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1.  Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VIII/4 (Plangebiet) befindet sich am
stdlichen Siedlungsrand von Erkelenz-Mitte und umfasst in der Gemarkung Erkelenz,
Flur 26, eine Flache zwischen der Aachener StraBe/B 57, der A 46 und dem Grlinzug
Sad. Der genaue Grenzverlauf des Geltungsbereiches ist der Planurkunde zu entneh-
men. Die GrdBe des Plangebietes betragt ca. 11,2 ha.

2. Alilgemeine Ziele und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan VIII/4 stellt eine NeuUberplanung des Bebauungsplanes VIII/1
»Schneller-Stdwest« dar, der am 8. Juli 1978 in Kraft trat. Der Bebauungsplan Nr.
VIlI/4 dient einer Neudefinition der stadtebaulichen Ziele flr diesen Bereich gemaR den
heutigen stadtebaulichen und planungsrechtlichen Anforderungen. In dem Uberwie-
gend bebauten Plangebiet steht dabei die Sicherung und auf die stadtebaulichen Ziele
abgestimmte Entwicklung des Gewerbestandortes Erkelenz Siid im Vordergrund.

Neben dem Aspekt der Sicherung der Qualitat des Wohnumfeldes sind die Umsetzung
einer konzeptionellen Entwicklungsstrategie fir den Einzelhandel sowie die Aspekte
des Immissionsschutzes und die Sicherung des im Plangebiet mdéglichen Entwick-
lungspotentiales zu berticksichtigen.

Die Zulassigkeit der gewerblichen Nutzungen wird tber die Gliederung geman der Ab-
standsliste des NRW-Abstandserlasses 2007 (RdERL. d. MUNLV — V-3 — 8804.25.1 v.
06.06.2007) vorgenommen. Danach wird die Zuldssigkeit von gewerblichen Vorhaben
nach deren Emissionsverhalten und dem Abstand zum nachsten Wohngebiet geregelt.
Vorausgegangen ist die intensive Bestandsaufnahme mit 6rtlicher Begehung und Aus-
wertung der vorhandenen Bauakten. Eine Problematik bezlglich des Immissionsschut-
zes zum nachstgelegenen Wohngebiet ist derzeit nicht erkennbar. Durch die Art der
Gliederung werden nicht nur Schallimmissionen berticksichtigt, sondern auch Erschit-
terungen und Gertiche. Die Gliederung gemafi Abstandserlass ist im vorliegenden Fall
maoglich, da immissionsschutzrechtliche Probleme nicht vorliegen und Neuansiedlun-
gen gleich so gesteuert werden, dass Konflikte im Bereich des Immissionsschutzes
vermieden werden.

Zusétzlich wird auch die Zulassigkeit der Vergnligungsstatten im Plangebiet geregelt.

Zur Steuerung des Einzelhandels werden die landesplanerischen Vorgaben zum
»groBflachigen Einzelhandel« bericksichtigt. Flir das vorliegende Plangebiet sind
hieraus insbesondere die Steuerung der GroBflachigkeit sowie die Regulierung von
zentren- und nahversorgungsrelevanten (Rand-) Sortimenten zentral.

Der vorliegende Bebauungsplan ist Teil der Gesamt-Strategie fiir den Bereich des Ge-
werbe-/Sondergebietes Sid, fur den parallel auch die weiteren Bebauungspléane VIII/5
und VIII/E aufgestellt werden. Dieses Gewerbe-/Sondergebiet befindet sich am stdli-
chen Rand der Kernstadt von Erkelenz direkt angrenzend an die Autobahn A 46 in
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stadtebaulich nicht integrierter Lage. Neben typischen Gewerbegebietsnutzungen (Au-
tohduser, Handwerksbetriebe etc.) stellt die Einzelhandelsnutzung mit einer Gesamt-
verkaufsflache von rund 14.800 gm und 20 Einzelhandelsbetrieben, die auch zentren-
relevante bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten, die vorherrschende
Funktion dieses Standortes dar.

Mit der Bauleitplanung wird die Voraussetzung geschaffen, dass hier zum Schutz und
zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche zukiinftig keine Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (unabhangig von der
GréBenordnung) stattfindet. Einzelhandelsbetriebe mit  zentrenrelevanten
Warensortimenten werden als Nutzungsunterart der Einzelhandelsbetriebe
planungsrechtlich ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur in dafir
gemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesenen Bereichen planerisch
erwlnscht. Das Plangebiet des Bebauungsplanes VIII/4 und damit der vorhandene
Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb an der Aachener StraBe/GewerbestraBe Sid liegt
auBerhalb der Nahversorgungszentren der Stadt Erkelenz und soll daher nur einen
erweiterten Bestandsschutz erhalten. Dabei wird dem Betrieb jedoch eine Flexibilitat
zur Erweiterung/Veranderung im Bestand eingerdumt, allerdings nur in engen
Grenzen.

Die Zulassigkeit von kleinflachigen Einzelhandelsbetreiben mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten bzw. von Einzelhandelsbetrieben mit branchenlblichen zentrenrele-
vanten Randsortimenten, bleibt erhalten. Die Belange des privaten Eigentums werden
somit hinreichend berticksichtigt. Vorhandene groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten genieBBen Bestandsschutz.

Abdeckung des Gewerbe-/Sondergebietes Siid durch die Bebauungspléane VIill/4, VIIl/5 und VIII/E

________

VIII/4
VIII/5 VIII/E
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3. Situation im Planungsbereich

3.1  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

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

3.1.2 Landesentwicklungsplan — Regelungen zum groBflachigen Einzelhandel
Seit Juli 2013 ist der vom Land NRW beschlossene Landesentwicklungsplan — Teilplan
groBflachiger Einzelhandel — in Kraft. Dieser vorgezogene Teilplan ist nun vollstandig
in den neuen LEP, der am 8. Februar 2017 in Kraft getreten ist, Gbernommen worden.
Er enthélt in Kapitel 6.5 die Ziele und Grundsétze zur Ansiedlung groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe. Das Plangebiet liegt nach den Darstellungen des Regionalplanes
innerhalb eines Gewerbe- und Industriebereiches, im Bebauungsplan werden aus-
schlieBlich dementsprechende Nutzungen und kein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung groBflachiger Einzelhandel (im Regelfall) festgesetzt. Insgesamt ist dadurch
sichergestellt, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit den Zielen des Lan-
desentwicklungsplans Ubereinstimmen.

3.1.3 Regionalplan

Im glltigen Regionalplan der Bezirksregierung Kéln ist das Plangebiet als »Gewerbe-
und Industriebereich« (GIB) ausgewiesen. Die geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes und die Darstellungen des Flachennutzungsplanes lassen sich aus den
Darstellungen des Regionalplanes entwickeln.

3.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes.
3.3 Bestehendes Planungsrecht und Verordnungen

Fldachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Erkelenz ist das Plangebiet als
»Gewerbliche Bauflache« dargestellt. Der westliche Teil des Plangebietes liegt inner-
halb des Schutzstreifens einer Richtfunkstrecke, die nérdlich der GewerbestraBe Sid
parallel zur Aachener StraBe und im weiteren sudlichen Verlauf durch das Plangebiet
verlauft. Die Richtfunkstrecke ist samt eines Schutzstreifens als nachrichtliche Uber-
nahme im Flachennutzungsplan enthalten. Fir den Schutzstreifen sind Bauhdhenbe-
schrankungen (20 m gemaB »Hinweise zur Beteiligung der Bundesnetzagentur als
Trager oOffentlicher Belange an Bauleitplanungen zur Stérvermeidung von Richt-
funkstrecken") zu beachten.

Mittig von Ost nach West verlauft innerhalb des Plangebietes die GewerbestraBe Sud,
die im Flachennutzungsplan als Sonstige tberértliche und 6rtliche Hauptverkehrsstra-
Be dargestellt ist. Am ndérdlichen Rand innerhalb des Plangebietes stellt der Flachen-
nutzungsplan eine Grinflache dar. Als Zweckbestimmungen dieser Flache sind ein
Regenriickhaltebecken sowie ein Spielplatz dargestellt. Nérdlich an diese Griinflache
grenzt eine Wohnbauflache auBerhalb des Plangebietes an.
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Ostlich grenzen gewerbliche Bauflachen sowie die Griinfliche an das Plangebiet. Stid-
lich wird das Plangebietes durch die A 46 begrenzt, die im Flachennutzungsplan als
Autobahnen und autobahn&hnliche StraBen dargestellt ist. Stidlich davon verlauft eine
110 KV Strom-Leitungstrasse.

Westlich wird das Plangebiet von der B 57 und im weiteren nérdlichen Verlauf ab der
Anschlussstelle zur A 46 (Kreuzung der B 57, Anschlussstelle A 46 und Aachener
StraBe) durch die Aachener StraBe begrenzt (Uberwiegend auBerhalb des Plangebie-
tes). Die Aachener StraBe sowie die B 57 sind ebenfalls als Sonstige tberdrtliche und
Ortliche HauptverkehrsstraBe dargestellt. Die Aachener StraBe liegt Uberwiegend au-
Berhalb des Plangebietes, mit Ausnahme des Kreisverkehres in dem Kreuzungspunkt
Aachener StraBe/GewerbestraBe Sid. Westlich der Aachener StraBe liegen weitere
gewerbliche Bauflachen.

den Bebauungsplan beabsichtigten Festsetzungen sind aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes im Sinne des Entwicklungsgebotes gem. § 8 Abs. 2
BauGB abzuleiten.

Bebauungsplan

Das Plangebiet wird vom rechtskréaftigen Bebauungsplan VIII/1 »Schneller Stidwest«
abgedeckt. Dieser trat am 8. Juli 1978 in Kraft und wurde zuletzt durch die 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. VIII/1 »Schneller-Stidwest« vom 7. Mai 1994 geandert. Fir
einen schmalen Streifen im westlichen Plangebietsabschluss wird das Plangebiet vom
rechtskréaftigen Bebauungsplan VII/3 »Neumuihle« abgedeckt. Dieser trat am 21. Feb-
ruar 1974 in Kraft. Im Osten Uberdeckt der Bebauungsplan VIII/4 einen Teil des Be-
bauungsplanes VIII/2 »Schneller-Sidost«, der am 8.Juli 1978 in Kraft trat.

Die gewerblichen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
VIII/1 werden als Gewerbegebiet GE festgesetzt. Die GRZ ist mit 0,8, die GFZ nérdlich
der GewerbestraBe Sud mit 1,6, sldlich mit 2,0 festgesetzt. Im nérdlichen Teil des
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Gewerbegebietes sind maximal Il-geschossige Baukdrper zuléssig, flr den Bereich
stdlich der GewerbestraBe Sid maximal lll-geschossige Baukdrper. Die innerhalb des
Plangebietes liegenden StraBen sind als Verkehrsflachen ohne Zweckbestimmung
festgesetzt. Zudem beinhaltet der Bebauungsplan eine Nachrichtliche Ubernahme (an-
baufreie Zone entlang der A 46).

Der schmale Streifen im westlichen Plangebietsabschluss stellt ein verbliebenes Rest-
stlick eines alten Bebauungsplanes dar, der Gberwiegend durch den Bebauungsplan
VII/D abgel6st wurde. Der Bebauungsplan VII/3 sah fir den Bereich des Bebauungs-
planes VIII/4 ein nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und
einer GFZ von 2,0 sowie fiir die Aachener StraBe eine Verkehrsflache vor.

Der schmale Streifen im &stlichen Plangebietsabschluss setzt die vorhandene Stich-
straBe der GewerbestraBe Sid fest. Die Uberplanung dieser Flachen im Rahmen des
Bebauungsplanes VIII/4 »Gewerbegebiet GewerbestraBe Sid« erfolgt, um diese Fla-
chen kunftig vollstandig einem Bebauungsplan zuordnen zu kénnen. Der §stlich an-
grenzende Bereich wird im Ubrigen ebenfalls vollstéandig durch ein parallel stattfinden-
des Bebauungsplanverfahren (B-Plan VIII/5 »Gewerbegebiet GewerbestraBe
Sud/Tenholter StraBe«) Uberplant.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes VIII/4 sind die Festsetzungen der o0.g. Bebau-
ungsplane VIII/1, VIII/2 und VII/3 fir das Plangebiet nicht mehr anzuwenden.

4.3 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte und Planungen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im August 2007 wurde das Planungsbiro Junker und Kruse, Stadtforschung Planung,
Dortmund mit der Erstellung eines gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes fur die Stadt Erkelenz beauftragt. Diese Untersuchung zeigt, unter Berlcksichti-
gung sowohl der rechtlichen, demografischen und stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen als auch der betrieblichen Anforderungen, Strategien zur Einzelhandels- und letzt-
lich auch zur Stadtentwicklung auf. Ziel war es, insbesondere vor dem Hintergrund der
aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen sowie der daraus abgeleiteten Rechtspre-
chung (insbesondere des OVG NRW), eine sachgerechte und empirisch abgesicherte
Bewertungsgrundlage flr aktuell anstehende Bebauungsplanverfahren und/oder An-
siedlungsanfragen zu liefern als auch mdgliche Entwicklungsperspektiven und erforder-
liche (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufzuzeigen, so dass
sowohl Stadtverwaltung als auch Politik der Stadt in die Lage versetzt werden, stadt-
entwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie friihzeitig mégliche
Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die stadtische Versorgungsstruk-
tur einschatzen zu kénnen.

Der Rat der Stadt Erkelenz hat mit Beschluss vom 18. Juni 2008 das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen und damit
die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet festgelegt. Die Festlegungen basie-
ren auf der fachgutachterlichen Erarbeitung fir die Stadt Erkelenz (Junker und Kruse,
Dortmund 2008).

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

Es ist darauf hinzuweisen, dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Erkelenz die Begriffe Kern- und Randsortimente verwendet, die Festsetzungen des
Bebauungsplanes demgegentber auf die Begriffe Haupt- und Randsortiment abstellen.
Die Begriffe Kern- und Hauptsortiment werden in der Rechtssprechung jedoch
synonym verwendet.

Im Folgenden werden die Grundsatze aus dem o0.9. Einzelhandels- und
Zentrenkonzept zitiert, die flr eine zukunftige raumliche Einzelhandelsentwicklung
aufgestellt und u. a. zur Umsetzung in der Bauleitplanung empfohlen werden:

Grundsatz 1
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur noch im zentralen Versor-
gungsbereich innerstédtischer Hauptgeschéftsbereich

Zentrenrelevante Sortimente sollten als Kernsortimente von Einzelhandelsbetrieben
ausschlieBlich im zentralen Versorgungsbereich »innerstadtischer Hauptgeschaftsbe-
reich« der Stadt Erkelenz zuléssig sein.

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschaftsbereich kénnen klein-
flachige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern von ihnen keine Negativwirkungen auf die Versorgungsstruktur und die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht
anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
sich in stadtebaulich integrierter Lage befinden, eine strukturpragende GréBenordnung
nicht Uberschreiten und der ergdnzenden Versorgung der Bevdlkerung im unmittelba-
ren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden dienen, wie z.B. ein Laden zur Gebiets-
versorgung in einem allgemeinen Wohngebiet (WA).

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

Grundsatz 2

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (auch groBfla-
chig) im zentralen Versorgungsbereich innerstédtischer 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 grofBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe) sollen neben dem zentralen Versorgungsbereich inner-
stadtischer Hauptgeschaftsbereich auch im zentralen Versorgungsbereich Nahversor-
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gungszentrum Erkelenz-Nord zulédssig sein, um die wohnungsnahe Grundversorgung
der im Einzugsbereich der Zentren lebenden Bevélkerung sicherzustellen.

Ausnahme: Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollte nur dann zulas-
sig sein, wenn das Vorhaben der reinen Nahversorgung, d. h. ausschlieBlich der Ver-
sorgung der im fuBlaufigen Einzugsbereich wohnenden Bevélkerung, dient. Orientie-
rungsmapBstab sollte in diesen Fallen die im Bereich der fuBlaufigen Erreichbarkeit vor-
handene Kaufkraft fir nahversorgungsrelevante Sortimente sein (»35 %-Regel«). Dies
bedeutet, dass, wenn der Umsatz des Planvorhabens héher ist als 35 % der im fuBlau-
figen Einzugsbereich vorhandenen vorhabenspezifischen Kaufkraft, davon auszugehen
ist, dass die Versorgungsfunktion tber die reine Nahversorgung hinausgeht. In Gewer-
be- und Industriegebieten und Stadtrandlagen sollten Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten allerdings generell nicht zuldssig sein.

Grundsatz 3

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

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnten grundsatz-
lich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulassig ist, zugelassen werden. Zum
Erreichen und zur spateren Einhaltung einer auch raumlich ausgewogenen Zentren-
und Versorgungsstruktur in Erkelenz — auch im Sinne positiver Synergien fiir die Be-
triebe — sollten jedoch auch Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten raumlich gelenkt werden. Daflr bieten sich neben
den zentralen Versorgungsbereichen (innerstadtischer Hauptgeschéaftsbereich und
Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord) insbesondere bestehende Agglomerationen
(bzw. in der unmittelbaren Nahe bestehender Standorte) nicht-zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsangebote wie Standorte im Bereich des Gewerbe-/Sondergebietes West an.
Hier sollte eine Konzentration des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten stattfinden, um aus stadtebaulichen Griinden einen Angebotsschwerpunkt zu
schaffen und (aus betriebswirtschaftlichen Griinden) Synergieeffekte fir ansassige
Einzelhandelsbetriebe zu generieren. Grundsatzlich sollte hierbei jedoch beachtet wer-
den, dass es derzeit in einigen Branchen (z. B. Mdbel) nur sehr begrenzte Verkaufsfla-
chenpotenziale gibt, so dass eine Verscharfung des Wettbewerbs entweder durch eine
sich von den klassischen Hauptbranchen l6sende Sortimentsstruktur bewirkt wird (Zen-
trenrelevanz) und/oder der zunehmende Wettbewerb in Leerstdnden resultiert, die
stadtebauliche Probleme (Nachfolgeprobleme an dezentralen Standorten) nach sich
ziehen kénnen. Somit besitzt in Erkelenz die Entwicklung vorhandener — stadtstruktu-
rell sinnvoller — Flachenreserven oberste Prioritét; die Ausweisung neuer Standorte
sollte dagegen vermieden werden. Dies bedeutet allerdings auch, dass am Sonder-
standort Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-West keine weitere Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten statt-
finden sollte.

Grundsatz 4
Ansiedlungsperspektiven flir Verkaufsstétten in Verbindung mit Gewerbebetrieben in
GE und GI- Gebieten (»Handwerkerprivileg«) und Bestandssicherung von Betrieben
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auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche und definierter Sonderstandorte:

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

Grundsatz 5
Zentrenrelevante Randsortimente an nicht-integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten fihren regelmaBig
sogenannte Erganzungs- und Randsortimente. Wéhrend von nicht-zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemaB keine Gefahrdung fir die Entwicklung des Haupt-
geschéftsbereiches bzw. der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentren-
relevanten Randsortimenten auBerhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche mdéglich. Obwohl das Anbieten von zentren-
relevanten Randsortimenten den stédtebaulichen Zielen dieses Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes widerspricht, wére ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich die-
se Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Moébeln z. B.
GPK/Haushaltswaren/Geschenkartikel). Diese zentrenrelevanten Rand-sortimente soll-
ten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug
zum Hauptsortiment vorhanden ist (z. B. Lebensmittel sind im Baumarkt unzulassig),
zuldssig sein. Bisher hat sich eine Begrenzung auf rund 10 % der gesamten Verkaufs-
flache (max. 2.500 gm Verkaufsflache) als praktikabel erwiesen, wobei einzelne Rand-
sortimentsgruppen eine VerkaufsflachengréBenordnung von maximal 250 gm nicht
Uberschreiten sollten.

Zielvorstellung fir das Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-Sid

Die im Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-Siid anséassigen Einzelhandelsbetriebe ge-
nieBen Bestandsschutz. Bei der Uberplanung des Standortes ist dabei gemaB des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes den unterschiedlichen Einzelhandelsbetrieben je
nach GréBe und Hauptsortiment ein unterschiedlicher Spielraum zur Entwicklung ein-
zurdumen. Der Standort Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-Sud dient prioritdr der An-
siedlung von klassischen Gewerbebetrieben. Dariiber hinaus wird jedoch erganzend
auch Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten in Erganzung des
Gewerbe-/Sondergebietes Erkelenz-West gebilligt.

Seite 10



Stadt Erkelenz — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. VIIl/4 »Gewerbegebiet GewerbestraBe Siid«

Zielvorstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur diese Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist zunachst die Konzentration im Be-
reich des Gewerbe-/Sondergebietes Erkelenz-West. Da der Standort Erkelenz-West
jedoch nur noch Uber geringe Flachenpotenziale verfligt, lasst das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept im oben aufgefiihrten Grundsatz 3 auch die Mdglichkeit, der Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten im Gewebe-
/Sondergebiet Erkelenz-Siid zu. Hierbei bietet die folgende Formulierung den erforder-
lichen Spielraum im Einzelhandels- und Zentrenkonzept: »Dafiir bieten sich neben den
zentralen Versorgungsbereichen (...) insbesondere bestehende Agglomerationen (bzw.
in der unmittelbaren Nahe bestehender Standorte) nicht-zentrenrelevanter Einzelhan-
delsangebote wie Standorte im Bereich des Gewerbegebietes/Sondergebietes Er-
kelenz-West an.

Insbesondere fur die sehr begrenzten Verkaufsflachenpotenziale in einigen Branchen
bietet der Standort Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-Siid somit die Méglichkeit der
Ansiedlung bzw. in erster Linie dem Erhalt und der Weiterentwicklung von Einzelhan-
delsbetrieben in bestimmten Grenzen.

Eine Erweiterung insbesondere von Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Hauptsorti-
mente solle nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich grundsatzlich ausge-
schlossen werden. Da sich das Gewerbegebiet laut Regionalplan nicht innerhalb eines
Allgemeinen Siedlungsbereiches befindet, sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe
zudem grundsatzlich nicht zulassig.

Eine Ausnahme bilden die bestehenden groBflachigen Einzelhandelsbetriebe, die im
Einzelfall, etwa in Abhangigkeit von der Zugehdrigkeit zu einem produzierenden Ge-
werbebetrieb (siehe auch Grundsatz 4 »Handwerkerprivileg«) zu beurteilen sind. Dar-
Uber hinaus sind die vorhandenen groBflachigen Einzelhandelsbetriebe vor dem Hin-
tergrund der Erkelenzer Sortimentsliste zu differenzieren. Um weitere negative Auswir-
kungen auf die Nahversorgungs- und Zentrenstruktur zu vermeiden, sind dabei insbe-
sondere nahversorgungsrelevante und/oder zentrenrelevante Haupt- und Randsorti-
mente auf das heutige MaB zu begrenzen.

Fir nahversorgungsrelevante Sortimente definiert das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept Nahversorgungsstandorte, die zur Ansiedlung von entsprechenden Betrieben die-
nen sollen. Innerhalb des nicht integriert liegenden Standortes Gewebe-
/Sonderstandort Erkelenz-Sid sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortimenten somit grundsatzlich planerisch nicht gewlinscht. Auf diese Weise
kann eine weitere Zersiedelung des Stadtgebietes verhindert und gleichzeitig Syner-
gieeffekte fur Einzelhandelsbetriebe generiert werden.

Die stadtebaulichen Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden im Rah-
men der Festsetzung der Gewerbegebiete im Plangebiet beriicksichtigt.
3.5 Rahmenbedingungen

Plangebiet
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Das Plangebiet ist durch zum Teil groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegend
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten, produzierende Gewerbebetriebe und kleine
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe gepragt. Die Einzelhandelsnutzungen liegen
im westlichen Teil des Plangebietes an der Aachener StraBe sowie entlang einer
StichstraBe, die sich von der GewerbestraBe Sid zunachst sitdlich und anschlieBend
westlich in das Plangebiet erstreckt.

Nordlich der GewerbestraBe Sid liegt heute ein (groBflachiger) Baumarkt sowie ein
Lebensmittel-Discounter-Markt mit Backshop. Die Flachen zwischen GewerbestraBe
Sdd und diesen Einzelhandelsbetrieben wird als Stellplatzanlage genutzt, die von Su-
den durch eine gemeinsame Zufahrt erschlossen wird. Die Anlieferung des Baumark-
tes erfolgt zudem Uber eine Zufahrt von Osten, die Anlieferung und auch der Kunden-
verkehr des Lebensmittel-Discounter-Marktes Uber eine Zufahrt des Kreisverkehres im
Knotenpunkt Aachener StraBe/GewerbestraBe Sud.

Den nérdlichen Abschluss des Plangebietes bildet eine mit Wegen, einem Spielplatz
und verschiedenen Geholzgruppen gegliederte Grinflache, die sowohl an die Aache-
ner StraBe, als auch an das Gewerbegebiet und die nérdlich gelegenen Wohnnutzun-
gen angebunden ist und als trennender Streifen zwischen Wohnen und Gewerbe dient.

Im Osten des Plangebietes schlieBt eine SeitenstraBen der GewerbestraBe Sid das
Plangebiet ab. Entlang des sldlichen Verlaufes der StraBe dominieren produzierende
Gewerbe- sowie Handwerksbetriebe. Auf den verbleibenden Flachen im zentralen,
sudlichen Teil des Plangebietes finden sich Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe,
mehrere Leerstédnde und darlber hinaus einige zu Wohnzwecken genutzte Gebaude.

Umgebung

Die Umgebung wird im Norden/Nordosten durch Wohnbebauung gepragt. Westlich
wird das Plangebiet Uberwiegend durch die Aachener StraBe begrenzt, teilweise liegt
die StraBe innerhalb des Plangebietes. Dahinter schlieBt westlich der mit groBflachigen
Einzelhandels- und Gewerbebetrieben neu Uberplante Standort eines REWE-
Zentrallagers an. Im weiteren sudlichen und 6stlichen Umkreis befinden sich weitere
Gewerbegebiete.

Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-Siid

Das Plangebiet stellt den westlichen Teil des Gewerbe-/Sondergebietes Sid dar. Da-
bei handelt es sich um ein Gewerbegebiet im sidlichen Kernstadtbereich in stadtebau-
lich nichtintegrierter Lage. Neben einer Vielzahl von »klassischen« Gewerbebetrieben
befinden sich an diesem Standort auch verschiedene Einzelhandelsbetriebe.

Mit einem Anteil von etwa 21 % (ca. 14.800 gm Verkaufsflache) entfallt gemafn Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Erkelenz aus dem Jahr 2011 der zweith6chste
Anteil an Verkaufsflachen auf das (gesamte) Gewerbe-/ Sondergebiet Erkelenz-Siid im
sudlichen Kernstadtbereich. Die durchschnittliche VerkaufsflachengroBe pro Betrieb
betragt demnach etwa 780 gm und verdeutlicht somit die groBe bzw. teils groBflachige
Angebotsstruktur dieses Standortes. Auch wenn das Gewerbegebiet, was die Ubrigen
Nutzungen betrifft, noch deutlich starker den Charakter eines Gewerbegebietes mit
produzierenden Betrieben etc. aufweist, ist seine Funktion als Einzelhandelsstandort
als bedeutend zu bewerten und stellt den dritten quantitativen Schwerpunkt (neben der
Innenstadt und dem Gewerbe-/ Sondergebiet Erkelenz-West) dar. Am — rein quantitativ
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betrachtet — bedeutsamsten sind an diesem Standort nicht-zentrenrelevante Waren-
gruppen wie Bau- und Gartenmarktsortimente (ca. 7.300 gm Verkaufsflache) und M-
bel (ca. 3.100 gm Verkaufsflache). Mit nicht unerheblichen Verkaufsflachen im zentren-
relevanten Sortimentsbereich wie Nahrungs- und Genussmittel (ca. 750 gm Verkaufs-
flache), Sport und Freizeit (ca. 750 gm Verkaufsflache; ca. 42 %) oder Beklei-
dung/Wasche (ca. 1.400 gm Verkaufsflache; ca. 16 %) nehmen diese Verkaufsfla-
chenangebote eine besondere Bedeutung ein und machen das Gewerbe/ Sonderge-
biet Erkelenz-Siid zu einem innerkommunalen Konkurrenzstandort fir die Erkelenzer
Innenstadt. Dies verscharft sich insbesondere dadurch, dass sich einzelne Betriebe
bewusst in den letzten Jahren aus der Innenstadt in das Gewerbegebiet/Sondergebiet
Erkelenz-Sid verlagert haben.

3.6 Derzeitige Nutzungen

Im Rahmen der Erarbeitung dieses Bebauungsplanes sind sowohl die tatsachlichen
Nutzungen im Plangebiet, als auch die bauordnungsrechtliche Genehmigungssituation
detailliert ermittelt worden. Der Karte im Anhang dieser Begriindung kann die Nut-
zungsstruktur entnommen werden. Alle Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe sind in
diesem Zusammenhang im August 2014 namentlich erfasst und zuletzt im Februar
2015 aktualisiert worden. Bei Einzelhandelsbetrieben erfolgte auch die Zuordnung zu
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten. Darlber hinaus wurde die bauordnungsrechtliche Genehmigungssituation
aller Nutzungen im Plangebiet recherchiert. Soweit vorhanden wurden die genehmig-
ten Einzelhandelsnutzungen einschlieBlich zuldssiger Sortimente sowie Verkaufsflache
und das Jahr der Genehmigung aufgefiihrt. Zudem sind hier auch die im Rahmen der
Erarbeitung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes erfassten Verkaufsflachen der
entsprechenden Betriebe aufgefuhrt. Die Ergebnisse kénnen der dieser Begrindung
als Anlage beigefligten Tabelle entnommen werden. Die vorhandene Nutzungsstruktur
wird im Folgenden erldutert.

Der sudlich Teil des Plangebietes ist durch Gewerbe- und Handwerksbetriebe, aus
vereinzelten Dienstleistungsbetrieben sowie aus unterschiedlichen, klein- und
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben gepréagt. Im Osten befinden sich zwei
produzierende Gewerbebetriebe (Drei H — Kunststoffe, Heitzer AG — Insektenschutz —
mit Verkauf) sowie eine Schreinerei (Schreinerei Moll) die von Osten her erschlossen
werden. Weitere Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe sind lber eine StichstraBe
von der GewerbestraBe Sld erschlossen. Die Handwerksbetriebe sind Gberwiegend
der Baubranche zuzuordnen und bedienen — wie im Ubrigen auch die hier
vorhandenen Dienstleistungsbetriebe — vorwiegend Fachbetriebe sowie Endkunden
(Handwerk: Gebaudetechnik, Bedachungen, Bodenbelage; Dienstleister:
Baumaschinenverleih, Druckerei, Kunststoffprifstelle). Ein gastronomischer Betrieb
(Imbiss) im zentralen Plangebiet wurde zuletzt aufgegeben. Im sidlichen Teil des
Plangebietes sind zudem einige Leerstande festzuhalten (Konzentration insbesondere
am Ende der StichstraBe). Im sidlichen Teil des Plangebietes liegen einzelne
Wohnnutzungen (teilweise als Betiebsleiterwohnungen genehmigt).

Einzelhandelsnutzungen

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Lebensmitteldiscounter
(LIDL). Der Betrieb wurde urspringlich im Jahr 1998 genehmigt und im Jahr 2000
durch einen Béckereiverkauf erweitert. Durch inzwischen rechtskraftiges Urteil vom
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27.10.2015 hat der Betrieb einen planungsrechtlichen Vorbescheid tber eine Erweite-
rung der Verkaufsflache auf 1.000 m2 erstritten. Ostlich davon befindet sich ein Bau-
markt (OBI) mit 5.078 gm Verkaufsflache. Der Baumarkt verflgt tber eine genehmigte
Lagerflache von 2.206 gm sowie eine Flache fur Garten- und Freiraumausstellungen,
die im nordwestlichen Teil des Gebaudes angeordnet ist. Die Flachen zwischen den
beiden Gebauden sowie sidlich des Lebensmittel-Discounter-Marktes werden als
Stellplatzanlage genutzt.

Den sudwestlichen Abschluss des Plangebietes, angrenzend jedoch ohne Zufahrt an
Aachener StraBe und B 57, bilden zwei Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten: Trekkinggeschaft Weltenbummler mit ca. 700 gm Verkaufsflache
und IT-Dienstleister Conbrio (Online, Bliro und Verkauf) mit einer Verkaufsflache von
50 gm. Conbrio ist Uberwiegend als Dienstleistungsunternehmen im Bereich
IT/Softwareentwicklung/Werbung tétig.

Zu den nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben zahlen ein groBflachiger
Moébelmarkt (Goertz Home Company), ein Motorgerate Verkauf (Gdélz Motorgerate
Nord), ein Fachmarkt fir Handwerksberufe und Industriezweige (Zimmer & Séhne)
sowie ein Bodenbelag Fachhandel (Starzetz) (alle im zentralen Teil des Plangebietes
an der GewerbestraBe Sid). Das Unternehmen Josef Pétter Baustoffe ist ein
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten und
liegt an der stdlichen Plangebietsgrenze zur der A 46.

4. Festsetzungen

4.1. Stadtebauliche Gesamtkonzeption

Der Bebauungsplan VIII/4 stellt eine NeuUberplanung des Bebauungsplanes VIII/1
»Schneller-Stdwest« dar, der am 8. Juli 1978 in Kraft trat und zuletzt am 7. Mai 1994
geandert wurde. Im westlichen Abschluss des Bebauungsplanes VIII/4 wird zudem ein
bei vorherigen Anderungen verbliebenes Reststiick des Bebauungsplanes VII/3
»NeumUhle« bestandssichernd Uberplant. Im &stlich Abschluss werden Flachen des
Bebauungsplanes VIII/2 »Schneller-Sudost« bestandssichernd Uberplant (sodass die
hier vorhandenen Verkehrsflachen kinftig innerhalb eines Bebauungsplanes liegen).

Der Bebauungsplan VIlI/4 dient einer Neudefinition der stadtebaulichen Ziele fir diesen
Bereich gemaB den heutigen stadtebaulichen und planungsrechtlichen Anforderungen.
Mit der Bauleitplanung werden insbesondere die nachfolgenden Ziele verfolgt:

e Sicherung und auf die stadtebaulichen Ziele abgestimmte Entwicklung der im Plan-
gebiet vorhandenen Nutzungen, der gewerblichen Nutzung einschlieBlich des nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels innerhalb des Plangebietes sowie auch daran an-
grenzend.

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

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

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

e Sicherung der Qualitdt des Wohnumfeldes und Umsetzung einer konzeptionellen
Entwicklungsstrategie flir den Einzelhandel.
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e Neuregelung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, welche eine Unterart der
gewerblichen Nutzungen darstellen, im Sinne der Ziele des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Erkelenz (2008/2011).

e Wahrung der Interessen einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, die
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, der Schutz, die
Foérderung und Steigerung der Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
»innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich« (Hauptzentrum) und die Sicherung der
Nahversorgung von Wohngebieten im Rahmen der konzeptionellen Ziele des Ein-
zelhandelskonzeptes.

e Regelung der Zulassigkeit von Vergnigungsstéatten im Plangebiet.

e Sicherung der vorhandenen Grinflache zwischen bestehenden Wohngebieten
nérdlich des Bebauungsplanes und den Gewerbegebieten.

Konzeption fir das Plangebiet

Die Konzeption des Bebauungsplanes VIII/4 ist so aufgebaut, dass die gewachsene
stadtebauliche Struktur und die bereits im Plangebiet seit Jahrzehnten im konfliktfreien
Nebeneinander vorhandenen Nutzungen im Sinne der stadtebaulichen Entwicklungs-
ziele der Stadt Erkelenz gesteuert werden kénnen.

Eine zentrale Rolle spielt dabei die Abstimmung der Immissionspotentiale der vorhan-
denen Nutzungen auf schutzwirdige Baugebiete. Im Plangebiet liegt eine Ansammlung
von gewerblichen Nutzungen und Einzelhandelsbetrieben vor. Entscheidend fur die
Konzeption sind auch die unmittelbar angrenzenden Wohnbereiche auBerhalb des
Plangebietes.

Um diese Nutzungen in der Zukunft spannungsfrei nebeneinander gewahrleisten zu
kénnen, werden die Gewerbegebiete im Plangebiet Uber den Abstandserlass - RdErl.
des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz -
V-3-8804.25.1 vom 06. 06. 2007 gegliedert. Da zum heutigen Stand keine immissions-
schutzrechtlichen Konflikte ersichtlich sind, kann Gber die Steuerung des Gewerbege-
bietes Uber die Abstandslisten des NRW-Abstandserlasses 2007 die weitere Entwick-
lung immissionsschutzrechtlich konfliktfrei gesteuert werden. Das ermdglicht eine be-
hutsame Weiterentwicklung des Gewerbes in direkter Nachbarschaft zu den Wohnge-
bieten.

Betriebe, die weniger als die in der Abstandsklasse VIl geforderten 100 m Abstand
zum nachsten Wohngebiet bendtigen sind im gesamten Plangebiet zulassig.

Im Gewerbegebiet GE 1 werden Betriebe ausgeschlossen, die in der Abstandsklasse |
- VIl aufgefiihrt sind oder ein vergleichbares Emissionsverhalten haben. Im Gewerbe-
gebiet GE 2 werden Betriebe ausgeschlossen, die in der Abstandsklasse | - VI aufge-
flhrt sind oder ein vergleichbares Emissionsverhalten haben. Im Gewerbegebiet GE 3
werden Betriebe ausgeschlossen, die in der Abstandsklasse | - V aufgeflhrt sind oder
ein vergleichbares Emissionsverhalten haben. Im Gewerbegebiet GE 4 werden Betrie-
be ausgeschlossen, die in der Abstandsklasse | - IV aufgefihrt sind oder ein vergleich-
bares Emissionsverhalten haben.

Uber die Ausnahmeregelung sind jeweils auch Betriebe der nachst hdheren Abstands-
klasse zulassig, wenn ihre Unbedenklichkeit bezlglich der Immissionen gutachterlich
nachgewiesen wird.
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Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter sowie Vergniigungsstatten im Sinne des § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, die Dienstleistungen und Unterhaltung mit sexuellem Charakter
anbieten, werden im Plangebiet nicht zugelassen. Diese Betriebe kénnen einen Tra-
ding-down-Prozess in dem Plangebiet einleiten, der sich auch nachteilig auf die Umge-
bung (Gewerbegebiet und unmittelbar angrenzende Wohnbereiche) auswirken kann.
Mdogliche negative stadtebauliche Auswirkungen dieser Einrichtungen sind im Hinblick
auf den zu erzielenden Mietzins die Verdrangung und Gefahrdung von Neuansiedlun-
gen von Gewerbebetrieben sowie durch das ansatzweise Entstehen eines »VergnU-
gungsviertels« der Attraktivitats- und Niveauverlust des Standortes (fiir Gewerbetrei-
bende und Kunden) und damit ein erschwertes Entstehen und Erhalten einer hochwer-
tigen Gewerbegebietsstruktur. AuBerdem kann sich auch eine Wertminderung bei den
Wohngrundsticken im angrenzenden Wohngebiet ergeben. Ziel der einschrankenden
Festsetzungen in den Baugebieten ist es daher, dem geschilderten Trading-Down-
Prozess entgegen zu wirken und das Plangebiet sowie angrenzende Strukturen quali-
tativ aufzuwerten. Um die dargestellten negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu
verhindern, werden entsprechende Nutzungen im Bebauungsplan ausgeschlossen. Fir
einige dieser ausgeschlossenen Nutzungen (Spielhallen) werden andere Bereiche in
Kerngebieten der Innenstadt ausdriicklich ausgewiesen.

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

Neben diesen Zielen beriicksichtigt der Bebauungsplan die Umsetzung der Gesamt-
konzeption fir das Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-Sid im Sinne des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Erkelenz im Plangebiet (siehe unten).

GroBe Teile des Plangebietes werden als Gewerbegebiete festgesetzt. Im nérdlichen
und westlichen Abschluss des Plangebietes sichern die Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorhandene Grinflachen. Dariiber hinaus werden die vorhandenen
Verkehrsflachen entsprechend ihrer heutigen Dimensionierung planungsrechtlich gesi-
chert.

Einzelhandel im Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-Sid

Wesentliche Inhalte der im Kapitel 4.2 erlauterten Festsetzungen flr das Plangebiet
des Bebauungsplanes VIII/4 basieren auf der planerischen Gesamtkonzeption flr das
Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-Sud, das zukiinftig von den Bebauungspléanen VIil/4,
VIII/5 und VIII/E abgedeckt wird. Planerische Zielvorstellung ist es dabei, diesen Be-
reich gezielt als Gewerbestandort zu entwickeln und Einzelhandelsnutzungen nur ein-
gegrenzt zuzulassen.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
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che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, sind geman
§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO in den festgesetzten Gewerbegebieten nicht zulassig. Die
vorhandenen Betriebe werden damit auf den passiven Bestand gesetzt, soweit sie
nicht als atypisch im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO anzusehen sind. Ihre wei-
tergehende Absicherung Uber die Festsetzung eines Sondergebietes kommt nach der
Ubergeordneten Vorgabe des Ziels 6.5-1 des LEP nicht in Betracht. Erweiterter Be-
standsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO kdnnte nicht gewéhrt werden, ohne dass sich
die Gebietscharakteristik grundlegend wandeln wirde und scheidet daher ebenfalls
aus.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten

Die vorhandenen nicht-groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten bleiben uneingeschrankt zulassig. Neuansiedlungen von Einzel-
handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen zwar geméaB Einzel-
handels- und Zentrenkonzept prioritdr im Sonder- und Gewerbegebiet Erkelenz-West
(funktional erganzender Sonderstandort der zentralen Versorgungsbereiche flr nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel) angesiedelt werden. Da hier jedoch nur noch geringe
Entwicklungspotenziale zur Ausbildung eines Angebotsschwerpunktes fir Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten existieren, ermdglichen die Festsetzun-
gen der Bebauungsplane VIII/4, VIII/5 und VIII/E auch am Gewerbe- und Sonderge-
bietsstandort Erkelenz-Std die Entwicklung bzw. die Ansiedlung von kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten

Der Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
folgt den Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Erkelenz.

Vorhandene Einzelhandelsbetriebe des Gewerbe-/Sondergebietes Erkelenz-Sid mit
zentrenrelevanten Sortimenten besitzen einen passiven Bestandsschutz. Eine (auch
geringflugige) Erweiterungsmaéglichkeit (mittels einer Fremdkdrperfestsetzung geman §
1 Abs. 10 BauNVO) wirde aufgrund des Flachenanteils die Gebietscharakteristik bzw.
Zweckbestimmung des Baugebietes nicht wahren und damit einerseits der stadtebauli-
chen Zielsetzung fir das Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz Sid mit dem Schwerpunkt
von “gewerbegebietstypischen Nutzungen® widersprechen. Andererseits wirde hiermit
auch die Zielvorstellung unterlaufen, im zentralen Versorgungsbereich »innerstadti-
scher Hauptgeschaftsbereich« zentrenrelevante Hauptsortimente zu konzentrieren, um
diesem Bereich gezielt zu schiitzen und zu starken.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten am Gewerbe- und Sonderstandort Erkelenz-Sid widersprechen den Vorga-
ben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Erkelenz von 2011 und sind
grundsétzlich auszuschlieBen, um entsprechende Neuansiedlungen abzuwehren.

Der existierende Lebensmitteldiscounter widerspricht aufgrund seiner Versorgungs-
funktion fur die nérdlich angrenzende Wohnbebauung Grundsatz 2 des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes nicht. Der Betrieb wurde im Rahmen der Aufstellung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes erfasst, in dem konzeptionellen Teil des Gutachtens
wird jedoch ein Ausschluss jeglicher nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe
in der nicht integrierten Lage des Gewerbe- und Sondergebietes Erkelenz-Sud emp-
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fohlen. Vorhandene Betriebe sollen gemaR Konzeption einen Bestandsschutz erhalten.
Um dem vorhandenen Betrieb nicht den erforderlichen Spielraum in der weiteren Be-
triebsausfihrung zu nehmen und somit die Nahversorgung in den nérdlich angrenzen-
den Wohngebieten zu verschlechtern, wird der Betrieb Uber eine Fremdkdrperfestset-
zung mit erweitertem Bestandsschutz gesichert.

4.2 Art der baulichen Nutzung

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 1 bis 15 BauNVO werden die
Flachen innerhalb Plangebietes als Gewerbegebiete gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.

4.2.1 Gewerbegebiete (GE 1, GE 2, GE 3 und GE 4)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben aller Art, Geschéafts- und Bilrogebauden sowie
Verwaltungsgebduden sowie auch Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke.
Besondere Beachtung gilt den Belangen des Immissionsschutzes. Hier bieten sich
nutzungsbezogene Gliederungen der Gewerbegebiete an. Im vorliegenden Fall wird
diese Gliederung Uber die Abstandsliste des NRW-Abstandserlasses 2007 erreicht.

Aus stadtebaulichen Griinden werden gemaB § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.
9 BauNVO Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter sowie Einzelhandelsbetriebe, die
als Verkaufsstatte zum Vertrieb von Ehehygieneartikeln dienen, im Planbereich als
unzuldssig festgesetzt. Ebenso werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
geman § 8 Abs. 3 BauNVO Nr. 3 Vergnigungsstétten gemaB § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Zu den Gewerbebetrieben mit sexuellem Charakter gehéren u.a. u.a. auch Bordelle u.
bordellartige Nutzungen, sie sind den Gewerbegetrieben aller Art zuzuordnen.
Vergnugungsstatten im stadtebaulichen Sinne sind u. a. Spielcasinos, Spiel- und
Automatenhallen, Varietes, Discotheken, Tanzbars, Nachtbars, Striptease-Lokale und
Peep-Shows. Im Bebauungsplan kénnen einzelne dieser Nutzungen, die allgemein
zulassig sind bzw. ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, als unzuldssig
festgesetzt werden.

Stadtebauliche Zielsetzung der Gewerbegebiete ist die Bereitstellung von attraktiven
Grundstlcken fur die Ansiedlung neuer Betriebe bzw. die Erweiterung bestehender
Betriebe. Insbesondere soll die Nachfrage auch ortsansassiger Betriebe nach gut
erschlossenen und verkehrsginstig gelegenen Gewerbeflachen gedeckt werden. Die
Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie von Vergnigungsstatten
wurde die Erreichung des stadtischen Ziels der Standortsicherung bestehender
Betriebe und Ansiedlung neuer Betriebe erschweren, denn mit deren Ansiedlung
werden negative, stadtebaulich relevante Folgewirkungen ausgeldst:

Es muss davon ausgegangen werden, dass eine Ansiedlung von Bordellen und
bordellartigen Betrieben sowie jeglichen Vergnigungsstétten eine Verschlechterung
der Gebietsqualitdt mit sich bringen und ein sogenannter Trading-Down-Effekt
ausgeldst wird. Dieser kann sich beispielsweise Uber die AuBendarstellung ergeben,
der die in der Nachbarschaft befindlichen Gewerbebetriebe wiederum in ihrer eigenen
AuBendarstellung beeintrachtigt. Das fur Gewerbebetriebe zunehmend an Bedeutung
gewinnende Gebietsimage als ein wesentlicher Standortfaktor wird durch die Existenz
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von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie jeglichen Vergnigungsstatten
verschlechtert, eine positive sog. »Adressenbildung« als Visitenkarte fir dort ansassige
Unternehmen  wird eindeutig erschwert. Im  Stadtgebiet werden den
Vergnlgungsstatten im Sinne von Spiel- und Automatenhallen bestimmte Bereiche
zugeordnet, in denen sie unter bestimmten Voraussetzungen zulassig sind. Betriebe
mit Sexdarbietungen sind in diesen Bereichen nicht zulassig.

Um Immissionskonflikten mit angrenzenden, schutzwirdigen Nutzungen (insbesondere
mit der nodrdlich angrenzenden Wohnbebauung) zu verhindern, werden die
Gewerbegebiete gemaB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO innerhalb des Plangebietes geman
dem Abstandserlass NRW (2007) - RdErl. des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3-8804.25.1 vom 06. Juni 2007
nach Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen und
Eigenschaften gegliedert. Hiermit wird dem gewerblichen Bereich das gréBtmdgliche
Nutzungsspektrum eingerdaumt, ohne dass der ausreichende Schutz der Wohnnutzung
beeintrachtigt wird.

Unzuléssig sind Betriebe und Anlagen mit ahnlichem Emissionsgrad, wie sie im
Bebauungsplan entsprechend der Abstandsliste des Abstandserlasses des
Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
06.06.2007 unter der laufenden Nr. (Abstandsklassen) aufgefuhrt sind. Die
unzulassigen Betriebsarten sind in den entsprechenden Bereichen des Plangebietes
festgesetzt. Die Abstandsliste 2007 gehdrt als Anhang zur Begriindung.

In dem festgesetzten Gewerbegebiet GE 1 sind Betriebe und Anlagen nach der Nr. 1 —
221 der Abstandsklassen | bis VIl unzulassig. In dem festgesetzten Gewerbegebiet GE
2 sind Betriebe und Anlagen nach der Nr. 1 — 199 der Abstandsklassen | bis VI
unzulassig. In dem festgesetzten Gewerbegebiet GE 3 sind Betriebe und Anlagen nach
der Nr. 1 — 160 der Abstandsklassen | bis V unzuldssig. In dem festgesetzen
Gewerbegebiet GE 4 sind Betriebe und Anlagen nach der Nr. 1 — 80 der
Abstandsklassen | bis IV unzulassig.

Uber die Ausnahmeregelung sind jeweils auch Betriebe der nachst hdheren Abstands-
klasse zulassig, wenn ihre Unbedenklichkeit bezlglich der Immissionen gutachterlich
nachgewiesen wird.

Zu den nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben aller Art, die im
Gewerbegebiet grundsatzlich zuldssig sind, zéhlen auch Einzelhandelsbetriebe.
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe — sofern sie nicht atypisch sind — werden
allerdings den Sonder- und Kerngebieten zugewiesen. Weitere Einschréankungen fir
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
erfolgen nach den Ausfihrungen zu der planerischen Gesamtkonzeption fir das
Gewerbe-/Sondergebiet Erkelenz-Sid (Punkt 4.1). Sie werden (ber eine
Feinsteuerung gemaB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausdriicklich ausgeschlossen.
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelvanten Sortimenten sind
unabhangig von der GroBe der Verkaufsflache mit Ausnahme von sog. ,Annexhandel®
(hierzu s.u.) innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes daher nicht
zulassig.
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Ausnahme flir Annexhandel

Verkaufsstatten von zuldssigen Betrieben fur den Verkauf an letzte Verbraucher sind
fir Betriebe des produzierenden und des weiterverarbeitenden Gewerbes sowie
Handwerksbetriebe ausnahmsweise zuldssig, wenn:

. Das angebotene  Sortiment aus eigener Herstellung auf dem
Betriebsgrundstiick stammt oder in Zusammenhang mit den hier hergestellten
Waren bzw. angebotenen Leistungen steht und

. die Verkaufsflache im Sinne von § 8 Abs. 3 BauNVO dem Betrieb zugeordnet
und in Grundflache und Baumassen untergeordnet ist.

Hiermit werden fir entsprechende Betriebe sinnvolle und stadtebaulich vertragliche
Ansiedlungs- und  Entwicklungsméglichkeiten — gewahrleistet ohne  zentrale
Versorgungsbereiche zu beeintrachtigen.

Fremdkoérperfestsetzung gem. § 1 Abs. 10 BauNVO

Im GE1 bleibt der genehmigte und bestehende Einzelhandelsbetrieb (Lidl; Gemarkung
Erkelenz, Flur 26, Flurstiick 529) weiterhin zulassig.

AuBerdem sind die Erneuerung der Geb&ude und Anlagen des Einzelhandelsbetriebes
sowie die Erweiterung der Anlagen des Einzelhandelsbetriebes, unter der
Vorraussetzung, dass Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie eine
Erweiterung der Verkaufsflache nicht vorliegen, zulassig.

Nutzungsanderungen sind nur mit Nachfolgenutzungen zulédssig, die den
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen.

Durch die Fremdkérperfestsetzung wird dem vorhandenen Einzelhandelsbetrieb ein
erweiterter Bestandsschutz zugesichert und eine gewisse Flexibilitat zur Entwicklung
am  existierenden  Standort eingerdumt. Der Grund hierfir ist die
Nahversorgungsfunktion, die der Betrieb fiir die nérdlich angrenzende Wohnbebauung
Ubernimmt. Insgesamt tritt der Betrieb jedoch in Konkurrenz zum zentralen
Versorgungsbereich des Hauptgeschaftszentrums. Deswegen wird eine weitere
Erhéhung der Verkaufsflache fir die Zukunft nicht zugelassen.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

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

4.3.1 Hohe baulicher Anlagen

In Anlehnung an die bestehenden Gebaudestrukturen sowie mit Blick auf eine win-
schenswerte Flexibilitat bei zukinftigen Umbauten und Neubauten werden fir die fest-
gesetzten Baugebiete innerhalb des Plangebietes eine maximale H6he in Bezug auf
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Normalhdhennull NHN festgesetzt. Fir die Gewerbegebiete entspricht die Festsetzung
in etwa einer maximalen Héhe der baulichen Anlagen von 13,0 m bis 14,0 m.

Die Hohe der StraBenoberkante innerhalb des Plangebietes liegt bei rund 101,0 m bis
102,0 m Uber NHN, das Gelande fallt in Richtung der A 46 um etwa 1,0 m ab. Als
Hochstmal fur die Gebaudehdhe wird in den Gewerbegebieten eine Gebaudehdhe
von 115,0 m Uber NHN festgesetzt wird. Diese H6henfestsetzung entspricht der maxi-
mal moéglichen Hbhe innerhalb der Schutzzone einer Richtfunkstrecke, die parallel zur
Aachener StraBe verlauft.

Mit diesen Hohenbegrenzungen ist gewahrleistet, dass im Verhéltnis zu den weiteren
Gebauden innerhalb des  Gewerbe-/Sondergebietes  Erkelenz-Sid  keine
Uberdimensionierten Gebdude entstehen, die Eigentimer jedoch noch ausreichend
Entwicklungsspielraum ihrer Bestdnde bekommen.

4.3.2 Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ)

Die Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl orientieren sich an den Ober-
grenzen der BauNVO und lassen somit planungsrechtlich gréBtméglichen Spielraum
flr zukinftige Erweiterungsabsichten sowie fir MaBnahmen der Nachverdichtung bzw.
Innenentwicklung.

4.4 Bauweise und Uberbaubarkeit der Grundstiicke

4.4.1 Bauweise

Im Plangebiet wird aufgrund der vorhandenen heterogenen Bebauungsstruktur auf
eine Festsetzung der Bauweise verzichtet. Das Festsetzen einer offenen, oder ge-
schlossenen Bauweise, wirde u. U. zu Konflikten im Bereich der gewerblichen Betrie-
be fihren. Wenn keine Bauweise festgesetzt ist, gilt, dass grundsatzlich unter Einhal-
tung der Grenzabstédnde gebaut werden muss, dass aber eine Zasur nach 50 m Ge-
baudelange nicht erforderlich ist. Hier kann ein Gebaude, welches mit den erforderli-
chen Grenzabstanden gebaut wurde, eine Lange > 50 m aufweisen.

4.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die ge-
ometrische Lage der Baugrenzen orientiert sich an den bestehenden Strukturen und
lasst eine hohe Flexibilitat bei Erweiterungen bzw. Neubauten zu. Zudem wird ein an-
gemessener Abstand zu den festgesetzten Verkehrsflachen gewahrleistet.

4.5 Verkehrsflachen

Die vorhandenen o&ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet werden durch entspre-
chende Festsetzungen planungsrechtlich abgesichert. Um eine Stérung der Hauptver-
kehrsstraBen auszuschlieBen bzw. die Beeinflussung der Ver-kehrsstrome zu reduzie-
ren wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festge-
setzt. Dieser dient auch dazu, den eigensténdig geflihrten FuB-/Radweg entlang der
Aachener StraBe nicht zu beeintrachtigen.
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4.6 Grunflachen

Die Festsetzung der Grinflachen erfolgt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB. Die Zweck-
bestimmung der Flachen erfolgt bestandssichernd:

Die westliche Grinflache entlang der Aachener StraBe wird als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Die Flache nimmt einen vorhandenen FuB-
und Radweg auf.

Die Flache im nérdlichen Abschluss des Plangebietes wird bestandssichernd als Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz festgesetzt. Vorhandene
Wege sowie Spielplatze in der Griinanlage bleiben somit planungsrechtlich zulassig.

4.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen innerhalb der festgesetzten
Grunflachen sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB dauerhaft zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen.

Flr wegfallende Baume ist ein gleichwertiger Ausgleich mit standortgerechten Gehdl-
zen, bei mehreren Neuanpflanzungen mindestens mit einem Stammumfang von 16-18
cm und einem Stammabstand von mind. 8,0 m vor Ort durchzufihren. Zum Schutz der
Baume sind mindestens 6 gm groBe Baumscheiben mit einem Volumen an durchwur-
zelbarem Boden von mindestens 9 gbm anzulegen. Wé&hrend der ersten zwei Jahre
nach Anpflanzung ist eine fachgerechte Anwuchspflege durchzuftihren. Die Neuan-
pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

4.8 Gestalterische Festsetzungen gemas § 86 BauO NW

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

Die Festsetzung bezieht sich auf die Lage und H6he der Werbeanlagen. Dabei sind vor
der Fassade stehende Werbeanlagen, mit Abstand zur Wand montierte Werbeanlagen,
Fahnenmasten sowie selbststédndige bauliche Anlagen mit dem Ziel der Werbung
gleichzusetzen mit einer unmittelbar auf die Fassade angebrachten Werbeanlage.

5. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die GewerbestraBe Sid sowie im weiteren Verlauf Uber die
Aachener StraBe an das (bergeordnete StraBennetz angeschlossen. Die Aachener
StraBe erméglicht einen direkten Anschluss an die B 57 sowie die A 46 und liegt — mit
Ausnahme eines Teiles des Kreisverkehrs — auBerhalb des Plangebietes. Sowohl ent-
lang der GewerbestraBe Sid, als auch an der Aachener StraBe verlaufen FuB- und
Radwege.

Der ruhende Verkehr wird auf den privaten Grundstiicken untergebracht. Zudem sind
im &ffentlichen Raum weitere Stellplatze vorhanden. Die nachste Haltestelle des OPNV
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befindet sich in rund 400 m Entfernung nordwestlich des Plangebietes an der Aachener
StraBe.

Die innerhalb des Plangebietes liegenden 6&ffentlichen StraBen nebst 6ffentlichen Stell-
platzen, FuB- und Radwegen sowie straBenbegleitenden Griinstreifen werden als
StraBenverkehrsflachen ohne nahere Zweckbestimmung gesichert.

Far Flachen, fur die eine Zufahrt zur Aachener StraBe oder zur HeerstraBe verkehrlich
nicht sinnvoll oder planerisch nicht erwlinscht ist, werden Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt. Im Einzelnen ist dies fir die Flachen entlang der Aachener StraB3e
nérdlich der GewerbestraBe Sid und fir die Abbiegespuren im Knotenpunkt Aachener
StraBe/HeerstraBe (bis zur A 46-Brlicke) vorgesehen.

6. Ver-und Entsorgung

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

7. Umweltbelange

7.1 Immissionsschutz

MaBgebliche Larmquellen im Plangebiet sind — neben dem StraBenverkehr — Emissio-
nen der Stellplatzanlagen sowie der vorhandenen Nutzungen. Erforderliche Schall-
schutzmaBnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigungen umgesetzt worden. Dar-
Uber hinaus werden in dem Gewerbegebiet aus Grinden des vorbeugenden Immissi-
onsschutzes die Betriebe nach Abstandserlass NRW 2007 gegliedert.

Das Plangebiet wird seinerseits durch Immissionen von der BundesstraBe B 57, der
Bundesautobahn A 46 und der Bahnlinie Aachen-Ménchengladbach in mehr als 800 m
Entfernung tangiert.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aber bis dato nicht dokumentiert.

7.2 Schutz von Natur und Landschaft

Vorhandene Anpflanzungen im Ubergangsbereich zwischen privaten Grundstiicksfla-
chen und Verkehrsflachen sorgen fir eine teilweise Durchgriinung zwischen dem 6f-
fentlichen und privaten Bereich im Plangebiet und wichtige Schatten- und Kihlflachen
fir das Kleinklima. Die vorhandenen Grinflachen innerhalb des Plangebietes werden
durch entsprechende Festsetzungen gesichert.

Fir die vorhandenen Baume und Straucher innerhalb der Grinflachen nimmt der Be-
bauungsplan eine bestandssichernde, ausgleichende Festsetzung auf. Da durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes auch dartiber hinaus keine wesentlichen neuen
Eingriffe in Natur und Landschaft erméglicht werden, wird auf eine Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanz fir den Bebauungsplan VIII/4 verzichtet.
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7.3 Grundwassersituation/Wasserschutzgebiet

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

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete.
7.4 Bodenschutz

In Folge der vorhandenen Bebauung und eines hohen Versiegelungsgrades sind die
nattrliche Bodenfunktion und der Wasserhaushalt im Plangebiet schon heute stark
beeintrachtigt. Grundséatzlich stellt die Planung jedoch keine Weiterentwicklung und
keine Intensivierung der Nutzungen dar. Weitergehende Beeintrachtigungen sind nicht
zu erwarten.

7.5 Bodenbelastungen/Altlasten

Ein konkreter Verdacht auf Altlasten liegt nicht vor, ein Handlungsbedarf
beziiglich des Bauleitplanverfahrens besteht nicht. Dennoch gab es im Plangebiet
Betriebe, die grundsétzlich dazu geeignet waren, Bodenverunreinigungen zu verursa-
chen. Das heiBt nicht, dass tatsachlich Bodenverunreinigungen vorliegen, sondern nur,
dass festgestellt werden sollte, ob es der Fall ist.

Informationen Uber ein genaues Vorgehen in solchen Fallen sind bei der Unteren Bo-
denschutzbehdrde des Kreises Heinsberg zu erhalten. Diese sogenannten Altbetriebe
sind seitens des Kreises Heinsberg — Untere Bodenschutzbehdrde — registriert und
gelistet. Die Liste wird dem Bauaufsichtsamt zur Verfligung gestellt, damit im Falle von
Baugesuchen, Nutzungsanderungen etc. seitens der Stadt Erkelenz eine Information
an die Untere Bodenschutzbehérde gegeben und die Klarung der alten Sachverhalte
veranlasst werden kann.

7.6 Kampfmittelfunde

Es liegen keine Informationen in Bezug auf Kampfmittelfunde im Plangebiet vor.

7.7. Umweltbericht

Der Umweltbericht ist gemaB § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung dieses Bebau-
ungsplanes. Er fasst die Aussagen aller umweltrelevanten Fachgutachten, der umwelt-
relevanten Eingriffe und Auswirkungen sowie die geplanten Kompensations- und Min-

derungsmaBnahmen zusammen.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erflillt — mit Ausnahme der bestandssi-
chernd festgesetzten Grunflachen im nérdlichen Abschluss des Plangebietes —keine
besonders bedeutsamen Funktionen fur Natur und Landschaft. Aufgrund der starken
Versiegelung weist das Gebiet im Bestand ebenfalls keine besondere Regenerations-
fahigkeit fir die einzelnen Umweltschutzglter, insbesondere Boden und Wasser auf.
Die Planung betrifft keine Schutzgebiete oder gesetzlich geschitzten Biotope. Gleich-
falls besitzt das Gebiet keine wesentliche Bedeutung fir das Schutzgut Wasser, z. B.
aufgrund der Nahe zu einem Wasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Es befinden sich
innerhalb des Plangebietes keine amtlichen Denkmaler, Bodendenkmaéler und sonstige
hinsichtlich des Schutzgutes Kultur und sonstige Sachgiter bedeutsamen Guter oder
Landschaftsbestandteile.

Dauerhafte Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch sowie Klima und Luft sind
durch die Zunahme des KFZ-Verkehrs sowie durch die mdgliche Ansiedlung von ge-
werblichen Betrieben anzunehmen. Da der Standort diesbezlglich bereits vorbelastet
ist und gegen die Schallemissionen MaBnahmen ergriffen werden, welche die schutz-
wirdigen Nutzungen in der Nachbarschaft vor unzulassigen Belastigungen schitzen
sollen (hier im Wesentlichen: Einschrankungen der Gewerbegebiete), ist der Eingriff
vertretbar. Auch weitergehende Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind
aufgrund des gleichbleibenden, eher strengeren Festsetzungsgefliges (insbesondere
Gliederung nach Abstandserlass) nicht zu erwarten.

Zeitlich befristet kann es im Rahmen von BaumaBnahmen zu Beeintrachtigungen um-
liegender Wohnnutzungen kommen.

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Planungen darUber hinaus auf umliegende Be-
reiche auswirkt. Auswirkungen auf die vorhandenen Grinflachen im nérdlichen Plan-
gebiet sind aufgrund der bestandsorientierten und —sichernden Festsetzungen nicht zu
erwarten. Die Auswirkungen werden zudem weder als schwerwiegend noch als beson-
ders komplex eingestuft.

8. Hinweise

1. Grundwasser und Bodenbewegungen

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

2. Ver- und Entsorgung

Im Bereich des Plangebietes befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen verschiede-
ner Ver- und Entsorgungsunternehmen. Die jeweiligen Schutzbestimmungen bzw.
Schutzanweisungen sind zu beachten.

Beginn und Ablauf von BaumaBnahmen im Planbereich sind so frih wie méglich den
entsprechend betroffenen Ver- und Entsorgungsunternehmen anzuzeigen.

3. Bodendenkméiler
Auf Basis der derzeit fir das Plangebiet verfigbaren Unterlagen sind keine Konflikte
zwischen der Planung und den 6&ffentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu
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erkennen. Zu beachten ist, dass Untersuchungen zum Ist-Bestand an
Bodendenkmalern in dieser Flache nicht durchgefihrt wurden.

Bei Bodenbewegungen sind daher auftretende archaologische Funde und Befunde der
Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02452/9039-
0, Fax: 02452/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir
Bodendenkmalpflege flir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

9. Nachrichtliche Ubernahmen

Richtfunkstrecke

Eine vorhandene Richtfunkstrecke liegt mit ihrem Schutzstreifen innerhalb des
Plangebietes. Die Richtfunkistrecke verlauft westlich des Plangebietes und westlich
parallel zur Aachener StraBe. Die entsprechenden H6henbeschréankungen (hier: 20 m
gemaB »Hinweise zur Beteiligung der Bundesnetzagentur als Trager offentlicher
Belange an Bauleitplanungen zur Stérvermeidung von Richtfunkstrecken«) flr bauliche
Anlagen sind zu beachten bzw. wurden im Rahmen der Hohenfestsetzungen fir die
Gewerbegebiete berlcksichtigt.

Anbauverbots- und Anbaubeschrdnkungszone geméB FernstraBengesetz

Flr die Rechtsabbiegerspur von der A 46 auf die HeerstraBe (B 57) sowie flir die A 46
sind geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 FernstraBengesetz (FStrG) anbaufreie Zonen von mindes-
tens 40,0 m (gemessen vom inneren Rand der Rechtsabbiegespur bzw. gemessen
vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahnrand der Autobahn) einzuhalten. Inner-
halb dieser Flachen dirfen keine Hochbauten errichtet werden. Diese anbaufreien Zo-
nen im westlichen Abschluss des Gewerbegebietes GE 3 sowie im sudlichen Ab-
schluss des Plangebietes werden durch Baugrenzen planungsrechtlich gesichert. Ge-
manB § 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vor-
schriften notwendige Genehmigungen innerhalb eines Streifens von 100,0 m (gemes-
sen vom der Rand der Rechtsabbiegespur sowie vom auBeren Rand der befestigten
Fahrbahnrand der A 46) zudem der Zustimmung der LandesstraBenbaubehdrde.

Fir die HeerstraBe (B 57) ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 FernstraBengesetz (FStrG) eine
anbaufreie Zone von mindestens 20,0 m (gemessen vom auBeren Rand der befestig-
ten Fahrbahn der B 57) einzuhalten. Diese anbaufreie Zone im westlichen Abschluss
des Gewerbegebietes GE 3 wird durch Baugrenzen planungsrechtlich gesichert. Ge-
maB § 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vor-
schriften notwendige Genehmigungen innerhalb eines Streifens von 40,0 m (gemessen
vom duBeren Rand der befestigten Fahrbahn der B 57) der Zustimmung der Landes-
straBenbaubehdrde.

10. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen der Ver-
wirklichung

10.1 Bodenordnende MaBnahmen/Enteignung

Mit der Umsetzung der planerischen Intention dieses Bebauungsplanes sind

weitergehende bodenordnende MaBnahmen/Enteignung nicht erforderlich.
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10.2 Entschadigung

Das Bestehen von Entschadigungsansprichen gem. § 39 BauGB fir Aufwendungen
zur Verwirklichung von Nutzungsmadglichkeiten ist abhangig vom Einzelfall. Ein solcher
Anspruch besteht nur, wenn der Grundstlckseigentimer oder sonstige Nutzungsbe-
rechtigte nachweisen kénnen, dass sie Aufwendungen fir die Realisierung von Nut-
zungsmoglichkeiten im berechtigten Vertrauen auf den Bestand eines rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes getatigt haben, die aufgrund der Anderung, Ergénzung oder
Aufhebung eines Bebauungsplanes an Wert verlieren.

Ein Anspruch auf Entschadigung gem. § 42 BauGB infolge der Aufhebung oder Ande-
rung der zulassigen Nutzung eines Grundstlickes vor bzw. nach Ablauf der 7-
Jahresfrist besteht nur fir den Fall, dass dadurch eine nicht nur unwesentliche Wert-
minderung eintritt.

Nach derzeitigem Stand der Planung sind Entschadigungsanspriiche gemafn §§ 39 und
42 BauGB sowie gemaB §§ 40 und 41 BauGB, flr die Falle, in denen Grundstiicke mit

einer fremdnitzigen Festsetzung Uberplant bzw. die Privatnitzigkeit eingeschrankt
wird, nicht ersichtlich.

11. Kosten

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

12. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 11,2 ha. Diese Gesamtflache setzt sich wie folgt
zusammen (circa-Werte):

Gesamtflache Plangebiet 11,2 ha =100,0 %
davon:

Gewerbegebiete 8,5 ha ca. 75,9 %
Verkehrsflachen 1,5 ha ca. 13,4 %
Grinflachen 1,2 ha ca. 10,7 %

Erkelenz, im September 2017
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Stadt Erkelenz
Bebauungsplan VIIl/4

Bestehende Nutzungen

DIENSTLEISTUNG
Dienstleistung | Buro
EINZELHANDEL

Einzelhandel, nicht zentren-/nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente

Einzelhandel, zentren-/ u.o. nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente

Einzelhandel, zentren-/nahversorgungsrelevante
Randsortimente

Fachhandel

GEWERBE

Produzierendes Gewerbe
Kfz-Betrieb/Autohaus mit Werkstatt
Handwerk

Sonstiges Gewerbe

SONSTIGE NUTZUNGEN
Wohnhaus

Leerstand

= JimIn-on i

Parkplatz

ERLAUTERUNGEN ZU DEN NUTZUNGEN
1 Magic Moon Tattooing
Europcar
Conbrio Online, Werbeagentur Software
Weltenbummler, Trekking Outdoor
Hausgerate Profi
SB Waschboxen Feitner (nérdlich auf dem Gelande)

2 Novodoc Imaging GmbH

3 Goertz Home Company

4 Josef Pétter Baustoffe

5 Golz Motorgerate Nord GmbH

6 Boels Verleih GmbH

7 SES - Kalka Meisterfachbetrieb-Gebaudetechnik

8 Erik Bedachungen Bedachungsbetrieb
Hauskonzept
Flurstiick 484: 1. OG: Wohnen

9 KPF - Kunststoffprifstelle Franken
Wohnnutzung im riickwartigen Gebaudeteil
Leerstand (ehemals Imbiss - nérdlich auf dem Gelande)

10 Zimmer & S6hne GmbH - Verkauf

11 Fahrschule Mainka GmbH
FIMA - Fachakademie fir Logistik und Verkehr

12 Starzetz, Bodenbelag-Fachhandel
EAM EvoTherm 1 A Montage GmbH

13 Drei H - Kunststoffe

14 Mommerts Tischlereimeisterbetrieb, Mobelwerkstatte,
Innenausbau, Reparaturen

15 Heitzer AG Insektenschutztechnik
Ostlicher Gebaudeteil: 1. OG: Wohnen

16 Schreinerei Moll

17 LIDL, Discounter mit Backerei

18 Obi, Baumarkt

Mafstab 1:2.000
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