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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Rurbenden® setzt sich aus mehreren
bereits durch Bebauungsplane beplanten und unbeplanten, aber bereits nach § 34 BauGB
bebauten Gebieten zusammen. Innerhalb des Geltungsbereiches haben sich mehrheitlich Industrie-
und Gewerbebetrieb, aber auch Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Ursache hierfir sind die
unterschiedlichen Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels in den Bebauungsplanen bzw. das
Fehlen von Regelungen in den unbeplanten Bereichen, die nach § 34 BauGB als Innenbereich oder
als Aul3enbereiche gem. 8 35 BauGB zu beurteilen sind.

Den beplanten Innenbereich bilden verschiedene Bebauungsplane, die hinsichtlich ihrer
Zulassigkeit (qualifizierter / einfacher Bebauungsplan) sowie im Zeitpunkt der eintretenden
Rechtskraft variieren. Die Bebauungsplane Nr. 13, Nr. 22 und Nr. 35 ,Erkelenzer Stral3e, Abschnitt
II“ setzen in den derzeit gultigen Fassungen im Wesentlichen Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO
bzw. Industriegebiete gem. § 9 BauNVO fest. Gemal den textlichen Festsetzungen der
Bebauungspldne bestehen verschiedene Regelungen zur Zuldssigkeit nicht grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe innerhalb dieser Baugebiete.

Erganzend werden im Rahmen dieses Bebauungsplans die gewerblichen Flachen entlang der
Erkelenzer Stral3e, die nicht durch den Bebauungsplan Nr. 35 abgedeckt werden und damit bisher
unbeplant sind, in den Geltungsbereich einbezogen. Die dort vorhandenen Gewerbebetriebe sind
nach 8 34 BauGB genehmigt worden. Aufgrund der Einfigung in die Umgebung sind hier weitere
groR¥flachige Einzelhandelbetriebe grundsatzlich denkbar.

Die Stadt Linnich verfolgt das ausdriickliche Ziel, die gewerblichen Bauflachen zur Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben (GE) im Sinne des 8§ 8 Abs. 2 BauNVO zu
nutzen, da diese in anderen Baugebietstypen nicht allgemein zuldssig sind. Zudem mochte die
Stadt die gewerblichen Bauflachen zur Unterbringung solcher Gewerbegebiete nutzen, die in
anderen Baugebieten (GIl) unzuldssig sind. Die noch vorhandenen Flachenreserven innerhalb der
als GIB dargestellten Flachen sind vergleichsweise gering, sodass diese vor einer Beanspruchung
durch andere Nutzungen, z.B. Einzelhandelsbetrieben, geschitzt werden sollen.

Weiterhin mdchte die Stadt Linnich ihren Innenstadtbereich als zentralen Versorgungsbereich
schitzen und entwickeln und daher verhindern, dass sich weitere Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der Innenstadt ansiedeln.

Um die stddtebaulichen Absichten zu dokumentieren wurde am 14.09.2016 seitens des Rates der
Stadt Linnich ein Beschluss gefasst, in dem der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Linnich
beschlossen wurde. Hierdurch soll der Einzelhandel in der Art gesteuert werden, dass er innerhalb
dieser ZVB konzentriert wird. Die vorgenannten gewerblichen Bauflachen befinden sich auf3erhalb
des beschlossenen ZVB.

Auch das aktuelle Einzelhandelskonzept fur die Stadt Linnich (Fortschreibung 2015, Stand:
05.12.2015) steht der Ausweisung von Einzelhandelsstandorten in dem Plangebiet entgegen.
Gemal} diesem ist in Gewerbe- und Industriegebieten der Handel mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten auszuschlieRen. Ausnahmen bilden hier Randsortimente von
Handelsbetrieben mit nicht nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten und
Kernsortimente bei Handwerksbetrieben mit Verkauf an letzte Verbraucher. Bestandsschutz
geniel3en vorhandene Betriebe, bei denen angemessene Erweiterungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen ausnahmsweise zuldssig sein sollen.!

Als Besonderheit gilt der bestehende grof3flachige Einzelhandelsstandort an der Erkelenzer Stral3e,
der ebenfalls nach § 34 BauGB genehmigt wurde. Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe sind gemaf

1 CIMA Beratungs + Management GmbH: Einzelhandelskonzept Linnich (Fortschreibung 2015). Kéln, 05. Dezember 2015
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§ 11 Abs. 3 BauNVO auRRer in Kerngebieten nur in daflr festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Um auf Ebene des Bebauungsplanes ein Sondergebiet festsetzen zu kénnen, muss auch der
Flachennutzungsplan ein entsprechendes Sondergebiet darstellen. Zu diesem Zwecke ist neben
der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 40 ,Rurbenden® auch die Anpassung des
Flachennutzungsplanes, welche zur Beschleunigung des Verfahrens mit der 22. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Linnich im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB erfolgt, zur
Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung und zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung
erforderlich. Dieser Standort soll als Bestand fur die Nahversorgung planungsrechtlich abgesichert
werden.

In diesem Zusammenhang ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Rurbenden”
erforderlich. Es besteht ein Planungsbedarf gemai 8 1 Abs. 3 BauGB.

Das Ziel der Planung ist somit den Einzelhandel in der Art zu steuern, dass der Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten innerhalb der
verfahrensgegenstandlichen Flachen erfolgt. Hierdurch sollen entsprechende Einzelhandelsbetriebe
auf den zentralen Versorgungsbereich konzentriert und das GIB fir andere Nutzungen freigehalten
werden. Bestehende Einzelhandelsbetriebe werden auf den genehmigten Bestand begrenzt.
Geringfigige Erweiterungsmaoglichkeiten sind ggf. einzurdumen. Weitere Ansiedlungen sollen
ausgeschlossen werden.

2 DERZEITIGE STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Im Folgenden wird das Plangebiet hinsichtlich der stadtebaulichen und planungsrechtlichen
Situation beschrieben.

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Stadt Linnich in der Hauptortslage Linnich. Die Stadt Linnich liegt im
Westen von Nordrhein-Westfalen und ist die nérdlichste und drittgré3te Stadt des Kreises Diren.
Sie befindet sich zentral zwischen den Stadten Aachen im Sudwesten sowie Ménchengladbach im
Nordosten.

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Hauptortslage und wird vom Ortskern durch die Rur im
Westen abgegrenzt. Das Plangebiet reicht im Norden und Osten an den Siedlungsrand heran und
wird von der B 57 bzw. Erkelenzer StraRe im Norden, der Abgrenzung zum Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 39 ,Breitenbend [I“ im Nordosten sowie der Jilicher Stral3e im Siden
begrenzt. Sudlich der Julicher StraRe grenzen weitere gewerbliche Flachen an.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von etwa 45,29 ha. Eine genaue Abgrenzung kann der
Planzeichnung entnommen werden.
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Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes (Quelle: Google Maps)

Die Plangebietsflachen selbst unterliegen einer insgesamt gewerblichen und industriellen Nutzung.
Entlang der Erkelenzer StraRe sowie nérdlich der Julicher Strafe liegen Einzelhandelsnutzungen
vor. Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut. Die Bebauungsstruktur wird insbesondere durch
grol¥flachige Hallen gepragt. Kleinteilige Bebauungen sind innerhalb des Plangebietes nur
untergeordnet vorhanden. Zwischen den Bebauungen befinden sich unterschiedlich stark
ausgepragte Bepflanzungen.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein kleines Wohngebiet sudlich der L 253. Sudlich hieran
schlielRen sich die Werksflachen der SIG Combibloc an.

2.2 Planungsrechtliche Vorgaben

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind tbergeordnete Planungen zu bertcksichtigen. So
treffen insbesondere der Landesentwicklungsplan, der Regionalplan und der Flachennutzungsplan
Vorgaben, die in der verbindlichen Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind. Weitere Vorgaben
werden durch kommunale Konzepte wie das Einzelhandelskonzept getroffen.
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2.2.1 Regionalplan
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Abbllaung 2 Au.s;schnltt Reglonalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koéln (2003), Teilabschnitt Region Aachen stellt das
Plangebiet als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche (GIB) dar. Im Norden befinden sich
Allgemeine Freiraum und Agrarbereiche (AFAB). Im Osten und Suden befinden sich angrenzend an
den GIB Waldbereiche mit der Freiraumfunktion ,Bereiche zum Schutz der Natur (BSN)“. Im
Sudosten befinden sich ebenfalls Allgemeine Freiraum und Agrarbereiche (AFAB) mit der
Freiraumfunktion ,Bereiche zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierter Erholung
(BSLE)“. Im Westen grenzt das Gewasser ,Rur‘ an das Plangebiet, welches dartiber hinaus
westlich vom Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) abgegrenzt wird.

Die GIB dienen laut den textlichen Festsetzungen des Regionalplans der Ansiedlung, dem Ausbau
und der Bestandssicherung solcher gewerblicher Betriebe, die wegen ihres grof3en Flachenbedarfs,
ihrer Emissionen oder ihrer besonderen Standortanforderungen nicht in den ASB integriert werden
konnen. In dem Flachennutzungsplan der Stadt Linnich werden die verfahrensgegenstandlichen
Flachen, den Vorgaben des Regionalplanes folgend, als Gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Der Regionalplan, Teilabschnitt Region Aachen formuliert fir die Bereiche fir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB) weitere Ziele, die zu beachten sind. Vorliegend ist insbesondere Ziel 1
von Bedeutung:

Ziel 1:

In GIB ist die Ansiedlung oder wesentliche Erweiterung von Handelsbetrieben im Sinne von §
11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bauleitplanerisch auszuschlieRen. Zum
Zweck der Eingrenzung bereits bestehender solcher Betriebe ist ausnahmsweise die
Festsetzung von Sondergebieten in der Bauleitplanung maoglich — einschlie3lich ggfs. zur
Bestandssicherung notwendiger geringfugiger Erweiterungen.
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Ziel 2:

Bevor neue gewerbliche Bauflachen bauleitplanerisch in Angriff genommen werden, haben
die Gemeinden zu prifen, ob bereits Uber einen langeren Zeitraum dargestellte
unternehmensgebundene und daher nicht verfigbare Baulandreserven den aktuellen
Standortanforderungen der Unternehmen noch entsprechen und eine Entlassung aus der
Unternehmensbindung erreicht werden kann. Die Mobilisierung brachliegender und
ungenutzter Grundstiicke hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiraum.

Ziel 3:

Grenzen GIB und ASB aneinander, so ist durch geeignete MalRnahmen insbesondere im
Rahmen der Bauleitplanung innerhalb der GIB sicherzustellen, dass Bel&stigungen im ASB
nicht neu entstehen. Vorhandene Belastigungen sollen soweit wie moglich verringert werden.

Durch die Planung soll die Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet gesteuert werden. Insbesondere
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe mit nah- und zentrenrelevanten
Sortimenten sollen unzulassig werden. Bestehende grof3flachige Betriebe sollen in Sondergebieten
auf den Bestand festgeschrieben werden. Die Planung ist somit konform mit den Zielen der
Regionalplanung, insbesondere mit dem Ziel 1.

2.2.2 Landesentwicklungsplan, Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel

Fur die Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels sind zudem die Vorgaben des
Landesentwicklungsplans NRW zu beachten Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
(LEP NRW) ist am 25.01.2017 im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes NRW verdffentlicht
worden. Gemal3 Art. 71 Abs. 3 der Landesverfassung NRW trat der Landesentwicklungsplan NRW
am 8. Februar 2017 in Kraft. In diesem werden die Ziele und Grundsatze der Raumordnung
bezuglich der Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels auf Landesebene geregelt. Gemaf
84 Abs.1 ROG sind ,bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die Ziele der
Raumordnung zu beachten sowie die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in
Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen®. Somit hat im Rahmen der
Planung eine Wertung des LEPs zu erfolgen.

Generell beinhaltet der LEP &hnliche Regelungen wie der Regionalplan und formuliert, dass
grofl3flachige Einzelhandelsbetriebe im GIB unzuldssig sind. Ferner werden Vorgaben fir die
Neuansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe getroffen.

Da es sich bei der vorliegenden Planung insbesondere im Bereich des Nahversorgungsstandortes
an der Erkelenzer StraBe um eine Sicherung des Bestandes durch Ausweisung eines
Sondergebietes handelt, ist hier in erster Linie das Ziel 6.5-7 ,Uberplanung von vorhandenen
Standorten® von Belang. Da das Plangebiet in einem ,Bereich fur gewerbliche und industrielle
Nutzung® (GIB) liegt, wird geman Ziel 6.5-7 von den Zielen und Grundséatzen 1-6 abgewichen. Ziel
6.5-8 gilt eingeschrankt.

Ziel 6.5-7 besagt, dass vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen als
Sondergebiete gemal § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festgesetzt werden dirfen. Gemal den
erganzenden Erlauterungen zu Ziel 6.5-7 gilt dies auch fur die Darstellung auf3erhalb allgemeiner
Siedlungsbereiche. Die Sortimente und Verkaufsflachen sind dabei in der Regel auf den
baurechtlichen Bestandsschutz zu begrenzen, ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht
zentrenrelevante Sortimente ist mdglich. Daher wird die Verkaufsflache im Weiteren auf den
genehmigten Bestand beschrankt.

Weiterhin wird in Ziel 6.5-7 angegeben, dass ausnahmsweise auch geringfugige Erweiterungen
zuldssig sind, wenn durch dieses keine wesentlichen BeeintrAchtigungen zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgen.
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Ziel 6.5-8 besagt, dass die Gemeinden dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und
Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken haben. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine
wesentliche  Beeintrdchtigung  zentraler ~ Versorgungsbereiche von Gemeinden durch
Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Beziglich des Ziels 6.5-8 sind vor allem die Bereiche entlang der Erkelenzer Straf3e und der
Julicher StraRe zu beachten. Hier haben sich in den letzten Jahren mehrere nicht grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die zusammen Agglomerationen darstellen kdnnten.

Neben dem grof3flachigen Edeka-Vollsortimenter bestehen an der Erkelenzer Strale ein
Drogeriemarkt sowie ein Penny-Lebensmitteldiscounter, zwei Textilmarkte (Takko, Kik) und eine
Tankstelle. Wahrend sich der DM und der Edeka eine Parkplatzanlage teilen und einen
gemeinsamen Wettbewerbsauftritt betreiben, wirkt der Penny nicht als Agglomeration mit diesen.
Allerdings verfigt er Gber einen gemeinsamen Parkplatz mit den Textilmarkten.

An der Jilicher Stral3e bestehen ein Aldi Sid sowie ein Trinkgut, die einen rdumlichen Abstand
zueinander einhalten und somit ebenfalls noch keine Agglomeration darstellen. Weitere
Ansiedlungen hier sind zu vermeiden. Durch geeignete Festsetzungen kann im Folgenden
sichergestellt werden, dass die vorliegende Planung nicht zur Entstehung oder Verfestigung einer
Agglomeration fihrt.

Abbildung 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan
VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Linnich stellt fir das Plangebiet gewerbliche Flachen dar.
Dartber hinaus wird im norddstlichen Teil des Plangebietes ein Bereich durch ,Umgrenzung von
Schutzgebieten u. Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts” dargestellt. Dabei handelt es
sich um die Zugehorigkeit zum Landschaftsschutzgebiet 2.3-3 ,Rurtal nordlich der Autobahn A 44

Im FNP wird der Bereich des Bodendenkmales ,Ehemaliges Gut Breitenbend® mit Il
gekennzeichnet. Der Bereich ist vornehmlich mit alteren Laubbdumen (Eschen, Linden, Ahorn und
Buchen) bestanden. Der Geholzbestand nimmt aufgrund seiner Insellage als Trittsteinbiotop
Funktionen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ein und soll daher erhalten bleiben. Im
Flachennutzungsplan ist diese Flache als Flache fur MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Neben einer Flache fir Bahnanlagen
verlauftinnerhalb des Geltungsbereiches dariiber hinaus eine tektonische Stérungszone.

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich zudem ein Bereich, der Grinflachen mit
der Zweckbestimmung ,sonstige Grinflachen® darstellt. Auch in diesem Fall liegt der Bereich
innerhalb von einer ,Umgrenzung von Schutzgebieten u. Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts®.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird die 22. Anderung des Flachennutzungsplans
durchgefihrt. Im Rahmen dieser soll die Darstellung des Flachennutzungsplans fir den
bestehenden Nahversorgungsstandort an der Erkelenzer StralBe anstelle einer gewerblichen
Bauflache in Sondergebiete fur den (grof3flachigen) Einzelhandel geandert werden. Dieser Standort
soll als Bestand fiur die Nahversorgung planungsrechtlich abgesichert werden. Dartber hinaus kann
festgestellt werden, dass durch die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Rurbenden”
keine weitere Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist.

2.2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt Uberwiegend auf3erhalb eines Landschaftsplanes. Lediglich der nérdliche,
norddstliche und sudliche Bereich befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches des
Landschaftsplanes Nr. 2 ,Ruraue” des Kreises Duren. Der nérdliche Bereich des Plangebietes liegt
im Entwicklungsbereich 1, welcher die Erhaltung einer mit natiirlichen Landschaftselementen reich
oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft vorsieht. Darlber hinaus liegt der nordliche Bereich im
Landschaftsschutzgebiet 2.3-3 ,Rurtal nordlich der Autobahn A 44“. Entlang der Rur befinden sich
gemald Landschaftsplan Gehdlzgruppen- bzw. streifen. Dabei handelt es sich um Baumreihen und
Ufergehdlze mit Baumen und Strauchern der Gehdlzgruppe 1 (5.1-1). Gegenuberliegend, zwischen
der Erkelenzer StralRe und der Bahnlinie, befinden sich weitere Gehoélzgruppen- bzw. streifen. Diese
werden im Landschaftsplan als ,Gehdlzstreifen der Gehdlzgruppe 2“ benannt und befinden sich ,auf
dem Wegespitz zwischen Ausfahrtsstral’e und Bahnlinie nordlich von Linnich® (5.1-6).

Der nordostliche Teil des Plangebietes liegt ebenfalls im Entwicklungsbereich 1 und dartber hinaus
zum Teil innerhalb des Landschaftsschutzgebietes 2.3-3 ,Rurtal nérdlich der Autobahn A 44
Innerhalb des Bereiches, der zum Landschaftsschutzgebiet zuzuordnen ist, befindet sich das als
Rekultivierung gekennzeichnete ,Gut Breitenbend®. Zur Herrichtung von Abgrabungsflachen oder
anderen geschadigten Grundstlicken wird beziglich des ,,Gut Breitenbend” aufgefuhrt, dass neben
der Lockerung des Bodens und dem Auftrag von kulturfahigem Boden (40 cm) auch die Aufforstung
als Laubmischwald mit Gehdlzarten der Geholzgruppe 2 durchzufihren ist (5.3-3).

Der sudwestliche Teil des Plangebietes, welcher im Flachennutzungsplan als ,sonstige
Grinflachen dargestellt ist, liegt ebenfalls innerhalb eines Bereiches des Landschaftsplanes.
Diesbezlglich wird das Entwicklungsziel Nr. 9 ,Erhaltung der derzeitigen Landschaftsstruktur sowie
gezielte Entwicklung von standortgerechten Lebensraumen zur Sicherung der landschaftlichen
Vielfalt® verfolgt. Der Bereich befindet sich innerhalb des Naturschutgebietes ,Mullemeister Poel®.
Die Unterschutzstellung dient der Erhaltung und Optimierung des Feuchtgebietes als Lebensraum
far seltene und gefahrdete Sumpf- und Wasserpflanzen sowie Amphibien (2.1-2). Innerhalb dieses
Bereiches liegt ein Erstaufforstungsverbot fur die forstliche Nutzung vor (4.1-8). Zudem wird eine
Auslichtung des Weiden- und Erlengebusches festgesetzt (5.5-7).
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Derzeit wird der Landschaftsplan 2 ,Rur- und Indeaue® neu aufgestellt. Er gilt fir den baulichen
Aul3enbereich aufRerhalb der Orts- und Siedlungslagen und betrifft somit den Geltungsbereich der
bestehenden Bebauungspléne nicht. Auch der bisher unbeplante Bereich ist geméaid § 34 BauGB
und somit nicht als AufRenbereich zu beurteilen. Soweit ein Bebauungsplan die land- oder
forstwirtschaftliche Nutzung oder Grunflachen festsetzt, kann sich der Landschaftsplan unbeschadet
der baurechtlichen Festsetzungen auch auf diese Flachen erstrecken, wenn dort weitergehende
MalRRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich sind. Daher sind zwei
Bereiche in beiden Planen, dem LP 2 neu und dem BP 40, enthalten:

Eine Flache im noérdlichsten Bereich des Plangebietes ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Festsetzungen entsprechen jedoch dem Landschaftsplan (Flache fur die Landwirtschaft bzw.
Pflanzbindung im BP, LSG im LP2)

Weiterhin sind Flachen sudlich des Gut Breitenbenden Bestandteil beider Plane, auch hier
kollidieren die Festsetzungen nicht (Pflanzbindung und Landwirtschaftliche Flache im BP 40,
Entwicklungsgebot im LP).

Ab dem 20.04.2020 git das sog. "Verdnderungsverbot® gemal § 48 Abs. 3
Landesnaturschutzgesetz. Demgemé&l3 sind nach diesem Zeitpunkt bis zur Rechtskraft des
Landschaftsplanes, langstens aber 3 Jahre lang, alle Anderungen in geplanten
Naturschutzgebieten, geschitzten Landschaftsbestandteilen und Naturdenkmalen verboten. Es sind
demnach nicht alle Flachen des LP2 neu betroffen. Relevanz hat diese Aussage maximal fir das
LSG nordlich der bisherigen BP 35.2. Allerdings erfolgen hier durch die Planung keine
,,Anderungen“ im Rechtssinne.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Naturschutzinformationssystem LANUV

Zur Bewertung der in dem Umfeld des Plangebietes vorhandenen Schutzgebiete wird auf den
Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort* des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen zurtickgegriffen.

Gemal3 dieser Datenbank befindet sich 6stlich des Plangebietes das gemal § 62 BNatSchG
gesetzlich geschitzte Biotop (GB-5003-017).

Zudem befinden sich sowohl innerhalb als auch in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes
mehrere Biotope, die im Biotopkataster des LANUV gefiihrt werden. Im nérdlichen Teil verlauft
entlang der Bahnlinie das Biotop ,BK-5003-544°, welches mit einem beidseitigen Uberwiegend 1-2
m, stellenweise bis zu 6 m breiten Streifen artenreiche Hochstaudenflure entwickelt hat. Dieses
Biotop zieht sich durch das Plangebiet bis in den zentralen Teil. Im westlichen Bereich des
Plangebietes befindet sich das Biotop ,BK-4903-105“ (Ruraue zwischen Linnich und Kdorrenzig
Kreisgrenze). Im sudlichen Bereich des Plangebietes befinden sich zudem die Biotope ,BK-5003-
547“ (Malefinkbach am dstlichen Stadtrand von Linnich) und ,BK-5003-027“ (Bahnboschungen an
der Guterverkehrstral3e nordwestlich). Dartber hinaus befinden sich im 06stlichen Bereich des
Plangebietes die Biotope ,BK-5003-023“, welches sich im Bereich ,Gut Breitenbend“ befindet und
ein  Altholzbestand der Hofbrache beschreibt und ,BK-5003-021“ (Malefinkbach mit
Kopfbaumbestand).
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Insgesamt liegen keine Anhaltspunkte vor, die zu der Annahme fihren wirden, dass die
vorhandenen Biotope von der Planung beeintrachtigt werden konnten. Die Biotope dienen
insbesondere dem Erhalt des (Kultur-)Landschaftsbildes. Da keine direkten Eingriffe in die Biotope
erfolgen, wird diese Funktion auch nach Umsetzung der Planung gegeben sein. Insofern ist nicht
erkennbar, dass diese Biotope durch die Umsetzung der Planung beeintrachtigt werden konnte.

Darliber hinaus befindet sich im sudwestlichen Plangebiet das Naturschutzgebiet ,NSG
Muellermeisters Poel“ (DN-0-19). Als Schutzziel sieht dieses die Erhaltung und Optimierung des
Feuchtgebietes als Lebensraum fir selten gefahrdete Sumpf- und Wasserpflanzen sowie
Amphibien vor.

Aulerdem grenzt das Plangebiet im Stden an das Naturschutzgebiet ,NSG Quellteiche bei Linnich®
(DN-020) an. In diesem Fall ist als Schutzziel die Erhaltung des Lebensraumes geféhrdeter
Amphibien, Libellen, SuRwassermollusken, anderer wassergebundener Organismen und
gefahrdeter Wasserpflanzen sowie der Erhalt der Trockenrasen zu bertcksichtigen.

Europaische Vogelschutzgebiete (8 10 Abs. 6 BNatSchG), Wasserschutzgebiete (88 19 und 32
WHG), Natura-2000-Gebiete (8§ 10 Abs. 8 BNatSchG) und Nationalparks (§8 24 BNatSchG), sind
innerhalb des Plangebietes sowie dessen Umfeld nicht vorhanden und somit durch die Planung
nicht betroffen.

2.2.6 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Linnich

Das aktuelle Einzelhandelskonzept (Stand: 05.12.2015) der Stadt Linnich trifft die folgenden, fir die
Planung relevanten Aussagen:

= Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur im
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt anzusiedeln.

= Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Linnich anzusiedeln. Ausnahmen
sind nur fir nahversorgungsrelevante Erganzungsstandorte maoglich, wenn der Nachweis
erbracht wird, dass keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten sind und
das Vorhaben der wohnungshahen Versorgung dient.

* In GE- und GI-Gebieten ist der Handel mit nahversorgungs-/ zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auszuschlieBen. Ausnahmen bilden hier: Randsortimente von Handelsbetrieben
mit nicht nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Kernsortimenten; Kernsortimente bei
Handwerksbetrieben mit Verkauf an letzte Verbraucher; Bestandsschutz geniel3en vor-
handene Betriebe, bei denen angemessene Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Er-
neuerungen ausnahmsweise zuléssig sein sollten.

= Bei der Ansiedlung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben, die keine nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Kernsortimente aufweisen, ist der Umfang der zentrenrelevanten
Randsortimente durch eine gutachterliche Einzelfallprifung zu analysieren und zu bewer-
ten.

= Strittige maximale Verkaufsflachenfestsetzungen in den Bebauungsplanen sind zu ver-
meiden. Nur die 800 m2 Verkaufsgrenze ist hier allgemein anerkannt.

Der raumliche Geltungsbereich Bebauungsplanes Nr. 40 ,Breitenbenden II* liegt gemal® dem
Einzelhandelskonzept aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Durch das Plangebiet abgedeckt
ist der im Einzelhandelskonzept aufgefiihrte Sonderstandort Erkelenzer Stral3e.

Das Einzelhandelskonzept fasst den Standort eines Lebensmittelvollsortimenters mit ergdnzenden
Nutzungen und des Drogeriemarktes mit nordlich angrenzenden Nutzungen zusammen zum
Sonderstandort Erkelenzer Strafe. Im Detail umfasst dieser Einzelhandelsstandort die Flachen
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eines Lebensmittelvollsortimenters inkl. Getrankemarkt und Mallbereich, einer Drogerie, eines
Lebensmitteldiscounters sowie einer Tankstelle.

Die Rur bildet im Osten eine klare naturraumliche Z&asur, weshalb der Sonderstandort mit seinen
weiteren Einzelhandelsbetriecben an der Erkelenzer StraBe nicht in den Zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt einbezogen wird. Es handelt sich gemal3 Einzelhandelskonzept
bei diesem Standort um eine Kklassische Gewerbegebietsstruktur. Diese bestehende
Handelsagglomeration wird daher im Einzelhandelskonzept als Sonderstandort fir den
Einzelhandel ohne nahversorgungs- oder zentrenrelevante Kernsortimente eingestuft.

Die Aufnahme des Standortes in das Einzelhandel- und Zentrenkonzept soll daher die planerische
Zielvorstellung fur die zukinftige Entwicklung darstellen. Durch geeignete planungsrechtliche
MalRnahmen sollte der raumlich definierte Einzelhandelsstandort zukinftig durch Fachmérkte mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ergéanzt werden. Dies bedeutet jedoch ebenso, dass keine
zusétzlichen Betriebe mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt werden
sollten.

o i
(/, \
\ \ \
VS T\
\ /’
o 3
Linnich, Hauptzentrum
Einzelhandel
© Nahrungs- und Genussmttel
O Cesuncheits- und Korperpflege
=}
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©  Uhren. Schmuch, med ortho. Bedarf
@ Bucher, Schieibwaren
@ Eieitroartikel, Unterhaltungselektronik
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Q Ennchtur arf
@ Baumarktspezifische Sortimente
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D Zertraler Versorgungsbereich
ES 100 ) Geobausdater der Kommunen und des Landes NRW
r:l Sonderstandort [ — 20Bass NROW 201

Abbildung 5: zentraler Versorgungsbereich Linnich

Entsprechend dieser Zielsetzung beschliel3t die Stadt Linnich sich entsprechend dem Sachlichen
Teilplan grof3flachiger Einzelhandel nur auf den vorhandenen, genehmigten Bestand auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs zu beschrénken. Die Ausweisung weiterer Sondergebiete fir die
Ansiedlung von zentren- oder nahversorgungsrelevanten Vorhaben soll kiinftig nicht mehr zuléassig
sein. Bestehende Betriebe geniel3en Bestandsschutz, weshalb in der vorliegenden Planung das
Sondergebiet  fur  den  groRflachigen  Einzelhandel zur  Bestandssicherung  des
Nahversorgungsstandorts als Sondergebiet festgesetzt werden soll.
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Im weiteren Plangebiet wird die Festsetzung als Gewerbe- und Industriegebiet beibehalten. Insofern
ist der Einzelhandel im Sinne des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Plangebietes
auszuschlie3en. Durch die Planung wird dieser Vorgabe gefolgt.

2.2.7 Bebauungsplane

Der Grof3teil des Plangebietes ist durch Bebauungspléane bereits Uberplant. Das Plangebiet umfasst
aber auch Bereiche, in denen kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt. Dies sind Bereiche des
ungeplanten Innenbereichs gem. § 34 BauGB als auch Aulienbereiche gem. 8§ 35 BauGB.

Den bereits beplanten Bereich des Bebauungsplanes Nr. 40 bilden mehrere Bebauungsplane, die
hinsichtlich ihrer Zulassigkeit (qualifizierter / einfacher Bebauungsplan) sowie des Zeitpunktes der
eingetretenen Rechtskraft variieren. Die Bebauungsplane Nr. 13 ,Gewerbegebiet Im Ganzbruch®, ,
Nr. 22 ,Gewerbegebiet Im Ganzbruch 11, und Nr. 35 ,Erkelenzer Stral3e, Abschnitt II“ setzen in den
derzeit giltigen Fassungen im wesentlichen Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO bzw.
Industriegebiete gem. 8 9 BauNVO fest. Gemal3 den textlichen Festsetzungen der Bebauungsplane
bestehen keine Regelungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben innerhalb dieser
Baugebiete.

Erganzend dazu sollen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 40 die gewerblichen Flachen entlang
der Erkelenzer Stral3e, die nicht durch den Bebauungsplan Nr. 35 abgedeckt werden und damit
bisher unbeplant sind, in den Geltungsbereich einbezogen. Die dort vorhandenen Gewerbebetriebe
sind nach 8 34 BauGB genehmigt worden. Aufgrund der Einfigung in die Umgebung sind hier
grof3flachige Einzelhandelbetriebe zurzeit dem Grunde nach zulassig.
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Abbildung 6: Ubersicht Bebauungsplane
Bebauungsplan Nr. 13 sowie dessen 1. Anderung:

Der Bebauungsplan Nr. 13 sowie dessen erste Anderung liegen im Osten des Plangebietes und
setzen Gewerbe- und Industriegebiete fest. Im Rahmen der 1. Anderung wurde lediglich die
Verschiebung einer Baugrenze im Osten des Plangebietes vorgenommen. Fir alle Gebiete wurde
eine Grundflachenzahl von 0,8 wund maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Eine

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ 13 /28




STADT LINNICH BEGRUNDUNG ZUM SATZUNGSBESCHLUSS

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 40 ,RURBENDEN®

Geschossflachenzahl wurde nur fir die Gewerbegebiete festgesetzt, diese betragt 2,0. In den
Industriegebieten wird stattdessen eine Baumassenzahl von 9,0 festgesetzt. Die Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der Gewerbe- und Industriegebiete wird Uber eine positiv-Festsetzung geregelt.
Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Zonen wird nach Abstandsliste (Runderlass des
Ministers fur Arbeit, Gesundheit und Soziales vom 25.07.1974) geregelt, welche Vorhaben in den
jeweiligen Gebieten zuldssig sind.

Der Bebauungsplan wurde 1982 bekannt gemacht. Ihm liegt demnach die BauNVO von 1977 zu
Grunde. Nach der BauNVO 1977 gilt gemal § 11 Abs. 3 BauGB, dass groR¥flachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nicht nur unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung auswirken kdnnen, nur in Kerngebieten und entsprechenden
Sondergebieten zuléssig sind. Nach der Vermutungsregel sind Auswirkungen bei einer
Geschol3flache ab 1.500 gm zu erwarten. Als Folge hat sich ein Aldi-Lebensmitteldiscounter
angesiedelt. Dieser hat heute noch eine Verkaufsflache von unter 800 m2, kénnte jedoch aufgrund
der damaligen BauNVO erweitern und sodann schadliche Auswirkungen hervorrufen.

Die Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt tUber die Jilicher Stral3e, welche im Siden entlang der
Plangebietsgrenze verlauft. Von dort ausgehend fihrt die Strale im Gansbruch in das Plangebiet
und erschlief3t als zweigeteilte Stichstrafl3e die gewerblichen Bauflachen im Norden sowie Westen
des Plangebietes. In den Kreuzungsbereichen der StraBen sind zur Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit Sichtbereiche festgesetzt, die zur besseren Einsicht nicht hdher als 60 cm
bepflanzt oder bebaut werden durfen.

Im Osten grenzt das Plangebiet an ein Landschaftsschutzgebiet und setzt zur Abgrenzung einen
27 m breiten Streifen offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Schutzbepflanzung fest.
Weitere Anpflanzungsstreifen befinden sich als Abgrenzung des Gewerbe- und Industriegebietes
zur Julicher Stral3e.

Im Westen des Plangebietes verlauft der Malefinkbach, welcher als Wasserflache festgesetzt ist.
Als Abgrenzung zu diesem Bach ist eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage, RAum- und FuRweg festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 22 sowie dessen 2., 3., 4. und 5. Anderung:

Der Bebauungsplan Nr. 22 sowie deren oben genannten Anderungen liegt im Nordosten des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 40. Ein Teil des Bebauungsplans Nr. 22 ist damals
nicht genehmigt worden und daher bisher unbeplant. Bei diesen Flachen im Norden des
Plangebietes handelt es sich um die Flachen des Landschaftsschutzgebietes LSG 5003-0001
»Rurtal nordlich der Autobahn A44“, die seinerzeit als Industriegebiet Uberplant werden sollten. Im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40 soll die Flache als Landschaftsschutzgebiet
gesichert werden. Die erste Anderung wurde seinerzeit nicht weiter verfolgt und ist demnach nicht
rechtskraftig geworden.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 umfasst den norddstlichen
Bereich der Stralde ,Im Gansbruch®. Das zur Stral’e ausgerichtete Baufenster wurde im Rahmen
der 2. Anderung durch eine StichstraRe ergdnzt, welche im Bebauungsplan festgesetzt wurde.
Dadurch wurde das festgesetzte Industriegebiet (Glz) in zwei Bereiche unterteilt. Zusatzlich wurde
im stdlichen Bereich des Geltungsbereiches gemal? 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine Flache fir
Versorgungsanlagen, hier: Elektrizitat, festgesetzt. Die Ubrigen Festsetzungen blieben unberihrt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 beplant den slidwestlichen Bereich der Stralle ,Im
Gansbruch® Uberwiegend. Das im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 22 festgesetzte
Industriegebiet (Gl1) wurde im Zuge der 3. Anderung durch Gewerbegebiete (GE1 und GE-2) ersetzt.
Darliber hinaus wurde das Gebiet Uber eine gemeinsame Zufahrt mit zwei Stichstral3en
erschlossen. Zusatzlich wurde im 6stlichen Plangebiet gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB eine Flache
fur die Abwasserbeseitigung (Zweckbestimmung: Rickhaltebecken) festgesetzt. Die gemal § 8
Abs. 2 und 3 BauNVO aufgefihrten Nutzungen (sowie die gemafl 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassige Wohnnutzung) sind zuléssig.
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Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 wurde zum einen der sudostliche
Bereich des Plangebietes beplant. Dabei wurde die Baugrenze im stddstlichen und 6stlichen Tell
erweitert. Zusatzlich wurde beziiglich der Art der baulichen Nutzung festgesetzt, dass innerhalb der
als Gewerbegebiet ausgewiesenen Bereiche GE 1 und GE 2 die gemal § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO
aufgefuhrten Nutzungen zuléssig sind.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ist derzeit in Aufstellung und andert die Zulassigkeit von
Lagerplatzen in den Teilbereichen, in denen Lagerplatze nicht bereits durch die dritte oder vierte
Anderung zulassig geworden sind. Die fiinfte Anderung wird voraussichtlich vor dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 40 in Kraft treten und wird daher als bestehende
Anderung mit beriicksichtigt.

Die Art der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 sowie dessen
bisherigen Anderungen als Gewerbe- und Industriegebiete festgesetzt. Der urspriingliche
Bebauungsplan hat Uber eine positive Auflistung die Zulassigkeit von Betrieben in den Gewerbe-
und Industriegebieten geregelt. Mit der dritten und vierten Anderung wurde fir diese
Anderungsbereiche die Zulassigkeit von Vorhaben, wie zuvor beschrieben, entsprechend der
Zulassigkeit gemal’ Baunutzungsverordnung angepasst.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber eine Grundflachenzahl von 0,8 begrenzt. Fur die
Industriegebiete setzen der Bebauungsplan Nr. 22 sowie auch dessen zweite Anderung eine
Baumassenzahl von 9,0 fest. Fir die Gewerbegebiete, die nicht durch eine Anderung des
Bebauungsplanes angepasst wurden, ist eine Baumassenzahl von 2,0 festgesetzt. Die
Gewerbegebiete, die durch die dritte Anderung gebildet wurden, ist anstelle einer Baumassenzahl
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 und fiir die Gewerbegebiete der vierten Anderung eine
GFZvon 2,0 festgesetzt worden. Fir alle Gewerbegebiete sind drei Vollgeschosse festgesetzt.

Mit der dritten Anderung sind zudem eine abweichende Bauweise, eine Hohenbegrenzung fir
bauliche Anlagen sowie Grenzwerte fur den Schall, unterschieden nach Nachtwerten, Werten an
Werkstagen sowie an Sonntagen, festgesetzt worden.

Der Bebauungsplan wurde 1987 bekannt gemacht. Ihm liegt demnach die BauNVO von 1977 zu
Grunde. Nach der BauNVO 1977 qilt gemald 8 11 Abs. 3 BauGB, dass grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nicht nur unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung auswirken kénnen, nur in Kerngebieten und entsprechenden
Sondergebieten zuldssig sind. Nach der Vermutungsregel sind Auswirkungen bei einer
GeschoRflache ab 1.500 gm zu erwarten. Fir einzelne Bereiche liegen durch die Anderungen
andere BauNVO zugrunde. Als Folge haben sich ein Kik-Textildiscounter (inzwischen Leerstand)
und ein Trinkgut-Getrankemarkt angesiedelt. Ein bestehender Lidl ist vor einiger Zeit
niedergebrannt und nicht wieder aufgebaut worden.

Ferner setzen der Bebauungsplan Nr. 22 und seiner Anderungen Flachen fir die Erhaltung und das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest.

Bebauungsplan Nr. 35

Der Bebauungsplan Nr. 35 bildet den nérdlichsten Teil des Bebauungsplans Nr. 40 und ist in einem
Teilabschnitt (Abschnitt 11) rechtkréftig. Abschnitt | und Il des Bebauungsplans Nr. 35 sind seinerzeit
nicht weiter verfolgt worden und sollen im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40
erstmals beplant werden.

Der Abschnitt 1l setzt im Stden des Geltungsbereiches zwei Gewerbegebiete mit einer GRZ von 0,8
und eine GFZ 2,4 fest. Die Firsthohe wird im sudlicheren der beiden Gewerbegebiete auf 14 m
begrenzt, im nérdlicheren Gewerbegebiet, welches zur offenen Landschaft gelegen ist, auf 8 m.

Der Bebauungsplan wurde 2008 bekannt gemacht. Ihm liegt demnach die BauNVO von 1990 zu
Grunde. Hiernach sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO
ausgeschlossen.
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Weiter setzt der Bebauungsplan zur Abgrenzung der Gewerbegebiete zur offenen Landschaft und
zur westlich gelegenen Rur Flachen zum Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen
Bepflanzungen fest. Der nordliche Teil des Geltungsbereichs wird als landwirtschaftliche Flache
festgesetzt. Im Westen, direkt an der Rur gelegen, ist eine Flache fir Versorgungsanlagen
festgesetzt, die Uber eine private Verkehrsflache erschlossen ist.

2.2.8 Unbeplante Gebiete

Die Abschnitte | und Ill des Bebauungsplanes Nr. 35 wurden nicht zum Satzungsbeschluss
gebracht und sind demnach als unbeplante Innenbereiche gem. § 34 BauGB zu beurteilen. Hier hat
sich neben dem neuen Edeka-Vollsortimenter inkl. Getrankemarkt und Mall sowie dem
benachbarten DM bereits zuvor ein Penny-Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Zuletzt sind mit
einem Kik und einem Takko zwei Textiimérkte entstanden. Weiterhin bestehen verschiedene
gewerbliche Betriebe und mehrere Ein- oder Mehrfamilienhauser..

3 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen der bestehenden Bebauungspldne werden in die Planurkunde
Uberfuhrt und entsprechend neuer Rechtsgrundlagen vereinheitlicht / behalten, soweit sie weiterhin
erforderlich sind.

Fur den Bereich, der bisher noch unbeplant ist, werden im Zuge des Bebauungsplans
Festsetzungen dem Bestand entsprechend getroffen. Hierbei handelt es sich um einen Bereich des
Bebauungsplanes BP 22, der nicht genehmigt wurde und in dem ein Landschaftsschutzgebiet
festgesetzt werden soll sowie um die Bereiche des BP 35, fur die das Bauleitplanverfahren nicht
beendet wurde.

3.1 Abgrenzung des Plangebietes (8§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen. Der Geltungsbereich
umfasst die verschiedene Flurstiicke der Gemarkung Linnich, Flur 006 und 007 sowie der
Gemarkung Glimbach, Flur 3. Die exakte Abgrenzung kann der Planzeichnung des
Bebauungsplanes entnommen werden.

Es wurden in den Vorentwurf zundchst alle diejenigen Bebauungsplane in den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 aufgenommen, die Gewerbe- oder Industriegebiete
festsetzen und in denen somit im Grundsatz die Erforderlichkeit der Steuerung von
Einzelhandelsbetrieben bestehen kann. Weiterhin wurden auch die gewerblich genutzten
unbeplanten Bereiche aufgenommen.

Zur Offenlage wurde das Plangebiet verkleinert, da fir das Gebiet der Bebauungsplane Nr. 21 und
Nr. 34 bereits derzeit die Zulassigkeit von Einzelhandel nicht gegeben ist.

Im BP Nr. 21 sind in den Industriegebieten die zuldssigen Nutzungen abschlieRend festgesetzt.
Einzelhandelsbetriebe fallen nicht hierunter und sind somit ausgeschlossen, so dass ein
Planungserfordernis nicht besteht.

In dem BP 34 aus dem Jahre 2006 werden zwei Industriegebiete und ein Gewerbegebiet
festgesetzt. Fir alle Baugebiete wird geregelt, dass ,Einzelhandelsbetriebe aller Art nicht zulassig
sind“. Somit besteht auch hier kein Planungserfordernis.

Flr die Bebauungsplane Nr. 31 und 24n wird ein Planungserfordernis gesehen, diesem soll in
gesonderten Anderungs-Planverfahren entsprochen werden:

In den GEel und 2 des BP Nr. 31 sind nur Stellplatze, Fahrradabstellplatze, untergeordnete
Nebenanlagen sowie Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zulassig. Fur
das WA ist Uber die BauNVO 1990 kein grof3flachiger Einzelhandel zuldssig, hier sind nur der
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Versorgung des Gebiets dienende Laden zulassig. Diese kdnnen in der Regel keine Geféahrdung fur
zentrale  Versorgungsbereiche darstellen, sind jedoch ggf. eine Abweichung vom
Einzelhandelskonzept. Hier sollte zuklnftig eine Klarstellung erfolgen.

Fir den Bebauungsplan 24nist bislang kein Einzelhandelsausschluss erfolgt. Ferner sind weite
Teile des Plangebietes noch nicht bebaut und von der Lage her fur den Einzelhandel geeignet.
Somit soll hier zuklinftig eine Steuerung erfolgen.

FUr diese beiden Bebauungsplane sollen zur Straffung des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens
in gesonderten Verfahren einfache textliche Anderungen fur den Einzelhandelsausschluss formuliert
werden.

3.2 Art der Baulichen Nutzung

3.2.1 Industriegebiete (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 BauNVO)

Die bestehenden Industriegebiete, die in den Bebauungsplanen 13 und 22 festgesetzt werden,
werden mit Ihren Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 40 tberfihrt.

Die im Bebauungsplan Nr. 13 festgesetzten Industriegebiete werden in Gl 1 umbenannt. Das im
Bebauungsplan 22 festgesetzte Gl 2 wird beibehalten. Das Gl 1 entfallt, da dieser Bereich nie
genehmigt wurde und hier den Vorgaben des Landschaftsplanes entsprechend ein LSG festgesetzt
wird.

Soweit in den Bestandsplanen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen wurden, die
von den zulassigen Nutzungen, aufgefuhrt in 8§ 9 BauNVO, abweichen, so werden diese in den
neuen Plan tbernommen. Durch die Uberfiihrung der Industriegebiete in den Bebauungsplan Nr. 40
werden diese allerdings bezuglich der zulassigen Art der baulichen Nutzung in die BauNVO 2017
gehoben. Teilweise lagen den Ursprungsplanen Baunutzungsverordnungen aus den Jahren 1968
oder 1977 zu Grunde. Hierdurch andert sich vor allem die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
(hierzu weiter unten).

Der Bebauungsplan Nr. 13 sah fur das Gl 1 Gliederungsfestsetzungen utber die Abstandsliste von
1974 vor. Dies ist heute nicht mehr mdglich. Fir das Gl 2 existieren keine weiteren Festsetzungen.

Im Vorentwurf des Bebauungsplanes war noch vorgesehen, eine Gliederung der Industriegebiete
anhand der Abstandsliste 2007 des Runderlasses vom 6.6.2007 gem. 8 1 Abs. 4 BauNVO i.V.m. §
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB vorzusehen. Hierzu wurden die Industriegebiete je nach Abstand zur
Wohnbebauung in einzelne Zonen A bis F unterteilt.

In Vorbereitung der offentlichen Auslegung ist festgestellt worden, dass eine Gliederung der
Industriegebiete Uber den Abstandserlass in einem bereits weitgehend bebauten Bereich wie dem
vorliegenden nicht praktikabel erscheint, so dass eine solche Gliederung nicht weiterverfolgt wird.

Wahrend Einzelhandelsbetriebe 1962 und 1968 als Gewerbebetriebe aller Art zuldssig waren,
waren 1968 zumindest Einkaufszentren als auch grofiflachige Betriebe zur Ubergemeindlichen
Versorgung ausgeschlossen. Nach der BauNVO 1977 gilt gema 8§ 11 Abs. 3 BauGB, dass
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nicht nur unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung auswirken kdnnen, nur in Kerngebieten und entsprechenden
Sondergebieten zulassig sind. Nach der Vermutungsregel sind Auswirkungen bei einer
Gescholiflache ab 1.500 gm zu erwarten. Diese Grenze wurde in der BauNVO 1990 auf 1.200 m?
abgesenkt.

In Anwendung des Einzelhandelskonzeptes 2015 der Stadt Linnich werden in allen Gl-Gebieten
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/ zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgeschlossen.
Ausnahmen bilden hier: Randsortimente von Handelsbetrieben mit nicht nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Kernsortimenten und Kernsortimente bei Handwerksbetrieben mit Verkauf an
letzte Verbraucher.
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Bestandsschutz genieBen vorhandene Betriebe, bei denen angemessene Erweiterungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerungen ausnahmsweise zuldssig sein sollten. Einziger
Nahversorgungsbetrieb innerhalb eines Gl ist ein Aldi-Lebensmitteldiscounter im GI 1. Dieser wird
als Fremdkorper festgesetzt.

Eine Bebauung der Flachen des GI2, die sich 6stlich des Malefinkbachs befinden, ist gem. § 9 Abs.
2 Nr. 2 BauGB erst dann zuldssig, wenn die abgrabungsrechtliche Schlussabnahme des Kreises
Duren vorliegt. Bei den Uferbereichen der Flursticke 400 und 401 handelt es sich um
aufgeschuttete Flachen, die eine eingeschrankte Tragfahigkeit aufweisen und bei denen zusatzlich
das Risiko gréRerer Abrutschungen besteht. Die notwendigen geotechnischen Maflinahmen zur
Sicherung dieser Flachen sind noch nicht abgeschlossen. Dieses Gelande ist somit derzeit noch
nicht abschlieBend wiederhergerichtet und unterliegt somit weiterhin dem Abgrabungsrecht. Die
Flache wird dennoch derzeit schon als Industrie-/Gewerbegebiet genutzt (Abgrabungsbetrieb und
Lagerflache). Gegen die derzeitigen Nutzungen durch die Fa. Feiter bestehen aus
abgrabungsrechtlicher Sicht keine Bedenken, da diese auf die bestehende Gefahrdung abgestellt
sind. Diese Einschrankung gilt solange, bis keine Zweifel mehr an der Tragfahigkeit oder
Standsicherheit des Geléndes bestehen.

Weiterhin  wird durch die Uberfihrung in die neue BauNVO die Zulassigkeit von
Betriebsleiterwohnungen auf solche beschrénkt, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

3.2.2 Gewerbegebiete (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. gem. § 8 BauNVO)

Die bestehenden Gewerbegebiete, die in den Bebauungspldnen 13, 22 und 35 festgesetzt werden,
werden mit hren Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 40 Gberfihrt.

Die im Bebauungsplan Nr. 13 festgesetzten Gewerbegebiete werden in GE 1 umbenannt. Die im
BP 22 festgesetzten GE 1-3 werden in GE 2a, 3a und 4a umbenannt. Die in der 3. Anderung des im
Bebauungsplan 22 festgesetzten GE 1-4 werden in GE 2-5 umbenannt. Die im Bebauungsplan Nr.
35 festgesetzte Gewerbegebiet GE wird in GE 6 umbenannt.

Das zur frihzeitigen Beteiligung als Gewerbegebiet 12 bezeichnete Gebiet wird in ein GEe 7
abgestuft. Dieses Gebiet stellt bisher einen unbeplanten Innenbereich dar. Faktisch handelt es sich
um eine klassische Gemengelage. In dem Gebiet finden sich Wohnnutzungen in Form von
Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern, die Uber Betriebsleiterwohnungen hinausgehen. Daneben
sind hier Einzelhandelsbetriebe (nicht-grof3flachig), Tankstellen, Verwaltungsgebdude und
verschiedene Gewerbebetriebe ansassig (z.B. ein Omnibusunternehmen, eine Kfz-Werkstatt, ein
Betriebsgelande der Deutschen Post, eine Agrargenossenschaft, verschiedene Betriebe aus dem
Baugewerbe (Terrassenuberdachung, Renovierungen)) ansassig. Fir das Gebiet sind somit
Wohnen und Gewerbe préagend, jedoch haben sich gewerbliche Nutzungen angesiedelt, die bei
standardisierter Betrachtung nicht Mischgebietsvertraglich sind. Hinzu kommt, dass sowohl der
Flachennutzungsplan (G) als auch der Regionalplan (GIB) eine gewerbliche Ausrichtung des
Standortes vorsehen. Langfristig wird hier also angestrebt, dass sich das Gebiet wieder gewerblich
ausrichten soll. Dabei sollen mdégliche Neuansiedlungen jedoch mit dem vorhandenen Wohnen
vertraglich sein, so dass das Gebiet auf ,nicht wesentlich stérendes Gewerbe ,begrenzt wird.
Bestehende andere Gewerbebetriebe sowie das Wohnen werden auf den Bestandsschutz
beschréankt.

Soweit in den Bestandsplanen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen wurden, die
von den zulassigen Nutzungen, aufgefuhrt in 8 8 BauNVO, abweichen, so werden diese in den
neuen Plan tbernommen. Durch die Uberfiihrung der Industriegebiete in den Bebauungsplan Nr. 40
werden diese allerdings bezuglich der zulassigen Art der baulichen Nutzung in die BauNVO 2017
gehoben. Teilweise lagen den Ursprungsplanen Baunutzungsverordnungen aus den Jahren 1968
oder 1977 zu Grunde. Hierdurch andert sich vor allem die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
(hierzu weiter unten).
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Im Vorentwurf des Bebauungsplanes war noch vorgesehen, eine Gliederung der Gewerbegebiete
anhand der Abstandsliste 2007 des Runderlasses vom 6.6.2007 gem. § 1 Abs. 4 BauNVO i.V.m. §
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB vorzusehen. Hierzu wurden die Gewerbegebiete je nach Abstand zur
Wohnbebauung in einzelne Zonen A bis F unterteilt. In Vorbereitung der offentlichen Auslegung ist
festgestellt worden, dass eine Gliederung der Gewerbegebiete Uber den Abstandserlass in einem
bereits weitgehend bebauten Bereich wie dem vorliegenden nicht praktikabel erscheint, so dass
eine solche Gliederung nicht weiterverfolgt wird. Wahrend Einzelhandelsbetriebe 1962 als
Gewerbebetriebe aller Art zuldssig waren, waren 1968 zumindest Einkaufszentren als auch
grof3flachige Betriebe zur Ubergemeindlichen Versorgung ausgeschlossen. 1977 waren gemafi 8 11
Abs. 3 BauGB grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nicht nur unwesentlich auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung auswirken konnen, nur in
Kerngebieten und entsprechenden Sondergebieten zulassig sind. Nach der Vermutungsregel sind
Auswirkungen bei einer Geschol3flache ab 1.500 gm zu erwarten. Mit der Baunutzungsverordnung
von 1990 wurde diese Grenze auf 1.200 gm hinabgesetzt.

In Anwendung des Einzelhandelskonzeptes 2015 der Stadt Linnich werden in allen GE-Gebieten
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/ zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgeschlossen.
Ausnahmen bilden hier: Randsortimente von Handelsbetrieben mit nicht nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Kernsortimenten und Kernsortimente bei Handwerksbetrieben mit Verkauf an
letzte Verbraucher. Die Regelung des ehemaligen Bebauungsplanes Nr. 22 zum Ausschluss von
nahversorgungsrelevanten- und zentrenrelevanten Sortimenten wird somit obsolet.

Bestandsschutz genieRen vorhandene Betriebe, bei denen angemessene Erweiterungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerungen ausnahmsweise zulassig sein sollten. Innerhalb der GE
kommen  verschiedene Einzelhandelsbetriebe mit  nahversorgungsrelevantem-  oder
zentrenrelevanten Kernsortiment vor. An der Jilicher Straf3e liegen ein Trinkgut und ein Bistro in
einem Gebaude, an der Erkelenzer Stral3e besteht ein Penny Lebensmitteldiscounter sowie ein
Imbiss/ Cafe und zwei Textiimérkte (Kik (vormals an der Julicher Stral3e), Takko). Fir diese werden
ebenso Fremdkorperfestsetzungen getroffen, die den genehmigten Bestand absichern. Die
VerkaufsflachengréfRen werden dabei aufgerundet, die Kernsortimente anhand der Linnicher Liste
fixiert. Aufgrund der vorhandenen Grof3e der Betriebe sowie der Lage im GIB sollen keine
Erweiterungsmoglichkeiten zugelassen werden.

Weiterhin werden durch die Uberfiihrung in die neue BauNVO Anlagen fur sportliche Zwecke in
Gewerbegebieten allgemein zuldssig. Vergniigungsstatten werden ausnahmsweise zuléassig. Ferner
wird die Zulassigkeit von Betriebsleiterwohnungen auf solche beschrankt, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet sind und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

3.2.3 Sondergebiete (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Gemall des Ziels 7 des LEP NRW (Sachlicher Teilplan groR3flachiger Einzelhandel) durfen
vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen und auch auf3erhalb allgemeiner Siedlungsbereich
als Sondergebiete gemaf 8 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Die Sortimente
und Verkaufsflachen sind dabei in der Regel auf den baurechtlichen Bestandsschutz zu begrenzen.
Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Die geplanten Sondergebiete als Standort eines insgesamt grol3flachigen Einzelhandelsvorhabens
liegen aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und mussen demnach entsprechend der
Regelungen des Ziels 7 geregelt werden. Fir den Sonderstandort Erkelenzer StralRe ist ein
gewerbliches Betriebsgebédudes (Nahversorgungszentrum) mit einem Vollsortimenter (max. 2.500
m2 inkl. eines Getrankemarkts, einem Bé&cker/Cafe und weiteren Shops (Lotto-Toto,
Blumengeschaft, Reisebiiro) und einer Drogerie (max. 750 m2) am 09. Juli 2015 genehmigt worden.
Die Bebauung ist fertiggestellt und die Gebaude werden seit kurzem genutzt.
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a) Sondergebiet fiir den grol’flachigen Einzelhandel (SO 1), Nahversorgungszentrum, max. VK 2.500 m?
(§ 11 Abs. 3BauNVO0)

Fir das geplante Sondergebiet wird die besondere Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel,
Nahversorgungszentrum, max. VK 2500 m?‘ festgesetzt. Weiterhin werden die zuldssigen
ObergroRen von Lebensmittelvollsortimenter inkl. eines Getrankemarkts und einem Bécker/Cafe
sowie weiteren kleinteiligen Nutzungen (Blumengeschaft, Lotto-Totto, Reisebiiro auf max. 2.500 m?
begrenzt. Es handelt sich um einen Betrieb, der nur tber eine gemeinsame Kassenzone bzw. Mall
zu betreten ist.

Es wurden alle ublichen Food und Non-Food Sortimente beantragt und genehmigt. Eine
Sortimentsliste liegt der Baugenehmigung nicht bei. Als Kernsortiment werde demnach alle
Nahversorgungsrelevanten Sortimente der Linnicher Liste fur das Nahversorgungszentrum
zugelassen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

— Lebensmittel

— Reformwaren

— Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
— Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

— Schnittblumen

— Zeitungen und Zeitschriften

Als Randsortiment ist auf 10% der Verkaufsflache weiterhin der Handel mit allen zentrenrelevanten
Sortimenten der Linnicher Liste zulassig:

Zentrenrelevante Sortiment

— Parfimerie- und Kosmetikartikel

— Medizinische und orthopadische Artikel (ohne pharmazeutische Artikel und Arzneimittel)

— optische und akustische Artikel

— Bekleidung, Wasche und sonstige Textilien

— Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen)

— Schuhe

— Lederwaren, Koffer und Taschen

— Uhren, Schmuck

— Bicher

— Fotoartikel, Video

— Sport- und Freizeitartikel (auf3er Campingartikel und GroR3gerate), Sportbekleidung u.-
schuhe

— Spielwaren und Bastelartikel

— Musikalien, Nahbedarf, Briefmarken, Waffen und Jagdbedarf und vergleichbare Hobbyartikel

— Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

— Elektrohaushaltsgerate (nur Kleingerate)

— Geschenkartikel

— Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

— Handarbeitsbedarf

— Medien (Unterhaltungselektronik, Tontrdger, Computer und Kommunikationselektronik,
einschliel3lich Zubehor)

— Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen, sonstiges Einrichtungszubehor
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Der Handel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist ebenfalls zuléssig.

Weiterhin wird in Ziel 7 angegeben, dass ausnahmsweise auch geringfiigige Erweiterungen
zuldssig sind, wenn durch dieses keine wesentlichen Beeintrachtigungen zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgen. Fir das Nahversorgungszentrum ist eine Gréi3e
genehmigt, die aktuell marktfahig erscheint und ausreichend dimensioniert ist, so dass die
Maglichkeit der Erweiterung nicht eingerdumt werden muss.

b) Sondergebiet fiir den Einzelhandel (SO 2), Drogeriemarkt, max. VK 7560 m?(§ 11 Abs. 2 BauNVQ)

Da der Drogeriemarkt zwar als Teil eines Nahversorgungszentrums genehmigt wurde, jedoch
eigenstandig betrieben werden koénnte (eigene Eingédnge und Kasse, eigene Anlieferung, eigene
Personalrdume etc.), wird fur diesen ein separates Sondergebiet festgesetzt, um den
Anforderungen der jingeren Rechtsprechung zu genigen.

Fir den Drogeriemarkt wurden 743 m2 Verkaufsflache genehmigt. Die Mdglichkeit der
Betriebserweiterung wird nicht eingerdumt, da der Markt erst gerade ertffnet hat und somit von
seiner Marktfahigkeit ausgegangen wird.

Der Baugenehmigung liegt, anders als beim Nahversorgungszentrum, eine Sortimentsliste bei. Aus
dieser ist erkenntlich, dass auch ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment (Tiernahrung) zum
Kernsortiment gehort. Als Kernsortiment werde demnach alle nahversorgungsrelevanten Sortimente
der Linnicher Liste sowie Tiernahrung fur den Drogeriemarkt zugelassen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

— Lebensmittel

— Reformwaren

— Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
— Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

— Schnittblumen

— Zeitungen und Zeitschriften

Tiernahrung und zoologische Artikel

Als Randsortiment ist auf 100m2 der Verkaufsflache weiterhin der Handel mit allen
zentrenrelevanten Sortimenten der Linnicher Liste zulassig:

Zentrenrelevante Sortiment

— Parfimerie- und Kosmetikartikel

— Medizinische und orthopadische Artikel (ohne pharmazeutische Artikel und Arzneimittel)

— optische und akustische Artikel

— Bekleidung, Wasche und sonstige Textilien

— Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen)

— Schuhe

— Lederwaren, Koffer und Taschen

— Uhren, Schmuck

— Bicher

— Fotoartikel, Video

— Sport- und Freizeitartikel (auf3er Campingartikel und GroR3gerate), Sportbekleidung u.-
schuhe

— Spielwaren und Bastelartikel

— Musikalien, Nahbedarf, Briefmarken, Waffen und Jagdbedarf und vergleichbare Hobbyartikel

— Papier- und Schreibwaren, Burobedarf
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— Elektrohaushaltsgerate (nur Kleingeréte)

— Geschenkartikel

— Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

— Handarbeitsbedarf

— Medien (Unterhaltungselektronik, Tontrager, Computer und Kommunikationselektronik,
einschlief3lich Zubehor)

— Antiquitaten, Kunstgegensténde, Bilder, Bilderrahmen, sonstiges Einrichtungszubehor

Der Handel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist ebenfalls zuléssig.

3.3 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16-21a BauNVO)

Fur die bereits beplanten Gebiete wird das Mal3 der baulichen Nutzung aus den vorhandenen
Bebauungsplanen tbernommen. Die Regelungsintensitat ist dabei jedoch unterschiedlich.

3.3.1 Grundflachenzahl (GRZ) (8§ 16, 17, 19 BauNVO)

Fur die beiden Wohngebiete ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Fir die Gewerbe- und
Industriegebiet ist einheitlich eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Diese GRZ wird fur das
neue Gewerbegebiet Ubernommen. Somit wird die bestmégliche Nutzbarkeit des Grundstticks und
eine der Umgebung entsprechende Bebauung gewahrleistet.

3.3.2 Geschossflachenzahl (GFZz) (88 16, 17, 20 BauNVO)

Fir einzelne Gewerbe- und Industriegebiet ist eine Geschossflachenzahl von 2,0 — 2,4 festgesetzt.
Diese GFZ wird fur das neue Gewerbegebiet Ubernommen und auf 2,4 festgesetzt. Somit wird die
bestmégliche Nutzbarkeit des Grundstiicks und eine der Umgebung entsprechende Bebauung
gewadhrleistet.

3.3.3 Anzahl der Vollgeschossen (88 16, 17, 20 BauNVO)

In einzelnen Baugebieten wird die Anzahl der Vollgeschosse analog zu den Ursprungsplanen als
Hochstgrenze festgesetzt.

3.3.4 Baumassenzahl (88 16, 17,21 BauNVO)

Fur viele Gewerbe- und Industriegebiete wird eine Baumassenzahl von 9,0 bis 10 festgesetzt. Diese
wird in den Bebauungsplan Nr. 40 tbernommen.

3.4 Hoheder baulichen Anlagen (88 16, 17, 18 BauNVO)

Fur die meisten Bebauungsplane existierte bereits eine Regelung, nach die Festsetzung Uber die
Hohe baulicher Anlagen nicht die Schornsteine und Ableitungsvorrichtungen fur Abgase und Abluft
betreffen, sofern eine Uberschreitung gemal den Anforderungen der TA Luft notwendig ist. Diese
wird vereinheitlicht und auf das gesamte Plangebiet Gibertragen.

Die Hohenfestsetzung aus dem bestehenden GE 6 werden fur das neu auszuweisende,
benachbarte GEe 7 Gbernommen. Im Schutzstreifen der 110-kV-Hochspannungsfreileitung von 2 x
21,00 m = 42,00 m ist die Firsthéhe in einem seitlichen Abstand von 10,00 m zur Leitungsmittellinie
von maximal 8,00 m nicht zu Uberschreiten.
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3.5 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88§
22, 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fir das GE 6 orientieren
sich diese am baulichen Bestand. Wo madglich, werden Abstande von 3 m zu Stralen bzw. zur
Grenze des GEe 7 eingehalten.

Die Baufenster werden im Ubrigen aus den bestehenden Planen iibernommen. Fir das GI2 finden
Veranderungen statt, da hier inzwischen ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet vorliegt.
Innerhalb dessen durfen gem. 8§ 78 Abs. 4 WHG keine neuen baulichen Anlagen errichtet werden,
so dass die Baufenster nicht vollziehbar wéren; sie werden hier zurickgenommen. Fur das GEe 7
wird die Baugrenze an eine tektonische Stdérzone angepasst, die nicht mit Gebauden Uberbaut
werden darf.

Fur die meisten Bebauungspldne existierte bereits eine Regelung zur Zulassigkeit wvon
Nebenanlagen. Diese wird vereinheitlicht und auf das gesamte Plangebiet Ubertragen.

Festsetzungen zur Bauweise werden aus den Ursprungsplanen Ubernommen, sofern diese
vorlagen.

3.6  Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes entlang der GI 1 und 2 verlauft eine 110 kV-Leitung der
RWE, zu der beidseitig ein 20 m Schutzstreifen von Bauung freizuhalten ist. Im Rahmen der 1.
Anderung des BP 13 wurde der sudwestliche 20,0 m breite Schutzstreifen, gemessen von der
ortlich vorhandenen Leitungsmittellinie, um 12,0 m verklrzt. Der verbleibende Schutzstreifen von
8,0 m muss von jeglicher Bebauung freigehalten werden. Die festgesetzte hintere Baugrenze wurde
bis auf 8,0 m zur Leitungsmittellinie verschoben. Die Uberbaubare Grundsticksflache wurde
dadurch um 12,0 m vergrof3ert.

Weiterhin verlaufen im Plangebiet unterirdische Leitungen, deren Schutzstreifen ebenfalls gesichert
sind.

3.7 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie der
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die bestehenden und in den Ursprungsplanen festgesetzten Verkehrsflachen werden ebenfalls
Ubernommen. Neue  Verkehrsflichen sind  nicht vorgesehen. Die  bestehende
Bahntrassenfestsetzung wird ebenfalls tbernommen.

3.8 Flachen / Regelungen fur die Abwasserbeseitigung (gemafl 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB i.V.m. § 51 a (3) 2 LWG NW)

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist im Plangebiet mehrheitlich so geregelt, dass das
anfallende Regenwasser ortsnah in die Rur einzuleiten ist. Hierzu ist auch eine Flache fir ein
Ruckhaltebecken festgesetzt.

Fur einzelne Baugebiete ist jedoch eine Versickerung vorgesehen.

3.9 Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Festsetzungen werden aus den Ursprungsplénen dbernommen. Um die Festsetzungen auch im
BP Nr. 40 zuordnen zu konnen, werden die Festsetzungen teilweise umformuliert zw. Mit neuen
Bezeichnungen (Flache A3, etc.) versehen.
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Zur Offenlage wurden die Teile der gewerbliche Flachen, die als Uferrandstreifen fungieren (hier
jeweils 5 m ab Gewasserflurstick), in ,Grinflache” abgeandert. In der Regel hatten diese breites
eine Pflanz- oder MalRnahmenbindung. Weiterhin wurden Teile der Uferrandstreifen von
.Parkanlage® zu einer Pflanzbindung (A1) gedndert, so dass den wasserrechtlichen Belangen nun
tatséchlich Folge getragen wird.

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

Die Festsetzungen werden aus den Ursprungsplanen ibernommen. Um die Festsetzungen auch im
BP Nr. 40 zuordnen zu koénnen, werden die Festsetzungen teilweise umformuliert zw. Mit neuen
Bezeichnungen (Flache Al etc.) versehen.

3.11 Flachen zum Erhalt und Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Festsetzungen werden aus den Ursprungsplanen ibernommen. Um die Festsetzungen auch im
BP Nr. 40 zuordnen zu kdnnen, werden die Festsetzungen teilweise umformuliert zw. Mit neuen
Bezeichnungen (Flache A2 etc.) versehen.

Auf Flachen am Gut Breitenbend wird eine Flache zum Erhalt von Anpflanzungen festgesetzt. Diese
Flachen sollten bereits fir den Bebauungsplan Nr. 22 so vorgesehen, jedoch wurde dieser Bereich
nicht genehmigt und trat somit nicht in Kraft.

3.12 Wasserflachen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB)
Die Wasserflachen des Malefinkbach werden als Wasserflache gesichert.

3.13 Kennzeichnungen (8§ 9 Abs. 5 BauGB)

Die Kennzeichnungen werden aus den Ursprungspléanen tbernommen.

3.14 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

3.14.1 Landschaftsschutzgebiet

GemalR § 9 (6) BauGB wird nach dem Landschaftsgesetz (LG NW) in den Bebauungsplan das
festgesetzte Landschaftsschutzgebiet LS-5003-003 ,Rurtal nérdlich der Autobahn A 4 nachrichtlich
Ubernommen.

3.14.2 Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Das mit Verordnung vom 24. Juli 2013 festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Malefinkbachs
gem. 8 76 WHG wird nachrichtlich tbernommen.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Rur wird ebenfalls nachrichtlich tibernommen.

3.14.3 Bodendenkmal

Gemall § 9 (6) BauGB wird nach DSchG NW in den Bebauungsplan das eingetragene
Bodendenkmal DN 152 — Burg Breitenbenden — nachrichtlich bernommen und gem. § 9 (5) Satz 1
BauGB hinsichtlich SicherungsmalRnahmen planungsrechtlich gekennzeichnet.
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3.14.4 Leitungstrassen

Ebenfalls nachrichtlich tbernommen werden die Trassen der vorhandenen 110/35-KV-Leitungen.
Diese sollen vor einer baulichen Nutzung des Gebietes jedoch gemafR Abstimmung mit dem
Versorgungstrager (RWE Net, Dortmund) verlegt werden, so dass hier keine
Bauhohenbeschrankungen unterhalb der Leitungstrasse erforderlich werden.

Aufgrund fachplanungsrechtlicher Regelungen sind in den Bebauungsplan die 100 KkV-
Elektrizitdtsleistung als Bestand, die Bahntrasse als Bestand und der plangenehmigte
Bahnibergang nebst den freizuhaltenden Sichtflachen nachrichtlich tbernommen worden.

3.14.5 Grundwassermessstellen

Im Plangebiet befinden sich mehrere aktive oder inaktive Grundwassermessstellen. Diese werden
nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.15 Hinweise
Die Hinweise werden aus den Ursprungsplanen tbernommen und zusammengefasst.

Weiterhin wird die Linnicher Sortimentsliste zur hinreichenden Bestimmung der Festsetzung bzgl.
der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Linnicher Sortimentsliste entstammt der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Linnich (CIMA, 2015). Das Einzelhandelskonzept wurde noch nicht abschlieBRend vom Rat
beschlossen. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist jedoch davon auszugehen, dass das
Einzelhandelskonzept vor Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans beschlossen sein
wird, so dass es gemald § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane zu
berlcksichtigen sein wird.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gingen weitere Hinweise ein, die in den Plan aufgenommen
wurden. Diese betreffen das Grundwasser, den Baugrund, den Bergbau, die
Grundwassermessstellen und Kampfmittel.

4 UMSETZUNG DER PLANUNG

Die verfahrensgegenstandlichen Flachen liegen in dem Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.
Gem. 8 30 Abs. 1 BauGB ist die Zulassigkeit von Vorhaben in dem Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes zwingend davon abhangig, dass die ErschlieBung gesichert ist. Demnach ist in
dem Rahmen der Planung der Nachweis zu erbringen, dass die ErschlieBung des Plangebietes
gesichert ist. Dies ist nachfolgend geschehen.

4.1  Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes soll durch die vorliegende Planung nicht verandert
werden. Wesentlichen wird das Plangebiet durch die Erkelenzer Stral3e im Norden und die Julicher
Stral3e im Sidden erschlossen. Von diesen Ubergemeindlichen Stralen gehen die jeweiligen
ErschlieBungsstralRen ab. Beide Stral3en treffen in einem Kreisverkehr auf die Rurstral3e, die ins
Linnicher Zentrum fuhrt.

4.2  Ver-und Entsorgung

In dem Rahmen der Planung kommt es zu keiner Anderung der bestehenden Ver- und
Entsorgungssituation.
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Gemald 8§ 44 LWG NRW ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar
1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser tber eine
Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit mdoglich ist. Demgemé&l3 wird das anfallende unbelastete Niederschlagswasser
dezentral, innerhalb der privaten Grundsticksflachen versickert. Die bisher festgesetzte
Grundflachenzahl bleibt von der vorliegenden Bebauungsplananderung unberihrt. Demnach
begriindet die Planung keine zusatzliche Versiegelung bzw. keine Erforderlichkeit zur Entsorgung
zusétzlichen Niederschlagswassers.

Des Weiteren hat das Land Nordrhein-Westfalen mit Datum vom 26.05.2004 die Anforderungen an
die Niederschlagswasserbeseitigung im Trennverfahren (Trennerlass) Uberarbeitet. Im Trennerlass
wird geregelt, von welchen Flachen (belastete/unbelastete) Niederschlagswasser vor der Einleitung
in ein Gewasser behandelt werde muss. Gemal den hierin formulierten Vorgaben werden das
belastete Niederschlagswasser sowie das Schmutzwasser in das Offentliche Mischkanalsystem
eingeleitet. Die Planung begrindet keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die nicht bereits auf der
Grundlage des bestehenden Planungsrechtes zuldssig gewesen waren. Insofern liegen keine
Hinweise vor, die zu der Annahme fiihren, dass die Planung zu einer Uberlastung des bestehenden
Mischkanalnetzes fuhren kénnte.

4.3 Altlasten

Konkrete Altlastenverdachtsfélle innerhalb der Plangebietsflaichen sind der Stadt Linnich nicht
bekannt. Da das Plangebiet als Gewerbe- und Industriegebiet genutzt wird, kbnnen Eintrage durch
Betriebsmittel oder andere Stoffe nicht ausgeschlossen werden.

5 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Planung kommt es zu Auswirkungen, insbesondere auf die stédtebauliche Situation und
die Schutzguter im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB. Diese Auswirkungen werden nachfolgend
zusammengefasst.

5.1 Stadtebauliche Entwicklung

Durch die Planung wird die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der
verfahrensgegenstandlichen  Flachen ausgeschlossen. Hierdurch kann  stadtebaulichen
Fehlentwicklungen entgegengewirkt werden, da die hiervon erfassten Gewerbe- bzw.
Industriegebiete kinftig nur noch solchen Nutzungen zur Verfligung gestehen werden, die
ausschlieBlich innerhalb dieser Baugebiete zulassig sind. Ferner werden die stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt dahingehend ausgerichtet, als dass die Konzentration von
Einzelhandelsbetrieben innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche gefordert wird. Insgesamt
sind die von der Planung ausgehenden stadtebaulichen Auswirkungen als positiv zu bewerten.

5.2 Umweltauswirkungen

Die planbedingten voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen werden in dem weiteren
Verlauf des Verfahrens ermittelt und in einem Umweltbericht als Teil der Begriindung beschrieben
und bewertet. Die Umweltprifung ist von der Kommune in eigener Verantwortung durchzufthren.
Die Kommune stellt dazu in jedem Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detalilierungsgrad die
Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Sie bezieht sich auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detailierungsgrad des Bauleitplanes angemessener Weise verlangt werden kann. Liegen
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Landschaftsplane vor, so sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltprifung
heranzuziehen.

Die nachfolgenden Umweltauswirkungen sind bereits unter der Berlcksichtigung des derzeitigen
Planungsstandes ersichtlich.

Es ist nicht davon auszugehen, dass durch die Planung negative Umweltauswirkungen ausgelost
werden. Insbesondere da die bisher festgesetzte Grundflachenzahl von der Planung unberihrt
bleibt. Demnach kommt es gegenuber dem bisher zuldssigen Mald zu keiner zusatzlichen
Versiegelung. Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser koénnen
weitestgehend ausgeschlossen werden.

Ferne kommt es durch die Planung zu keiner Verschiebung der bisher zuldssigen Eingriffe,
beispielsweise durch Verschiebung von Baugrenzen, sodass durch die Planung keine Biotope oder
Habitate beeintrachtigt werden, die gemald des bestehenden Planungsrechtes zu erhalten sind.
Folglich liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzguter Tiere und Pflanzen
vor.

Die Planung fuhrt zudem zu keiner Erhéhung der bisher zulassigen Immissionen. Sofern méglich,
wurden bestehende immissionsschutzrechtliche Festsetzungen in  den Bebauungsplan
Ubernommen. Fur die Ubrigen Gebiete kann festgehalten werden, dass, wie bisher auch, eine
Steuerung Uber das Genehmigungsrecht maglich ist. In diesem Zusammenhang ist von keinen
erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Luft und Klima auszugehen.

Wertvolle Kulturgiter sind, mit Ausnahme des bereits geschitzten Bodendenkmals, innerhalb des
Plangebietes bzw. dessen direktem Umfeld nicht bekannt. Negative Auswirkungen auf dieses
Schutzgut sind demnach nicht zu erwarten. Als Sachgiiter sind auch die in dem Plangebiet
vorhandenen Grundstiicke anzusehen. Deren Nutzbarkeit wird durch die Planung eingeschrénkt. Es
ist jedoch festzuhalten, dass auch nach Umsetzung der Planung umfangreiche, gewerbliche
Nutzungen zuldssig sein werden, sodass diese Auswirkungen als nicht erhebliche eingeordnet
werden kdnnen.

Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass von der Planung erhebliche, negative
Umweltauswirkungen ausgeltst werden.

5.3 Okologischer Ausgleich

Im Rahmen der vorangegangen Bebauungsplanverfahren wurde der notwendige Ausgleich bereits
erbracht, welcher durch die Stadt im Rahmen der Beteiligung an bauordnungsrechtlichen oder
sonstigen Verfahren Uberwacht und durchgesetzt wird. Da im Bebauungsplan Nr.40 nur der
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt, besteht keine Notwendigkeit zu einem weiteren
Ausgleich.

Die bislang unbeplanten Gebiete sind bereits bebaut oder bebaubar gemaf § 34 BauGB. Auch hier
erfolgt kein neuer Eingriff.

Insgesamt sind die mdoglichen Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig gemal § 1a Abs. 3 Nr. 5 BauGB. Somit wird insgesamt kein neuer Ausgleich erforderlich.

6 PLANVERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 40 wurde durch den Rat der Stadt Linnich
am 22.10.2015 gefasst. Zeitgleich erfolgte der Beschluss, die fruhzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchzufuhren. Die Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 10.11.2015 durch Aushang.
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Ebenfalls in der Sitzung des Rates am 22.10.2015 wurde eine Veranderungssperre fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erlassen. Die Bekanntmachung der Verénderungssperre
erfolgte ebenfalls am 10.11.2015 durch Aushang.
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