der zu erganzenden Grinanlage im Siden des Plangebiets
sowie des Grunstreifens am westlichen Plangebietsrand sind heimische Baume
(keine Sorten) und Straucher (Listen 1 bis 4) zu verwenden.

Begriinung Griinstreifen Aachener Straf3e (Nr. 3)

Zur Begrinung der Grinstreifen sind Baumreihen bzw. Baumpflanzungen aus
klein- und mittelkronigen hochstammigen Laubbdaumen (Liste 2) vorgesehen wie
beispielsweise Acer campestre 'Elsrijk' (Feld-Ahorn 'Elsrijk'), Acer platanoides
'Cleveland' (Kegelférmiger Spitz-Ahorn) und Sorbus intermedia 'Brouwers'
(Schmalkronige Mehlbeere).

Begriinung der Stellplatzfléachen

Die Stellplatzanlagen sind mit hochstammigen Laubbaumen zu Uberstellen (je an-
gefangene sechs Stellplatze ein Baum mit Stammmindestumfang von 18 - 20 cm).
Zum Schutz der Baume sind mindestens 2 m breite und mindestens 6 gm grolRe
Baumscheiben mit einem Volumen an durchwurzelbarem Boden von mind. 12
gbm anzulegen. Als Baumarten kénnen Acer platanoides 'Cleveland' (Kegelformi-
ger Spitz-Ahorn) sowie Tilia cordata 'Greenspire' (Stadt-Linde) verwendet werden.
Die Baumscheiben sind durch geeignete Malnahmen wie z. B. die Bepflanzung
mit bodendeckendem Kleingehdlzen oder Stauden (Liste 4) vor Oberflachenver-
dichtung zu schutzen.

9. Sonstiges

9.1 Immissionsschutz

MafRgebliche Larmquellen im Plangebiet sind — neben dem Stralkenverkehr —
Emissionen der Stellplatzanlagen sowie der Gewerbebetriebe. Darlber hinaus
entstehen durch die Warenbelieferung der grofflachigen Einzelhandelsbetriebe
sowie technische Anlagen der Gebaude (Luftungen etc.) Larmemissionen.

In den Gewerbegebieten werden aus Grinden des vorbeugenden Immissions-
schutzes einzelne Betriebs- und Anlagentypen nach Abstandserlass NRW 2007
ausgeschlossen und fir die ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung in Gewerbe-
gebieten entsprechende Auflagen gemacht (vgl. Kapitel 4.2). Neue Stérquellen —
insbesondere verursacht durch die unterschiedlichen Larmquellen — sollen Uber
aktive und passive SchutzmalRnahmen so stark eingedammt werden, dass eine
Stérung der nachbarlichen Wohnnutzungen sowie auch der neuen Nutzungen
selbst im rechtlichen Sinne ausgeschlossen werden kann:

Das Thema Schallschutz wurde in dem Gutachten »Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan Nr. VII/D »Carl-Benz-Stralte Sid«, Erkelenz-Mitte der
Stadt Erkelenz« von Juli 2015 von der Firma Kramer Schalltechnik geprift. Im Fol-
genden werden die wichtigsten Ergebnisse des Gutachtens zusammengefasst.
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Betriebsgerauschsituation durch die geplanten SO- und GE-Gebiete (Kontin-
gentierung)

Laut Gutachten wurden fir die Berechnung und Beurteilung der Gerauschsituation
im hier mafRgeblichen Einwirkungsbereich der Sonder- und Gewerbegebiete des
Plangebietes zunéachst sieben Immissionsorte im Bereich schutzbedirftiger Nut-
zungen aul3erhalb des Plangebietes ausgewahlt. Die Angaben zu den Gebietska-
tegorien im Umfeld des Plangebietes entsprechen den Festsetzungen in rechtsgll-
tigen Bebauungsplanen, bzw. einer planungsrechtlichen Einstufung der Stadtver-
waltung Erkelenz.

Die bestehende Betriebsgerauschsituation (Vorbelastung Lvor) im Einwirkungsbe-
reich des Plangebietes Nr. VIl / D wird durch bereits vorhandene oder noch magli-
che (plangegebene) gewerbliche Nutzungen in den angrenzenden bestehenden
Gewerbegebieten bestimmt. Dies flhrt zu einer Reduzierung der flir das Gebiet
des Bebauungsplans Nr. VIl / D zulassigen Planwerte LPI. Auslegungsziel war
dabei, im gesamten Einwirkungsbereich einen zuklinftigen Gerauschimmissions-
konflikt sicher zu vermeiden und die Gesamt-Immissionswerte LGI einzuhalten.

Fur die geplanten SO- und GE-Gebiete des Bebauungsplans Nr. VIl / D wurde zur
Ersteinschatzung unter realen Schallausbreitungsbedingungen eine Prifung auf
mdogliche Larm-Konfliktzonen mit einem flachenbezogenen A-Schallleistungspegel
pro gm von tags und nachts 60 dB(A) fir GE entsprechend DIN 18005, Teil 1 [2]
durchgefiihrt. Die Ergebnisse zeigen, dass die Planwerte LPl zur Tages- und
Nacht- zeit an den Immissionsorten Uberschritten werden.

Immissionsorte Beurteilungspegel Planwerte Lp
Tag und Nacht
in dB(A) in dB(A)
tags nachts

1 [Rudolf-Diesel-Stral3e 1 59,2 53,0 38,0
2 | Rudolf-Diesel-Stralle 2 59,0 53,0 38,0
3 | Gottlieb-Daimler-Stral3e 1 57,9 52,0 37,0
4 | Commerdener Hohe 2 53,56 52,0 37,0
5 | Commerdener Hohe 10 54,6 53,0 38,0
6 | Jean-Monnet-StralBe 49 55,1 53,0 38,0
7 |Jean-Monnet-StralRe 59 55,5 52,0 37,0

Gliederung und Kontingentierung

Deshalb wurde zur Vermeidung von Larmkonflikten vorgeschlagen, die Gewerbe-
flachen entsprechend den akustischen Erfordernissen zu gliedern und in ihrer Nut-
zung zu beschranken. Die Nutzungseinschrankung erfolgt in Form einer Emissi-
onskontingentierung mit Festlegung der maximal zuldssigen Emissionskontingente
LEK nach DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung®. Diese Festsetzungen flr die
Teilflachen des Bebauungsplanes sind einerseits bestimmt und vollziehbar, ande-
rerseits aber so offen, dass sie sich flexibel den noch nicht im Detail bekannten
Gegebenheiten einer moglichen gewerblichen Nutzung anpassen lassen.
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Die Gliederung der SO- und GE-Flachen in Teilflachen entsprechend der Darstel-
lung im Bebauungsplanentwurf und eine Belegung mit Emissionskontingenten LEK
von tags 54 - 63 dB(A) und nachts 39 - 48 dB(A) pro gm flhren im gesamten Im-
missionsbereich zu einer Einhaltung der Planwerte LPI.

Danach ist am Tage in den Teilflachen TF SO 1 und TF SO 2 eine leichte Ein-
schrankung einer gewerbetypischen Nutzung gegeben (54 dB (A). In den Teilfla-
chen TF GE 1 und TF GE 2 erlaubt ein Emissionskontingent von tags 63 dB(A)
eine deutlich dariber hinausgehende Nutzung.

Wahrend der Nachtzeit bedingen Emissionskontingente LEK von 39 dB(A) in TF
SO 1 und TF SO 2 fir gerauschintensive Anlagen entsprechend ausgelegte Be-
triebsgebaude und kaum gerauschintensive Tatigkeiten im Freien, d. h. vorzugs-
weise ist es fur Betriebe mit eingeschrankter oder ohne Nachtnutzung geeignet.
Die beiden Teilflachen TF GE 1 und TF GE 2 erlauben mit einem Emissionskon-
tingent LEK von 48 dB(A) einen eingeschrankten Nachtbetrieb mit entsprechenden
Betriebsgebauden und in beschranktem Umfang weniger gerauschintensive Tatig-
keiten im Freien. Bei einer gunstigen Anordnung von Gerauschquellen und Bau-
lichkeiten sowie Schallschirmen (Larmschutzwande oder -walle) sind intensivere
Nutzungen moglich. Diese Effekte kdnnen im Rahmen von konkreten Baugeneh-
migungsverfahren im Detail schalltechnisch ausgelegt werden.

Verkehrsgerduschsituation durch den Quell- und Zielverkehr des Plange-
biets auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren Nr. VIl / D ,Carl-Benz-Stralte
Sud“, Erkelenz-Mitte, ist die Veranderung der Verkehrsgerauschsituation auf of-
fentlichen Straflen durch den Quell- und Zielverkehr des Plangebiets im Bereich
bestehender baulicher Nutzungen zu bewerten.

Da kein StraRenneubau oder ein erheblicher baulicher Eingriff im bestehenden
offentlichen StralRennetz erfolgt, ist die Verkehrslarmschutzverordnung-16. Blm-
SchV unmittelbar nicht einschlagig. Der planbedingte Verkehrsanteil auf beste-
henden o6ffentlichen Stralen kann allerdings fiir einen Bebauungsplan besonders
abwagungsrelevant sein, wenn die grundrechtliche Zumutbarkeitsschwelle (soge-
nannte zumutbare Belastung) von 70 dB(A) am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht
Uberschritten wird.

Dieses Kriterium wird mit der zu erwartenden Verkehrserzeugung des Plangebie-
tes sowie des sonstigen Bestandverkehrs auf der Aachener Stralle und weiteren
angrenzenden Straf3en bei den vorliegenden Fahrbahnabstidnden der Bestands-
wohnbebauung nicht erreicht.

Vorschlage fiir planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Aus schalltechnischen Erfordernissen sind fir die GE-Flachen des Plangebietes
folgende planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich:

Festsetzungen:

Zulassig sind Vorhaben (Anlagen und Betriebe und Anlagen), deren Gerausche
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN
45691 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Uber-
schreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A) nach DIN 45691
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Teilflachen Lex, tags in dB(A) Lek, nachts in dB(A)
Nr. VIl / D ,Carl-Benz-Stral3e Siid®, Erkelenz-Mitte

TF SO 1 54 39

TF SO 2 54 39

TF GE 1 63 48

TF GE 2 63 48

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

9.2 Bodendenkmalschutz

Erkenntnisse zu Bodendenkmalern liegen fiir das Plangebiet derzeit nicht vor.

9.3 Altlasten und Kampfmittelfunde

Zur Ermittlung von Altlasten wurde im Juli 2015 ein Gutachten erstellt. Die »Um-
welttechnische Untersuchung zur Abgrenzung von Bodenverunreinigungen«, bzw.
der Gutachter GRUNING CONSULTING GMBH kommt nach Abstimmung mit der
Unteren Bodenschutzbehdérde zu folgenden Ergebnissen:

Im Bereich des Plangebietes wurden an verschiedenen Stellen Altlasten bzw. be-
lastete Boden in unterschiedlicher Tiefe und Machtigkeit sowie mit unterschiedli-
chen Handlungsbedarfen festgestellt. Flir die bestatigten Altlastenverdachtsfalle
wurde mit der Unteren Bodenschutzbehoérde folgendes Einvernehmen hergestellt:

* Belasteter Unterbau und die Schwarzdecke der vorhandenen Verkehrsfla-
che des bisherigen REWE-Zentrallagers sollen auf dem Grundstiick ver-
bleiben. Die Flachen werden als Altablagerungsflache gem. § 9 Abs. 5
BauGB gekennzeichnet.

* Gefundene Hochofenschlacken unterhalb der ehemaligen Halle 5 sowie im
Umfeld der Bohrung BS 19 werden im Rahmen der erforderlichen Erdbau-
arbeiten vor Bebauung des Areals vollstandig entfernt. Eine Kennzeich-
nung dieser Altlasten ist daher nicht erforderlich.

e Der Boden im Bereich der vorhandenen Heizol- oder Dieseltanks wird -
soweit erforderlich - saniert. Eine Kennzeichnung ist dadurch ebenfalls
nicht erforderlich.

Die Flache des Plangebietes liegt in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet.
Damit liegen grundsatzlich Hinweise auf eine mogliche Existenz von Kampfmitteln
bzw. Militdreinrichtungen des 2. Weltkrieges vor. Eine Anfrage an die Bezirksregie-
rung Dusseldorf/Kampfmittelbeseitigungsdienst ist gestellt. Es liegt noch keine
Stellungnahme vor.

Sollte sich aufgrund der Stellungnahme der Bezirksregierung ein Handlungsbedarf
ergeben, so wird dieser vor Umsetzung der Planung ausgefihrt.

Eine geophysikalische Untersuchung auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen
wird grundsatzlich empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat,
sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig
durchzufihrende Arbeit vorbereitender Art sollte, falls keine anderen Griinde da-
gegen sprechen, zweckmalligerweise mit Baubeginn durchgefihrt werden. Zur
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genauen Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorge-
hensweise wird um Terminabsprache flir einen Ortstermin mit einem Mitarbeiter
des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Disseldorf (KBD) ge-
beten. Vorab werden dann seitens des KBD zwingend Betretungserlaubnisse der
betroffenen Grundstiicke und eine Erklarung inkl. Plane Uber vorhandene Versor-
gungsleitungen benotigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist dieses schrift-
lich zu bestatigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
Auf das Merkblatt fiir das Einbringen von »Sondierbohrungen« im Regierungsbe-
zirk KoIn wird verwiesen.

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen, dass das
Plangebiet in einem Bombenabwurf und Kampfgebiet liegt.

9.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Erkenntnisse zu Denkmalern im Plangebiet liegen derzeit nicht vor.

10. Nachrichtliche Ubernahmen

Anbauverbots- und Anbaubeschrdnkungszone geméall Fernstrallengesetz

Fur die Rechtsabbiegerspur von der Heerstralle (B 57) auf die A 46 ist gemal § 9
Abs. 1 Nr. 1 Fernstrallengesetz (FStrG) eine anbaufreie Zone von mindestens
40 m (gemessen vom inneren Rand der Rechtsabbiegespur) einzuhalten. Inner-
halb dieser Flachen durfen keine Hochbauten errichtet werden. Diese anbaufreie
Zone im westlichen Abschluss des Gewerbegebietes GE 2 wird durch Baugrenzen
planungsrechtlich gesichert. Gemal § 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG bedirfen Baugeneh-
migungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen innerhalb
eines Streifens von 100 m (gemessen vom inneren Rand der Rechtsabbiegespur)
zudem der Zustimmung der Landesstrallenbaubehdrde.

Fur die Heerstralte (B 57) ist gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 Fernstrallengesetz (FStrG)
eine anbaufreie Zone von mindestens 20 m (gemessen vom aufleren Rand der
befestigten Fahrbahn) einzuhalten. Diese anbaufreie Zone betrifft das Plangebiet
des Bebauungsplanes VII/D nicht, da sie vollstandig auerhalb des Geltungsberei-
ches liegt. Der Bebauungsplan nimmt die anbaufreie Zone der Vollstandigkeit hal-
ber jedoch mit auf. Gemalk § 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG bedlrfen Baugenehmigungen
oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen innerhalb eines
Streifens von 40 m (gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn) der
Zustimmung der LandesstralRenbaubehdrde. Dieser Streifen liegt innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes VII/D.

11. 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
auszuschlieRen.
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Kampfmittel

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen, dass das
Plangebiet in einem Bombenabwurf und Kampfgebiet liegt und das Hinweise auf
eine  mogliche Existenz von Kampfmitteln und Militareinrichtungen des 2.
Weltkrieges vorliegen.

12. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen der Ver-
wirklichung

11.1 Bodenordnende MaBnahmen/Enteignung

Mit der Umsetzung der planerischen Intention dieses Bebauungsplanes sind wei-
tergehende bodenordnende MalRnahmen/Enteignung nicht erforderlich.

13. Kosten

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

Die Herstellung der Verkehrsflachen sowie der Anpflanzungen im Bereich des Be-
bauungsplanes werden von dem privaten Investor getragen.

Die Herstellung geplanten Stral’en innerhalb des Plangebietes wird Uber einen
ErschlieBungsvertrag gesichert. Anschlielend werden die Flachen und die ver-
kehrlichen Anlagen an die Stadt Erkelenz Gbertragen. Auch die Folgekosten sollen
in dem Erschlielungsvertrag gesichert werden.

14. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 7,10 ha. Diese Gesamtflache setzt sich wie
folgt zusammen (circa-Werte):

Gesamtflache Plangebiet 7,10 ha =100,0 %
davon:

Gewerbegebiete 2,10 ha ca. 24,0 %
Sondergebiete 4,67 ha ca. 58,0 %
Verkehrsflachen 0,26 ha ca. 85%
Flachen flr die Abwasserbeseitigung (RRB) 0,12 ha ca. 1,5%

Erkelenz, im November 2015
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