Stadt Wurselen

Besch|ussvor|age Vorlage-Nr: VVO/15/0280
Status: offentlich

Federfihrend: Datum: 28.10.2015

Fachbereich 3 Berichterstatter: TB von Hoegen
Sachbearbeiter/in: Frau Hennig

17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 143 im Bereich
"Gewerbegebiet Aachener Kreuz", Adenauerstrafe;
hier: Offenlagebeschluss

Beratungsfolge:

Datum Gremium

26.11.2015  Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss

Beschlussvorschlag:

Der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss beschliel3t, den vorliegenden Entwurf zur 17.
Anderung des Bebauungsplanes 143 im Bereich ,Gewerbegebiet Aachener Kreuz*
Adenauerstralle einschl. textlicher Festsetzungen und Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
auf die Dauer eines Monats offentlich auszulegen.

gez. Nelles, 04.11.2015 gez. von Hoegen, 03.11.2015
Blrgermeister Betreuendes Vorstandsmitglied
gez. Schmitz-Gehrmann, 02.11.2015 gez. Hennig, 02.11.2015
Fachbereichsleiter Sachbearbeiterin

Darstellung des Vorgangs:

Der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss hat am 18.06.2015 beschlossen, die 17.
Anderung des Bebauungsplanes 143 im Bereich ,Gewerbegebiet Aachener Kreuz*
Adenauerstralle aufzustellen und ein beschleunigtes Verfahren gemalt § 13a BauGB
durchzufiihren. Die Beteiligung der Offentlichkeit sollte durch Gelegenheit zur Einsichtnahme
in die Planunterlagen erfolgen. Der Beschluss kann unter der Vorlage VO/15/0062 im
Ratsinformationssystem eingesehen werden.

Am 03.09.2015 wurde das Vorhaben Mébelmarkt (MOMAX) von Vertretern der XXXL-
Gruppe vorgestellt und der erste Vorentwurf zum Bebauungsplan dem Ausschuss zur
Kenntnis gegeben. Die Sitzungsvorlage ist unter der Nummer VO/15/0169 veroffentlicht.

Der Bebauungsplanentwurf ist weiter zur Offenlage ausgearbeitet und abgestimmt worden.
Der Bebauungsplanentwurf liegt der Sitzungsvorlage bei. Die Anregungen der Trager
offentlicher Belange im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung sind im Uberarbeiteten
Bebauungsplanentwurf berticksichtigt worden. Der Vermerk mit den zusammengefassten
Anregungen liegt ebenfalls in der Anlage bei. Von Seiten der Birger wurden keine
Anregungen geaulert. Im Ergebnis werden die Nebensortimente auf max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache reduziert. Wenn der Madbelhandel nur 7.000 m? Verkaufsflache
realisiert, kann er Nebensortimente nur auf 700 m? Verkaufsflache anbieten. Das entspricht
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den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes (LEP). Die Bezirksregierung Koéln hat das
landesplanerische Einvernehmen erteilt, mit der Auflage die Wurselener Liste anzupassen.
Die Wirselener Liste ist per Ratsbeschluss festgelegt und regelt, welche Sortimente in
Wiirselen als zentren- bzw. nahversorgungsrelevant gelten. Die Anderung ist erforderlich,
weil das Nebensortiment Lampen und Leuchten in das Hauptsortiment verschoben werden
soll (vergl. TOP zur Wurselener Liste).

Um den Bebauungsplan nach dem beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
durchfihren zu kdénnen, musste gemall Anlage 1 Nr. 18.8 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
durchgefiihrt werden. Die Vorprifung hat ergeben, dass die Bebauungsplananderung keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Im Vergleich zu dem in der Sitzung am 03.09.2015 vorgestellten Vorentwurf sind weitere
Anderungen hinzugekommen: Die Geschossfliche wurde auf 13.000 m? erhdht,
ausnahmsweise ist eine Betriebswohnung zugelassen und die Festsetzungen zu den
Begrinungsmalnahmen wurden an die tatsachlich realisierbaren Mallinahmen angepasst.

Der Bebauungsplanentwurf kann nach Drucklegung der Sitzungsvorlage im Internet unter
www.wuerselen.de / Bauen, Wohnen und Umwelt / Beteiligung Bauleitplanung / 17.
Anderung Bebauungsplan 143 einschliel3lich aller Gutachten eingesehen werden.

Die Verwaltung schlagt vor, mit dem vorliegenden Planentwurf die Offenlage nach § 3 Abs. 2
BauGB durchzufihren.

Finanzielle Auswirkungen:
Einnahmen durch Ausarbeitung des Bebauungsplans im Fachbereich 3

Anlagen:

1. Ubersicht Planbereich

2. Vermerk Uber die Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange zur frihzeitigen
Beteiligung

Entwurf Textliche Festsetzungen

Entwurf Begrindung

Auszug Bebauungsplanentwurf

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
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17. Anderung Bebauungsplan Nr. 143

Bereich: Gewerbegebiet Aachener Kreuz, Adenauerstrale

Ubersicht M. ca. 1 :5.000




Fachbereich 3
Az.: 3.2/61.26.143/17.A

Wirselen, den 27.10.2015

VERMERK

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 143/17. Anderung im Bereich Gewerbege-
biet Aachener Kreuz, Adenauer Stral3e.

Anregungen der Trager offentlicher Belange zur frihzeitigen Beteiligung ge-
man § 4(1) Baugesetzbuch (BauGB), Beteiligungsschreiben vom 29.07.2015.

1.  Stadteregion Aachen, A70 — A 85 — Regionalentwicklung und Europa

Die Verkaufsflache des Randsortimentes mit bis zu 925 gm orientiert sich an der im Bebau-
ungsplan festgesetzten maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache von 9.250 gm. Gemalf
vorliegendem Gutachten sind keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten. Die Begrenzung
von 10 Prozent entspricht damit den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes NRW — Sach-
licher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel (Ziel 5), auch wenn der Mébelmarkt zunéchst nur
eine Gesamtverkaufsflache von 7.000 gm beansprucht. Bei einer zukiinftigen Vergré3erung
der Gesamtverkaufsflache von 7.000 gm auf die festgesetzte 9.250 gm, ist nur die Erweite-
rung des nicht-zentrenrelevanten Kernsortimentes zulassig.

Stellungnahme

In den textlichen Festsetzungen ist das Nebensortiment auf 10% der Verkaufsflache redu-
ziert worden. Werden nur 7.000 m2 beantragt, dirfen nur 700 m2 Nebensortiment realisiert
werden.

2. Stadt Aachen

Das Sortiment "Lampen Leuchten" soll im Bebauungsplan den nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten zugeordnet werden. Das zugrunde liegende GMA-Gutachten weist nach, dass die-
ses Sortiment in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Wiirselen nicht von Bedeu-
tung ist, und deshalb als nicht-zentrenrelevant eingestuft werden kann. Sowohl im STRIKT
als auch in der Sortimentsliste der Stadt Aachen sind Lampen / Leuchten weiterhin als zen-
trenrelevant festgelegt. Vor allem im Aachener Zentrum befinden sich mehrere Fachgeschaf-
te mit diesem Sortimentsschwerpunkt. Auch wenn das GMA-Gutachten zu dem Ergebnis
kommt, dass die Umverteilungseffekte in Bezug auf Aachen nur bei 3 % liegen, ist trotzdem
zu befiirchten, dass nicht nur der Aachener Mdbelhandel, sondern gerade die 0.g. Fachge-
schéfte in den zentralen Lagen geschéadigt werden. Zudem bindet der M6belhandel mit den
zugehorigen Randsortimenten im Bereich Aachener Kreuz bereits einen hohen Anteil der
Kaufkraft in der Stadteregion. Gerade aber der hohe Flachenanteil zentrenrelevanter Rand-
sortimente beeintrachtigt jedoch die zentralen Versorgungsbereiche in Aachen. Weiterhin
verfugt der geplante MOMAX (ber eine Verkaufsflache von 7000 m2 « In der Erlauterung wird
dargestellt, dass Randsortimente auf 10 % der Verkaufsflache mdglich sein sollen. Bei einer
Festsetzung der maximalen Verkaufsflaiche von 9250 m? wéren 925 m? zuldssig. Da der ge-
plante Markt die maximal mdgliche Verkaufsflache aber unterschreitet, waren aus Sicht der
Stadt Aachen nur Randsortimente auf 700 m2 mdglich. Die Begrenzung auf 10 % der Ver-
kaufsflache ist nicht nur landesplanerisches Ziel, sondern auch im STRIKT zugrunde gelegt.
Deshalb sollten hier nicht mehr als 700 m? zul&assig

Stellungnahme

Entsprechend des vorliegenden Gutachtens sind die zu erwartenden Umsatzverteilungen
von ca. 3% so gering, dass Auswirkungen auf die Innenstadt von Aachen kaum zu erwarten



sind. In den textlichen Festsetzungen ist das Nebensortiment auf 10% der Verkaufsflache
reduziert worden. Werden nur 7.000 m2 beantragt, dirfen nur 700 m2 Nebensortiment reali-
siert werden.

3. IHK Aachen

Die IHK weist darauf hin, dass das Vorhaben formaljuristisch nicht den Vorgaben des
STRIKT entspricht. Demnach darf der Mébelmarkt nur ein zentrenrelevantes Randsortiment
in H6he von 10 Prozent der Verkaufsflache haben. Der Mdbelhandel reduziert allerdings die
Verkaufsflache von 9.250 gm auf 7.000 gm. Somit ist gemafl STRIKT nur ein Randsortiment
in Hohe von 700 gm zulassig. Da bisher jedoch bei einem Einzelhandelsbetrieb mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment ein Randsortiment mit bis zu 925 gm zuléssig wére - und
keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen verursachen wirde — wird im konkreten
Einzelfall keine Notwendigkeit gesehen, das Randsortiment auf 10 Prozent zu begrenzen.
Sollte allerdings der MOMAX-Markt auf die urspriinglich vorhandenen 9.250 gm erweitern
wollen, ist hier nur eine Erweiterung des nicht-zentrenrelevanten Sortiments zulassig.

Stellungnahme

In den textlichen Festsetzungen ist das Nebensortiment auf 10% der Verkaufsflache redu-
ziert worden. Werden nur 7.000 m2 beantragt, dirfen nur 700 m2 Nebensortiment realisiert
werden.

4, STRIKT
Im Rahmen der STRIKT-Stellungnahme werden weitere Anregungen angefihrt:

4.1. Stadt Baesweiler

Der Standort Wrselen liegt in einem interkommunal vereinbarten Sondergebiet fir Mobel-
markte. Allerdings sollte der Anteil der Randsortimente bei maximal 10 % der reduzierten
Verkaufsflache (7.000 gm) liegen, da ein Anteil von 925 gm (Uber 13 %) nicht STRIKT-
Konform ist.

4.2. Stadt Alsdorf

Bei dem Standort handelt es sich um einen ,stadteregionalen Kompetenzstandort flir Mdbel-
einzelhandel®. Mit der Ansiedlung des Mdbelhandels wird der Standort weiter forciert. Mit der
Vereinbarung des Sondergebietes ging allerdings die Forderung einher, die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente adaquat zu reduzieren. Die erforderliche Begrenzung
auf 10% der tatsachlichen Verkaufsflache fir Nebensortimente ist einzuhalten.

4.3. Bezirksregierung Koéln

Das GMA-Gutachten zur Zentrenrelevanz von Leuchten betrifft das Einzelhandelskonzept
der Stadt Wiirselen. Es wird die Uberarbeitung der dortigen Sortimentsliste fiir erforderlich
gehalten. Hierbei soll einerseits die lokale Situation in Wirselen und anderseits die Anlage
zum LEP Beachtung finden.

Stellungnahme

In den textlichen Festsetzungen ist das Nebensortiment auf 10% der Verkaufsflache redu-
ziert worden. Werden nur 7.000 m?2 beantragt, dirfen nur 700 m2 Nebensortiment realisiert
werden.

Die ,Wdurselener Liste“ wird Uberarbeitet und durch den Rat neu beschlossen.



5. Enwor
Es wird darum gebeten, den Wasserzéhlschacht und die Trafostation rechtlich zu sichern.

Stellungnahme

Die Trafoflache ist als Versorgungsflache im Bebauungsplan 143/17. Anderung festgesetzt.

aufgestellt:
gez. Hennig

Sabine Hennig
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zur 17. Anderung des Bebauungsplanes 143
,Gewerbegebiet Aachener Kreuz“ AdenauerstraRe

1. Zweckbestimmung, Art und Nutzung der Sondergebiete nach § 11 Abs. 2 und
3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1.1. In dem Sondergebiet “Mdbelhandel” SO 8 sind der Einzelhandel mit Mdbeln und gastro-
nomische Dienstleistungen zulassig. Aus den im Folgenden entsprechend der “Systematik
der Wirtschaftszweige” aufgelisteten Wirtschaftszweigen (WZ)* diirfen nur die separat und
abschlieRend aufgefiihrten Wirtschaftsbereiche (WB)? im Sortiment gefiihrt werden.

Hauptsortiment:

aus WZ 433 40 Einzelhandel mit M6beln nur:
WB 492 Wohnschranke und verwandte Erzeugnisse (ohne Kiichen-
schranke und Erganzungsmobel)
WB 493 Kiichenschranke (ohne einzelne Spiiltische und
Spulunterschréanke)
WB 494 Polster- und Wohnsitzmdbel, Kiichenstiihle (ohne Garten- und
Campingmaobel)
WB 495 Wohn- und Kiichentische (ohne Biro-, Garten- und
Campingtische)
WB 497 Schlafmébel (ohne Bettwaren und -couches, franzésische
Betten und Krankenhausbettstellen)
WB 498 Erg&nzungsmobel
aus WZ 433 15 Einzelhandel mit Hausrat aus Eisen, Metall und

Kunststoff (ohne Ofen, Herde, elektrotechnische Erzeugnisse,
Schneidwaren) nur:

WB 6400 Garten- und Campingmaobel

aus WZ 433 80 Einzelhandel mit Installationsbedarf fir Gas, Wasser und Heizung
nur:
WB 6806 Spiltische, Spulbecken und deren Unterbauten
aus WZ 435 60 Einzelhandel mit Biromaschinen, -mébeln, Organisationsmitteln nur:
WB 589 Blromdbel
aus WZ 4327 Einzelhandel mit Heim- und Haustextilien, Bodenbelagen, Bettwaren
nur:
WB 210 Abgepasste Teppiche, Laufer u.&.
WB 198 Matratzen und verwandte Bettartikel
aus WZ 434 15 Einzelhandel mit Ofen, Herden, Kiihlschranken, Waschmaschinen
nur als Einbauware in Zusammenhang mit Kiichen :
WB 671 Einzelherde u. a. Kochgerate
WB 673 Haushaltskihl- und —gefriermdébel
WB 675 Elektrische Waschmaschinen, Waschetrockner fur den Haushalt
WB 676 Geschirrspulmaschinen fir den Haushalt

entsprechend der “Systematik der Wirtschaftszweige”, Ausgabe 1979,
Herausgeber: Statistisches Bundesamt Wiesbaden

entsprechend dem “Warenverzeichnis fir Binnenhandelsstatistik”, Ausgabe 1978,
Herausgeber: Statistisches Bundesamt Wiesbhaden



1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

2.1

aus WZ 434 20

WB 3930
WB 3932
WB 3937

Nebensortiment:

Gruppe 1
aus Wz 4327

WB 193
WB 195
WB 196
WB 197
WB 20

Gruppe 2
aus WZ 433 15

WB 662

aus WZ 433 30
WB 660

WB 661

WB 666

aus WZ 433 54
WB 5651
aus WZ 433 60

WB 359
WB 351

2

Einzelhandel mit Leuchten nur:

Wohnraumwand- und —deckenleuchten
andere Wohnraumleuchten
Lampenschirme

Einzelhandel mit Heim- und Haustextilien, Bodenbelagen, Bett
waren nur:

Frottierwasche (ohne Bekleidung und Sauglingsartikel)
Bettwasche

Decken

Bettwaren

Heimtextilien ohne Bodenbelage

I;inzelhandel mit Hausrat aus Eisen, Metall und Kunststoff (ohne
Ofen, Herde, elektrotechnische Erzeugnisse, Schneidwaren) nur:

Tafelgeschirr (einschl. Gerate zum Getrankebereiten und Servieren,
aber ohne elektrische, solche aus Edelmetall, Einwegartikel, Feinke-
ramik und Glas)

Einzelhandel mit Feinkeramik und Glaswaren fir den Haushalt nur:

Tafelgeschirr, Ziergegenstande u.a. aus Feinkeramik (ohne Raucher-
artikel und Devotionalien)

Trinkglaser u.a. Tafelgeschirr, Ziergegenstande u.a. aus Glas (ohne
Raucherartikel und Devotionalien)

Koch- und Bratgeschirr, Backgerate (ohne elektrische Koch-, Brat-
und Backgerate, Einkochapparate, Ofen und Herde)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern (ohne Antiquitaten) nur:
Kunstdrucke und Reproduktionen
Einzelhandel mit Galanteriewaren, Geschenkartikeln nur:

Galanteriewaren, anderweitig nicht genannt
Fotos und Bilderrahmen

Die Geschossflache gemaf 8 16 Abs. 2 BauNVO darf 13.000 gm nicht tberschreiten.

Die gesamte Verkaufsflache darf fir das Haupt- und Nebensortiment max. 9.250 gm betra-

gen.

Die Verkaufsflache fur das Nebensortiment darf im SO 8 max. 10% der Verkaufsflache
betragen. Wobei eine der Nebensortimentsgruppen 1 und 2 auf max. 525 gm Verkaufsfl&-
che angeboten werden darf.

Ausnahmsweise zulassig ist eine Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist.

Maf3 der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache

Gemal 819 (4) Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Stellplatze bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.



2.2.
221

2.2.2

2.3.

5.1.

5.2.

3

Hohe der baulichen Anlagen gem. § 16 Abs. 2 und 3 und § 18 Abs. 1 BauNVO
Die Geb&dudehéhen baulicher Anlagen diirfen folgende Werte nicht Gberschreiten:

zulassige Traufhohe: 7,00 m
zulassige Firsthohe: 10,50 m
ausnahmsweise zulassige Traufhthe: 10,50 m

Die zulassigen Trauf- und Firsthohen werden gemessen utber der an der Mitte der Grund-
stiicksgrenze vorhandenen Héhe der zugehorigen ErschlieBungsstral3e. Die ausnahms-
weise zulassige Traufhdhe ist nur erlaubt, wenn sich das Gebaude in das Orts- und Land-
schaftsbild einfugt. Eine Erh6hung der Firsthéhe ist nicht zulassig.

Werbeanlagen dirfen eine Endhdhe von 17,00 m nicht Uberschreiten, dabei liegt der Be-
zugspunkt in der Mitte der Grundstiicksgrenze, die identisch ist mit der Stralenbegren-
zungslinie der zum Grundstiick gehérenden ErschlieBungsstralle.

Ermittlung der Geschossflache gemal § 20 Abs. 3 BauNVO

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen einschlieB3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieflich ih-
rer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

Anschluss an die Verkehrsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur Adenauerstral3e ist eine Zufahrt (Ein- und Ausfahrt) in einer Breite von max. 9,0 m zu-
lassig. In begrindeten Ausnahmeféllen kann eine zusatzliche getrennte Ein-und Ausfahrt
mit jeweils max. 4,50 m Breite zugelassen werden.

Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen gemaf 88 12 Abs. 6
und 14 Abs. 1 BauNVvO

Auf der mit B gekennzeichneten Flache mit Bindung fiir Bepflanzung ist die Errichtung von
Garagen und Stellplatzen sowie untergeordneten Nebenanlagen einschl. Werbeanlagen
und Einfriedungen im Sinne der 88 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 BauNVO nicht zuléssig. Das
gilt nicht fur Einfriedungen, die in transparenter Form errichtet werden

Vorschriften fir das Anpflanzen von Ba&umen und sonstigen Bepflanzungen
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Es sind mindestens 10 % der Grundstiicksflachen als Griinflachen anzulegen und zu un-
terhalten, wobei der Baumbestand auf mindestens 25 Baume zu erganzen und dauerhaft
zu erhalten ist. Die Baume sind gemaf 5.2 zu pflanzen. Die Flache mit Bindung fir Be-
pflanzung ist mit Ausnahme der erforderlichen Grundstiickszufahrten als Grunflache gart-
nerisch anzulegen und zu pflegen.

GroRRe und Art der Bepflanzung

Baume

Es sind Hochstdmme mit durchgehendem Leittrieb und einem Stammumfang von mind. 16
cm (gemessen 1 m tUber Erdoberflache) oder gleichwertige Stammbische der folgenden
Arten zu pflanzen:

Acer platanoides — Spitzahorn

Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Quercus cerris — Zerreiche

Tilia Cordata - Winterlinde

Tilia intermedia - hollandische Linde



StadtWirselen
3.2/143-17
29. Oktober 2015

BEGRUNDUNG
zur
17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 143
im Bereich
»Gewerbegebiet Aachener Kreuz“ AdenauerstralRe

1. Grundlagen des Verfahrens

Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) jeweils in der derzeit gel-
tenden Fassung. Der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am
18.06.2015 die Aufstellung der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 143 im Bereich ,Ge-
werbegebiet Aachener Kreuz“ Adenauerstralle beschlossen.

Der Planbereich umfasst Flurstiicke der Flur 83, Gemarkung Broichweiden, im Gewerbegebiet
Aachener Kreuz. Die genaue flurstiicksmafige Abgrenzung ergibt sich aus den kartographi-
schen Unterlagen.

Fiur das Plangebiet existiert der seit dem 30.09.2005 rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 143/2.
Anderung “Gewerbegebiet Aachener Kreuz”. Er setzt fiir das Plangebiet Sondergebiet (SO 8)
Bau- und Heimwerkermarkt/Gartencenter fest. Der ehemals in diesem Bereich rechtsverbindli-
che Bebauungsplan 143 ,Gewerbegebiet Aachener Kreuz‘* wurde durch die 7. Anderung des
Bebauungsplanes 143 ,Gewerbegebiet Aachener Kreuz‘ Adenauerstrale? iiberplant. Die Fest-
setzungen der 7. Anderung wurden in die 2. Anderung des Bebauungsplanes 143 tibernom-
men.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region Aachen ist der Planbe-
reich als Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan stellt Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Baumarkt dar. Die
max. Gesamtverkaufsflache der Haupt- und Nebensortimente betrdgt max. 9.250 m2. Die max.
Gesamtverkaufsflache der zentrenrelevanten Nebensortimente betragt 700 m2. Der Flachen-
nutzungsplan soll im Wege der Berichtigung an die neuen Festsetzungen angepasst werden.
Die landesplanerische Zustimmung wurde mit Schreiben vom 09. Juni 2015 erteilt.

Das Verfahren soll gemal 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.
Das Verfahren kann angewendet werden, wenn die festgesetzte Grundflache unter 20.000 m2
liegt. Voraussetzung ist, dass nach dem Gesetz tUiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
oder nach Landesrecht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitsprufung vor-
liegt. Die Anlage zum UVPG verlangt gemafd Nr. 18.8 fur groR3flachige Einzelhandelsbetriebe
auch bei Anderungen von Bebauungsplanen die Durchfiihrung einer Vorpriifung des Einzelfalls.
In dieser Vorprufung soll festgestellt werden, ob erhebliche vorliegende Umweltbelange die Er-
stellung einer Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern. Die Vorprifung wurde durchgefiihrt mit
dem Ergebnis, dass eine UVP-Pflicht nicht festgestellt werden konnte.

2. Situation und Bestand

An dem Standort eines ehemaligen Baumarktes an der Adenauerstral3e 7 — 9 wird die Ansied-
lung eines groR3flachigen Mobelmarktes beantragt. Die Geb&dude des ehemaligen Baumarktes
stehen seit Ende 2013 leer. Der Baumarkt war bereits vor Rechtskraft des Bebauungsplanes
143 (rev. 16.11.1990) an dieser Stelle ansassig. Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes 143

! rechtsverbindlich am 16.11.1990
2 rechtsverbindlich am 29.08.2007
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(rev. 29.08.2007) wurde eine Verkaufsflachenerweiterung auf 9.250 m2 erméglicht. Das Gelan-
de ist zu ca. 95% versiegelt.

Der Bebauungsplan Nr. 143/2. Anderung setzt im Plangebiet ein Sondergebiet SO 8 Bau- und
Heimwerkermarkt/Gartencenter mit einer Geschossflache von 10.400 m2 fest. Die gesamte
Verkaufsflache fir das Haupt- und Nebensortiment darf 9.250 m? nicht tberschreiten. Das Ne-
bensortiment darf max. 700 m2 umfassen. Die Sortimente sind in den textlichen Festsetzungen
zum SO 8 festgelegt.

3.  Ziel, Zweck und Inhalt des Bebauungsplanes

Zweck des Bebauungsplanes ist eine Weiternutzung des 20.530 m2 grof3en Areals zu ermdgli-
chen. Es soll dem Verfall der Gebaudesubstanz, dem Leerstand und der Entwicklung einer Ge-
werbebrache entgegengewirkt werden. Durch Wiedernutzung soll einer Sogwirkung im Gewer-
begebiet, die weitere Leerstande und Gewerbebrachen nach sich ziehen kdénnte, entgegenge-
wirkt werden. Das Plangebiet liegt in ndchster Nahe zum nordwestlichen Eingang ins Gewerbe-
gebiet Aachener Kreuz, Bereich HauptstralRe (L136) / Adenauerstral3e. Durch die Weiternut-
zung des Gelandes soll die Situation aufgewertet werden. Es handelt sich um eine MaRnahme
der Innenentwicklung. Es werden keine zuséatzlichen AuR3enbereichsflachen in Anspruch ge-
nommen und keine zusatzlichen Versiegelungen verursacht.

Fur die Ansiedlung des neuen Mdbelmarktes sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
143/2.Anderung geandert werden: Statt Sondergebiet SO 8 Bau- und Heimwerkermarkt / Gar-
tencenter soll ein Sondergebiet SO 8 Mobelhandel ausgewiesen werden. Die Hohe der Ver-
kaufsflache soll weiterhin max. 9.250 m? betragen. Die Nebensortimente werden mit max. 10%
der Verkaufsflache festgesetzt. Die heue Geschossflache betragt 13.000 mz.

Das Sortiment Lampen und Beleuchtungsmittel, das in Wirselen innenstadtrelevansst ist, soll in
das Hauptsortiment aufgenommen werden. Nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes
ist die Anderung grundsétzlich moglich. Lampen und Beleuchtungsmittel gehéren nach dem
Landesentwicklungsplan NRW ,Sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzelhandel® nicht zu den
zentrenrelevanten Sortimenten. Die Wirselener Liste (vergleiche Anlage 1) soll einsprechend
geéndert werden!

4. Sondergebiet M6belhandel

Die 17. Anderung des Bebauungsplanes setzt statt Sondergebiet fir einen groRflachigen Bau-
und Heimwerkermarkt, Sondergebiet fiir einen grof3flachigen Moébelhandel fest. Die zulassige
Verkaufsflache von 9.250 m2 fir den Baumarkt wird fur den Mébelhandel tbernommen, die Ge-
schossflache von 10.400 m2 auf 13.000 m2 erhoht. Bei der GroRe der Geschoss- und Verkaufs-
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flachen ist in der Regel von nicht nur unwesentlichen Auswirkungen auf die Ziele der Landes-
planung und auf die stadtebauliche Entwicklung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auszuge-
hen.

Durch die Ansiedlung des neuen Mobelmarktes wird der bereits vorhandene Mébelstandort er-
weitert und erganzt. In nachster Nahe zum Plangebiet ist bereits groRRflachiger Mébeleinzelhan-
del in erheblichem Ausmal vorhanden. Das Gewerbegebiet Aachener Kreuz ist als regionaler
Mobelmarktstandort von der IHK und den Nachbar- 4 N2
kommunen anerkannt. Dies wird auch in dem von /
den Kommunen gemeinsam erarbeiteten Stadteregi-
onalen Einzelhandelskonzept STRIKT® festgestellt.
Zur Ausweisung von zusatzlichen Verkaufsflachen
im Mobelsortiment, die rechnerisch die Kaufkraft der
Stadt Wirselen Ubersteigen, ist ein regionaler Kon- .
sens mit der Zustimmung der betroffenen Nachbar-
stadte hergestellt worden.

Der bereits bestehende grof3flachige Mobeleinzel-
handel ist marktbeherrschend fiir die Umgebung. Es
ist nicht davon auszugehen, dass durch den neuen
Mobelhandel wesentlich andere Kauferschichten als
bisher angesprochen werden. Daher sind grol3ere -
oder andere stadtebauliche bzw. landesplanerische
Auswirkungen als bereits vorhanden kaum zu erwar-
ten. Auch nachteilige Auswirkungen auf den Verkehr und dadurch bedingte schadliche Umwelt-
einwirkungen sind insgesamt durch die Anderung des Sondergebietes nicht zu beflrchten. Das
vorhandene Verkehrsnetz kann den durch potentielle Kunden verursachten PKW-Verkehr auf-
nehmen. Das Gewerbegebiet Aachener Kreuz ist Uber die Osttangente (K 34) an die A 44 (Au-
tobahnanschluss Broichweiden) und uber die Verlautenheidener Stral3e (L 23) an die A 4 (Au-
tobahnanschluss Verlautenheide) angebunden. Die Erreichbarkeit des Standortes fir nicht-
motorisierte Bevolkerungsgruppen ist durch die Anbindung an den OPNV mit den Buslinien 1,
11, 16, 21, Schnellbuslinie SB 11 sowie dem Stadtbus Wiirselen WU 1 gewahrleistet.

Auszug Bebauungsplan 143 / 17 Anderung

4.1. Sortimentsfestsetzungen zum Mdbelhandel

In den textlichen Festsetzungen werden gemaf § 11 Abs. 2 u. 3 BauNVO neben der Branche
Mobelhandel auch die Sortimente festgesetzt. Mit Hilfe dieser Festsetzungen sollen uner-
wlinschte Sortimentsumstellungen unterbunden werden und der Mdbelhandel soll festgeschrie-
ben werden. Bei groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben kénnen Verschiebungen bzw. Sorti-
mentsumstellungen Auswirkungen haben auf die Verwirklichung der Ziele der Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung. Die Festsetzung der Verkaufsflachen fir Nebensorti-
mente ist auf 10% der Verkaufsflache festgesetzt. Dieses entspricht den Vorgaben des Lan-
desentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel.
Die Nebensortimente werden auf max. 10% der Verkaufsflache begrenzt, um negative Auswir-
kungen auf die Versorgungsbereiche der Stadt Wirselen und der Nachbargemeinden zu ver-
hindern. Um die Vitalitat der Innenstadte nachhaltig zu schitzen, ist der Erhalt der Vielfalt und
Kleinteiligkeit des Angebotes in den Versorgungsbereichen unbedingt erforderlich. Der Einzel-
handel tragt in der Innenstadt wesentlich zur Attraktivitat bei. Geschaftsaufgaben kénnen zu
einer Verschlechterung des Stadtbildes der Innenstadt und zu einem Verlust an Lebensqualitat
fuhren. Weiterhin soll in den Versorgungsbereichen die Nahversorgung der Bevolkerung gesi-
chert werden. In Wirselen sind Versorgungsbereiche im Flachennutzungsplan fir die Innen-
stadt und Nahversorgungszentren fur die Ortsteile Bardenberg und Broichweiden dargestellt
und durch Ratsbeschlisse bestatigt worden. Aus diesem Grund werden die Sortimente, fir die
eine Zentren- oder Nahversorgungsrelevanz besteht, eingeschrank.

Die Sortimente fur den Mdbelhandel ergeben sich aus den bereits festgesetzten Sortimenten
der Sondergebiete Mobelhandel SO 1, SO 2, und SO 9. Die Regelungen werden in der 11. An-

’Stadteregionales Einzelhandelskonzept STRIKT Aachen Kurzfassung, BBE Unternehmensberatung
GmbH, Koéln/ Aachen, im Méarz 2007
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derung des Bebauungsplanes 143 getroffen. Die Definition der Nebensortimente ergibt sich
aus der ,Wirselener Liste* sowie aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes 143. Dieser
legt in der seit dem 11.01.2002 rechtsverbindlichen 5. Anderung des Bebauungsplanes 143 die
Liste der ,innenstadtrelevanten“ Sortimente fest. Die Festsetzungen orientieren sich an der Lis-
te des Einzelhandelserlasses NRW von 1996 und sind speziell fir Wirselen und das Gewerbe-
gebiet Aachener Kreuz Uberprift und erganzt worden. Das Oberverwaltungsgericht Minster hat
die 5. Anderung in einem Normenkontrollverfahren wberprift und mit dem Urteil vom
13.05.2004 (Aktenzeichen: 7aD30/03:NE) bestétigt. Die Wirselener Liste und Erlauterungen
zur Wirselener Liste liegen in der Anlage 1 bei.

Die Liste der Nebensortimente fir Mébelhandel soll gedndert werden. In Bezug auf Lampen
und Leuchten wird eine Anpassung an die tatsachliche Situation vorgenommen. Lampen und
Leuchten werden in der Innenstadt nur in einem hochspezialisierten Fachgeschaft verkauft.
Dort wird neben dem Verkauf von verschiedenen Leuchten, der Schwerpunkt auf individuelle
Beratung und die Entwicklung von Lichtkonzepten gesetzt. Der deutliche Verkaufsflachen-
schwerpunkt des Sortiments Lampen und Leuchten liegt im Gewerbegebiet Aachener Kreuz.
Der dort ansassige Mobelhandel und der Bau- und Heimwerkermarkt verkaufen Lampen und
Leuchten im Randsortiment. Die Auswirkungen auf die Versorgungsbereiche der Stadt Wiirse-
len werden in der ,Stellungnahme zur Zentrenrelevanz des Sortiments Leuchten in Wirselen®
(siehe Anlage 2) untersucht. Das zweite Gutachten ,Stellungnahme zu den Auswirkungen des
Lampen- und Leuchtensortiments® (siehe Anlage 2) kommt zu dem Ergebnis, dass auf Grund
der geringen Umsatzverteilungen die Anderung auch keine negativen Auswirkungen auf die
Versorgungsbereiche in den Nachbarkommunen hat. Die Einstufung von Leuchten und Lampen
als Nebensortiment bedingt eine Anderung der Wirselener Liste. Diese soll seit dem
04.04.2003 zum ersten Mal geandert werden.

In den textlichen Festsetzungen wird in der Sortimentsliste Einzelhandel mit Ofen, Herden,
Kuhlschranken, Waschmaschinen nur als Einbauware in Zusammenhang mit Kiichen mit auf-
genommen. Damit wird klargestellt, dass Kiichengro3gerate zu dem Verkauf von Kiichen dazu-
gehdren und in diesem Rahmen bereits angeboten werden. Als Einzelgerate gelten sie weiter-
hin als Nebensortiment, das in den Innenstadten angeboten wird, und sind daher nicht zulassig.

Bei der Definition der Sortimente wird auf Wirtschaftszweige (WZ) gemalR der “Systematik der
Wirtschaftszweige”, Ausgabe 1979° zuriickgegriffen. Die Liste nimmt somit die Systematik der
Festsetzungen der 11. Anderung zum Bebauungsplan 143 auf und ist besser vergleichbar, als
wenn auf die neueren Ausgaben WZ 2003 oder 2008 zurlickgegriffen wirde. Die Ausgabe von
1979 kann bei der Stadt Wirselen eingesehen oder im Internet heruntergeladen werden. Die
eindeutige Definition ist nach dieser Systematik moglich. In der festgesetzten Liste werden die
Wirtschaftszweige (WZ) durch Wirtschaftsbereiche (WB) “Warenverzeichnis fir Binnenhandels-
statistik”, Ausgabe 1978° genauer definiert. Die Liste wird dadurch leichter lesbar und verstand-
lich. Sie ist eindeutig festgesetzt und selbsterklarend. Diese Ausgabe aus dem Jahr 1978 ist im
Internet und beim Statistischen Bundesamt Wiesbaden nicht mehr erhdltlich. Sie kann bei der
Stadt Wirselen eingesehen werden. Da die Systematik bei allen Festsetzungen zum grof3fla-
chigen Einzelhandel am Aachener Kreuz bereits angewendet worden ist und in sich abschlie-
Rend verstandlich ist, wurde entschieden, diese Systematik weiter zu verwenden.

4.2. Sonstige Festsetzungen

Neben dem grofR¥flachigen Mobeleinzelhandel werden Gastronomiebetriebe zugelassen, um
den Betrieb eines Restaurants zu ermdglichen. Ausnahmsweise ist eine untergeordnete Be-
triebswohnung zugelassen.

Es ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Diese darf durch Stellplatze bis auf 0,9
uberschritten werden. Die Festsetzung ist der tatsachlichen Situation angepasst, da die Stell-
platze fir den Baumarkt vorhanden waren und genehmigt sind. Die Versiegelung kann etwas
reduziert werden: Der Mdbelhandel hat andere Betriebsablaufe, Stellplatze sollen reduziert

* Rechtsverbindlich 15.04.2011
® Herausgeber: Statistisches Bundesamt Wiesbaden
® Herausgeber: Statistisches Bundesamt Wiesbaden



5

werden und die Lieferzone wird verlegt. Die LKW-Umfahrt in der vorhandenen Form ist als Feu-
erwehrzufahrt weiterhin erforderlich. Aufgrund der Bestandssituation ist ein hoherer Versiege-
lungsgrad zulassig, als im Ubrigen Gewerbegebiet. In der Regel ist er dort auf 80% beschrankt.

Die Geschossflache ist auf 13.000 m? begrenzt. Sie wurde auf das geplante Vorhaben abge-
stimmt. Im Vergleich zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes 143 / 2. Anderung wird die
Geschossflache erhoht, da der Mobelhandel groRere Lagerkapazititen als der Baumarkt
braucht.

Die Festsetzung der Geschossigkeit wird im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 143 nicht gean-
dert; sie liegt bei 2 Geschossen. Die Traufhéhe von baulichen Anlagen wird auf das 3,5-fache
der zulassigen Geschof3zahl — 7 m - beschrankt. Dies soll die Einfligung des Sondergebietes in
das Erscheinungsbild der Umgebung gewahrleisten. Ausnahmsweise kann eine Erhéhung von
weiteren 3,50 m auf max. 10,50 m zugelassen werden, wenn sich die bauliche Anlage in das
Ortshild sowie in das Landschaftshild einfiigt und stadtebaulich nicht als stérend empfunden
wird. Ggfls. sind gestalterische Mafl3nahmen erforderlich. Um unerwiinschte Geb&udehdhen
durch steile Satteldacher zu vermeiden, wird eine Firsthohe bestimmt, die um 3,50 m hdher als
die zulassige Traufhthe sein darf. Bei der ausnahmsweise zuléassigen Erhdhung der Traufhthe
ist eine Erhohung der Firsthdhe nicht zuldssig. Die maximalen Gebaudehthen kdnnen folglich
10,50 m betragen. Als Bauweise wird eine max. Gebaudeldange von 200 m festgesetzt. Damit
wird die Festsetzung, die im gesamten Gewerbegebiet gilt, Gbernommen. In dem Plangebiet
selbst kann diese Lange nicht erreicht werden. Bezugspunkt ist die an der Mitte der Grund-
stiicksgrenze vorhandene Hohe der zugehdrigen ausgebauten ErschlieBungsstralie.

Die Hohe der Werbeanlagen wird auf 17 m beschrankt. Dies ermoglicht es, in einer gewissen
Hohe auch Werbeanlagen auf den Gebauden zu installieren. Bei einer Gebaudehdhe von 14 m
kann die zusatzliche Werbeanlage max. 3 m Hohe haben. Die Festsetzung ist erforderlich, um
den Trend zu Werbepylonen mit einer Hohe von lUber 17 m H6he zu unterbinden. Die Festset-
zung gilt im gesamten Gewerbegebiet. Mehrere dieser Pylone in unterschiedlichster Form und
Hohe kdnnen das Gewerbegebiet massiv verunstalten.

Zur Minderung der Auswirkungen der vorhandenen flachigen Versiegelungen sind Flachen mit
Bindung fur Bepflanzung festgesetzt: Es sollen mindestens 10 % der Grundstiicksflachen be-
grint werden und 25 Baume erhalten bzw. gepflanzt werden. Diese Festsetzungen orientieren
sich an der vorhandenen Situation. Da das Geldnde zu ca. 95% versiegelt ist, missen neue
Griunflachen angelegt und Flachen entsiegelt werden. Sie sollen der optischen Gliederung die-
nen und auch zu einer kleinen Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse beitragen.

In den Flachen zwischen den Verkehrsflachen und den Baugrenzen ist die Errichtung von Ga-
ragen und Stellplatzen sowie untergeordneten Nebenanlagen einschl. Werbeanlagen und Ein-
friedungen im Sinne der 88 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig, da diese Flachen
begrint werden sollen. Diese Festsetzung entspricht der Festsetzung im rechtskréaftigen Be-
bauungsplan Nr. 143 / 2. Anderung. Sie dient der einheitlichen Gestaltung der an den Erschlie-
Bungsstrallen gelegenen Flachen.

Zur Adenauerstralie ist eine Zufahrt (Ein- und Ausfahrt) in einer Breite von max. 9,0 m zul&ssig.
In begriindeten Ausnahmeféllen kann eine zusatzliche getrennte Ein- und Ausfahrt mit jeweils
max. 4,50 m Breite zugelassen werden. Damit werden die vorhanden Ein- und Ausfahrten re-
duziert und die Anbindung an die Adenauerstral3e kann verbessert werden.

5. Versorgungsflache
Zur Sicherung der enwor-Trafostation wird eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung
Elektrizitét eingetragen. Der Standort soll somit dauerhaft gesichert werden.

6. Verkehrliche Erschlief3ung

Das Grundstiick ist erschlossen und an das vorhandene Verkehrsnetz angebunden. Die Fest-
setzung von weiteren 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht erforderlich. Das Stra3ennetz kann
die zu erwartenden Verkehre aufnehmen.
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Die Erreichbarkeit dieses Standortes fir nicht-motorisierte Bevolkerungsgruppen ist durch die
Busverbindungen gewabhrleistet (vergl. Punkt 4). Bushaltstellen sind an der Adenauerstrafl3e und
der Hauptstral3e in ndchster N&he vorhanden.

7. Entwasserung

Regenwasser sollen entsprechend der zurzeit vorhandenen Regelung in den Kanal im Trenn-
system eingeleitet werden. Eine Versickerung ist aufgrund der vorhandenen versiegelten Fla-
chen nicht moglich.

8. Umweltbelange

Die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
wurden im Rahmen der ,Vorprifung des Einzelfalls* geprift. Da das Plangebiet weitgehend
versiegelt ist, entstehen durch die Nutzung ,Mdbelhandel® keine negativen Auswirkungen auf
Boden, Wasser, Flora, Fauna, Luft und Klima. Insgesamt werden eher geringfiigige Verbesse-
rungen erreicht (vergleiche hierzu die Vorprifung des Einzelfalls)!

Immissionsschutz

Die Anderung des Sondergebietes von Baumarkt- zu Mébeleinzelhandel wird, wie bereits unter
Punkt 4. erwahnt, zu keinem hoheren Verkehrsautkommen fiihren, sondern im Vergleich eher
eine Verkehrsentlastung bedeuten. Nachteilige Auswirkungen auf den Verkehr und dadurch
bedingte schadliche Umwelteinwirkungen werden nicht erwartet.

Der ehemalige Baumarkt wurde in zwei larmtechnischen Gutachten untersucht:

e "Schalltechnisches Gutachten SIWU170102 zu den Gerauschimmissionen von einer
Lkw-Umfahrt", WFA Institut GmbH, Schartstral3e 28, 52224 Stolberg; Stand: 28.01.2002;

¢ Schallimmissionstechnische Bestandsaufnahme lber die Gewerbeflachen im nérdlichen
Teil des Bebauungsplanes Nr. 143 "Gewerbegebiet Aachener Kreuz" im Rahmen der
Bauleitplanung nach DIN 18005 / TA Larm De-Gasperi-Stral3e / Adenauerstral3e, Schal-
limmissionstechnischer Fachbeitrag Nr. WU/46/11/BPGE/015, Ingenieurbiiro Dipl.-Ing.
S. Kandansky-Sommer, SchillerstraRe 29, 52477 Alsdorf, Stand 07/2011.

Die Gutachten liegen in der Anlage 3 zur Begriindung bei.

Das Gutachten SIWU170102 untersucht die Auswirkungen der LKW-Umfahrt des Baumarktes
auf das norddstlich angrenzende Mischgebiet. Es kommt zu dem Ergebnis, dass tagsiber keine
negativen Larmauswirkungen auf das Mischgebiet vorhanden sind. Die Larmwerte der TA Larm
werden um 6 dB unterschritten.

Der Mobelmarkt beabsichtigt den Ablauf der Anlieferung zu dndern, so dass eine LKW-Umfahrt
nicht mehr erforderlich sein wird. Die Umfahrt wird weiterhin als Feuerwehrzufahrt benétigt. Zu-
satzlich wird der Mébelmarkt bedingt durch das andere Sortiment wesentlich weniger Warenlie-
ferungen als der Baumarkt zu verzeichnen haben. Die Larmwerte werden sich daher insgesamt
verringern. Dies gilt ebenfalls fiir die Nutzung der Stellplatze, da der Mébelmarkt wesentlich
weniger Kundenzuldufe als der Baumarkt aufzuweisen hat (vergl. Tabelle Seite 7).

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung der DIN 18005 zu
Gewerbegebieten bzw. Sondergebieten von tags 65 dB(A) werden in dem ndrdlichen Teil des
Gewerbegebietes Aachener Kreuz eingehalten. Dies wird in dem zweiten aufgefiihrten larm-
technischen Gutachten von IBK festgestellt. Das Gutachten ist im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes 190 (Kapellenfeldchen) zur ErschlieRung des nordwestlich des Gewerbege-
bietes gelegenen neuen Wohngebietes erstellt worden. Die Situation des Baumarktes wurde
dabei ausfuhrlich untersucht und beriicksichtigt. Auch in Hinsicht auf das Neubaugebiet liegen
die LArmwerte deutlich unter den Richtwerten der TA Larm bzw. den Orientierungswerten fur
die stadtebauliche Planung.
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Tabelle: Gegenuberstellung der larmrelevanten Faktoren Baumarkt/Mobelhandel:

spezieller Aktionen

Baumarkt’ Mobelhandel®
@ Kundenzahl taglich 1.000 -1.200 380
@ Kundenzahl in Zeiten 1.500 500

Warenlieferung

Mo-Fr. 8:00-16:00 Uhr bis
zu 25 LKW + 15 Transpor-
ter unter Benutzung der

Mo—Fr. 7:00-19:00 Uhr, 6-
7 LKW + 1-2 Transporter
(nicht taglich), keine LKW-

Umfahrt

max. 16 Fahrten mit
Selbstabholerbussen tagl.
zu den Offnungszeiten
Mo-Sa 10:00 — 20:00 Uhr

LKW-Umfahrt

Warenabholung

Mo.-Fr. 9:00 — 20:00 Uhr
Sa. 9:00 — 18:00 Uhr

Offnungszeiten

Die Gegenuberstellung zeigt, dass bei dem Mobelhandel wesentlich weniger Fahrzeugbewe-
gungen auf dem Grundsttick stattfinden. Zudem werden weitere larmrelevante Faktoren redu-
ziert. Es entfallen u. a. die Gabelstablerfahrten auf der LKW-Umfahrt, es gibt keine AuRenlager-
flachen und es findet kein Holzzuschnitt statt.

9. Flachenangaben

Sondergebiet Mobelhandel 20.471 m2

e Grundflache GRZ 0,8 ohne Stellplatze 16.377 m?

o Grundflache GRZ 0,9 mit Stellplatzen 18.424 m2

o Max. Verkaufsflache (Nebensortimente max. 10%) 9.250 m2

e Max. Geschossflache GFL 13.000 m?
Versorgungsflache 59 m2
Flache Plangebiet gesamt: 20.530 m2

10. Sonstiges

Innerhalb der festgesetzten Versorgungsflache liegt eine Trafostation der enwor:
enwor — energie & wasser vor ort GmbH

KaiserstralRe 86

52134 Herzogenrath

Telefon: 02407/579/3146

Ferner liegt im Plangebiet eine vorhandene Gasstation (Station/Rohre) - BZR 602 der EWYV, die
bereits privatrechtlich gesichert ist. Ansprechpartner fir diese Leitung ist:

regionetz GmbH

Sachgebiet TP-P

Planung/Liegenschaften

Zum Hagelkreuz 16

52249 Eschweiler

Telefon: 02403/701/1291

Aufgestellt:
Gez.

Sabine Hennig

" Quelle: vergl. Schallimmissionstechnischer Fachbeitrag Nr. WU/46/11/BPGE/015, Ingenieurbiiro Dipl.-
Ing. S. Kandansky-Sommer, Stand 07/2011, Seiten 14 -19
® Quelle: XXXL, NH-Immobilien, Wiirzburg, 10/2015
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Legende

Art der baulichen Nutzung Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

- Sonstige Sondergebiete b Besondere Bauweise, max. 200 m Gebaudelange

Maf der baulichen Nutzung

Baugrenze

GF 13.000 m? Geschossflache
Sonstige Planzeichen
NN\
N\ \\\
0,8 Grundflachenzahl N BN N
NN AN Flachen mit Nutzungsbeschrankungen
N N\ N

" Max. Zahl der Vollgeschosse
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Bebauungsplan 143 / 17. Anderung
Gewerbegebiet Aachener Kreuz, Adenauer Strafe
Vorentwurf, ohne MaRstab




StadtWilrselen
3.2/143-17

Vorpriufung des Einzelfalls
zur Feststellung der UVP-Pflicht nach UVPG
zur
17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 143
,Gewerbegebiet Aachener Kreuz“ AdenauerstralRe

Um das Bebauungsplanverfahren 17. Anderung des Bebauungsplanes 143 im Bereich ,Gewerbe-
gebiet Aachener Kreuz“ Adenauerstralie nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchfiihren zu
konnen, ist zu prufen, ob eine UVP-Pflicht im Sinne des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) vorliegt.

Die Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes 143/2. Anderung von Sondergebiet fiir
einen grof3flachigen Einzelhandel mit dem Sortiment Baumarkt in ein Sondergebiet fur einen grof3-
flachigen Einzelhandel mit dem Sortiment Mdbelhandel erfordert eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls nach dem UVPG. Die Vorpriifung ist gemafi Anlage 1 zum UVPG Nr. 18.8 erforderlich.
Gemal 18.6.1 handelt es um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit Giber 5.000 m? Ge-
schossflache. GemaR 18.8 gilt fur solche Vorhaben auch bei Bebauungsplananderungen im In-
nenbereich die Pflicht zur allgemeinen Vorprifung. Das Prifschema erfolgt gemai § 17 UVPG
nach den Vorschriften des BauGB. Grundlage der Vorprifung bildet folglich der Kriterienkatalog
der Anlage 2 BauGB.

Prufungsschema gemal Anlage 2 BauGB:

Kriterien fir die Uberschlagige Priifung, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umwelt-
auswirkungen hat.

Voraus-
Lfd.| Kriterien gemaR Anlage 2 zum sichtl. Er-
Nr. BauGB Auswertung heblichkeit
ja | nein
1.1 |Merkmale des Bebauungsplans, ins- |Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die An- nein
besondere in Bezug auf das Aus- siedlung eines groRRflachigen Mobeleinzelhandels
mal3, in dem der Bebauungsplan zu ermoglichen. Das Plangebiet hat eine GroRRe

einen Rahmen i.S. des § 14b Abs. 3 |von 20.530 m2. Die max. Grundflache betragt

des Gesetzes Uber die Umweltver- |16.424 m2. Diese darf durch Stellplatze auf max.
traglichkeitsprifung setzt; 18.277 m2 erhdht werden. Die max. Geschossfla-
che wird mit 13.000 m2 und die max. Verkaufsfla-
che mit 9.250 mz2 festgesetzt. Nebensortimente
dirfen auf max. 10% der beantragten Verkaufsfla-
che angeboten werden. Der Mdbelhandel soll die
leerstehenden Gebaude des ehemaligen Bau-
und Heimwerker- sowie Gartenmarktes weiternut-
zen. Der Baumarkt musste Ende 2013 schlieRen.
Seitdem stehen die Geb&ude leer. Der das Gebiet
rechtsverbindliche Bebauungsplan 143/2. Ande-
rung setzt ein Sondergebiet SO 8 Bau- und
Heimwerkermarkt / Gartencenter mit einer Ge-
schossflache von 10.400 m? fest. Die gesamte
Verkaufsflache fir das Haupt- und Nebensorti-
ment darf 9.250 m2 nicht Uberschreiten. Das Ne-
bensortiment darf max. 700 m2 umfassen. Der
Bau- und Heimwerkermarkt war bereits vor
Rechtskraft des Bebauungsplanes 143, der die
Festsetzungen im Gewerbegebiet Aachener
Kreuz regelt, ansassig. Aufgrund der Bestands-




Lfd.
Nr.

Kriterien gemafl Anlage 2 zum
BauGB

Auswertung

Voraus-
sichtl. Er-
heblichkeit

ja | nein

schutzklausel § 3b Abs.3 UVPG

Satz 2 UVPG war auch die spéatere Bebauungs-
plananderung zur Erweiterung des Baumarktes
nicht UVP- pflichtig, da es sich um eine Erweite-
rung eines vorhandenen Betriebes handelte, der
vor dem 14.03.1999 errichtet worden ist. Anstelle
des Baumarktes soll nun ein grof3flachiger M6-
belmarkt angesiedelt werden. Die neue Nutzung
wird weniger Kundenstrome aufweisen, ordnet die
Ladezone vertraglicher zur Adenauerstraf3e an
und wird weniger Lieferverkehr aufweisen. Durch
die neue Anordnung der Ladezone und das Ent-
fallen der Umfahrung durch LKW’s wird die Lar-
mentwicklung in Richtung Mischgebiet St. Jobser
Stral3e geringer. Der vorhandene Versiegelungs-
grad soll etwas reduziert werden. Insgesamt bringt
die neue zulassige Nutzung im Vergleich zu der
zurzeit zulassigen Nutzung Verbesserungen hin-
sichtlich der zu erwartenden Umweltauswirkun-
gen.

1.2

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf das Aus-
mal3, in dem der Bebauungsplan
andere Plane und Programme be-
einflusst;

Der Bebauungsplan beeinflusst keine anderen
Plane oder Programme (siehe auch 1.1). Es ist
eine Anderung bzw. Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich.

nein

13

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf die Bedeu-
tung des Bebauungsplans fir die
Einbeziehung umweltbezogener,
einschlie3lich gesundheitsbezoge-
ner Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Forderung der
nachhaltigen Entwicklung;

Der Bebauungsplan hat fir die Einbeziehung um-
weltbezogener, einschliel3lich gesundheitsbezo-
gene Erwagungen, keine besondere Bedeutung.
Es handelt sich um die Weiternutzung vorhande-
ner Flachen. Die nachhaltige Entwicklung wird
durch Starkung der Innenentwicklung gefordert,
die keine Flachen im AuRenbereich in Anspruch
nimmt. Das Bebauungsplangebiet ist erschlossen
und es ist ein ausreichend ausgebautes Ver-
kehrsnetz vorhanden.

nein

14

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf die fur den
Bebauungsplan relevanten umwelt-
bezogenen, einschlielllich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

Fir den Bebauungsplan sind umweltbezogene,
einschlieRlich gesundheitsbezogene Probleme
nicht besonders relevant:

Schutzgut Mensch

Es wird angenommen, dass die Umnutzung des
Sondergebietes von Baumarkt- auf Mébelsorti-
ment zu keinem wesentlich hoheren Verkehrsauf-
kommen fuihren wird, sondern eher eine Ver-
kehrsentlastung im Vergleich zur vorherigen Nut-
zung eintritt. Nachteilige Auswirkungen auf den
Verkehr und dadurch bedingte schadliche Um-
welteinwirkungen werden nicht erwartet.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung der DIN 18005 zu
Gewerbegebieten bzw. Sondergebieten von tags

nein




Voraus-
Lfd.| Kriterien gemaR Anlage 2 zum sichtl. Er-
Nr. BauGB Auswertung heblichkeit

ja | nein

65 dB(A) werden eingehalten. Dies wird in einem
larmtechnischen Gutachten’, das im Juli 2011
erstellt worden ist, zu der Larmsituation im nordli-
chen Teil des Gewerbegebietes Aachener Kreuz
festgestellt. Das Gutachten wurde erstellt, um die
Larmeinwirkungen auf das damals geplante Be-
bauungsplangebiet Kapellenfeldchen nordwestlich
des Plangebietes gelegen zu untersuchen. Die
Werte nach TA Larm liegen ebenfalls 6 dB (A)
unter dem Richtwert. Ein weiteres Larmtechni-
sches Gutachten? untersucht die vom Baumarkt
ausgegangene Larmsituation im Hinblick auf das
nordostlich gelegene Mischgebiet. Auch hier wer-
den die Larmgrenzwerte der TA LA&rm am nachst-
gelegenen Wohnhaus um ca. 6 dB(A) unterschrit-
ten. Da der M6belmarkt eine andere Kauferstruk-
tur hat und die Anlieferzone verlegen wird, ist auf
keinen Fall mit einer héheren Larmentwicklung zu
rechnen. Die Larmwerte werden eher weiter redu-
zZiert.

Schutzgut Tiere Pflanzen und biologische Viel-
falt

Das Plangebiet weist aufgrund des hohen Anteils
an bebauten und versiegelten Flachen eine sehr
geringe Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere auf. Die biologische Vielfalt ist &uRerst
gering. Geschutzte Tierarten sind nicht vorhan-
den. Durch die neue Nutzung wird der Versiege-
lungsgrad auf 90% gesenkt, jedoch ist auch dieser
Versiegelungsgrad noch sehr hoch. Durch die
Begrunungsvorschriften wird der kleine Baumbe-
stand, der in Verbindung mit den Stellplatzen an-
gelegt worden ist, auf Dauer gesichert.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist zu mehr als 95% bebaut oder
versiegelt. Die Béden in diesen Bereichen

sind dauerhaft zerstért und nehmen keine natirli-
chen Bodenfunktionen mehr wahr. Auch die ge-
ringe Senkung des Versiegelungsgrades wird die
Bodenfunktion im Plangebiet nicht wesentlich
verbessern. Durch die Planung wird die Situation
nicht verschlechtert. Altlastenverdachtsflachen
sind nicht vorhanden.

Schutzgut Wasser

Grundsatzlich beeintréchtigen Versiegelungen die
Grundwasserneubildung und erhéhen den
Oberflachenabfluss des Niederschlagswassers.
Das Plangebiet hat bereits heute einen sehr

! Vergl. ,Schallimmissionstechnische Bestandsaufnahme (iber die Gewerbeflachen im nérdlichen Teil des Bebauungs-
planes Nr. 143 ,Gewerbegebiet Aachener Kreuz“ im Rahmen der Bauleitplanung nach DIN 18005 / TA Larm*“, Schal-

limmissionstechnischen Fachbeitrag Nr. WU/46/11/BPGE/015, Ingenieurbiiro Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer, 07/2011
2 Vergl. Schalltechnisches Gutachten SIWU170102 zu den Gerduschimmissionen von einer Lkw-Umfahrt, WFA Institut
GmbH, 28.01.2002;




Lfd.
Nr.

Kriterien gemafl Anlage 2 zum
BauGB

Auswertung

Voraus-
sichtl. Er-
heblichkeit

ja | nein

hohen Anteil (ca. 95%) an bebauten und versie-
gelten Flachen und besitzt deshalb eine unterge-
ordnete (bzw. keine) Funktion fir die Grundwas-
serneubildung.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasser-
schutzgebiet. Ein FlieBgewasser ist nicht vorhan-
den. Das unbelastete Niederschlagswasser muss
in den Kanal entwéssert werden. Versickerungs-
maoglichkeiten sind nicht gegeben.

Schutzgut Luft und Klima/ Energie Klima

Das Plangebiet bleibt weiterhin zum grofR3en Teil
versiegelt und mit groRvolumigen Gebauden
bebaut, zusatzliche Emissionen von Luftschad-
stoffen von erheblichem Ausmal sind durch die
geplante Anderung nicht zu erwarten. Die gewer-
beklimatische Uberpragung und somit die tenden-
zielle Auspragung eines lokalklimatischen Last-
raums bleibt weiter bestehen. Insgesamt ist nicht
mit relevanten zusatzlichen negativen Auswirkun-
gen der Planung auf das Schutzgut zu rechnen.

Schutzgut Landschafts- / Ortsbild

Das Plangebiet enthélt keine landschaftsbildpra-
genden Gehdlze. Mit der Plananderung sind keine
Anderungen der Héhenfestsetzungen verbunden.
Da die Geb&ude verandert werden sollen, kann
eventuell eine Verbesserung des Ortsbildes er-
reicht werden.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Im Plangebiet oder im néheren Umfeld befinden
sich keine Bau- oder Bodendenkmaler und keine
bekannten archdologischen Fundstellen.

15

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf die Bedeu-
tung des Bebauungsplans fur die
Durchfihrung nationaler und eu-
ropaischer Umweltvorschriften.

Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung fur die
Durchfuhrung nationaler und européischer Um-
weltvorschriften. Geschitzte Arten sind nicht vor-
handen.

nein

Merkmale der méglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich
betroffenen Gebiete

2.1

Merkmale der mdglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf die Wahrscheinlichkeit, Dauer,
Haufigkeit und Umkehrbarkeit der
Auswirkungen.

Die Bebauungsplananderung schafft zeitlich unbe-
fristet die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Nutzungsanderung. Es werden keine zu-
séatzlichen Versiegelungen vorbereitet.

nein

2.2

Merkmale der mdglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf den kumulativen und grenz-
Uberschreitenden Charakter der

Der Bebauungsplan beschaftigt sich mit einer
Bestandsanderung im Rahmen des grof3flachigen
Einzelhandels. Es sind keine relevanten Auswir-
kungen kumulativer und grenziiberschreitender
Auswirkungen zu erwarten.

nein




Lfd.
Nr.

Kriterien gemafl Anlage 2 zum
BauGB

Auswertung

Voraus-
sichtl. Er-
heblichkeit

ja | nein

Auswirkungen;

2.3

Merkmale der mdglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf die Risiken fur die Umwelt, ein-
schlieRlich der menschlichen Ge-

sundheit (zum Beispiel bei Unfallen);

Risiken fur die Umwelt und fir die menschliche
Gesundheit sind nicht erkennbar.

nein

2.4

Merkmale der moéglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf den Umfang und die raumliche
Ausdehnung der Auswirkungen;

Siehe Angaben unter 1.4! Es sind keine negativen
Merkmale vorhanden.

nein

2.5

Merkmale der moéglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf die Bedeutung und die Sensibi-
litdt des voraussichtlich betroffe-
nen Gebiets auf Grund

«der besonderen naturlichen Merk-
male,

«des kulturellen Erbes,

« der Intensitat der Bodennutzung
des Gebiets

jeweils unter Berlcksichtigung der
Uberschreitung von Umweltqualitét-
normen und Grenzwerten;

Nicht gegeben

nein

2.6

Merkmale der mdglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf folgende Gebiete:

26.1

Im Bundesanzeiger geman § 10 Abs.
6 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgeset-
zes bekannt gemachte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung
oder Europaische Vogelschutzge-
biete?

Nicht gegeben

nein

2.6.2

Naturschutzgebiete gemaR § 23
des Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst?

Nicht gegeben

nein

2.6.3

Nationalparke gemaf § 24 des
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 er-
fasst?

Nicht gegeben

nein

2.6.4

Biosphéarenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete gemaR den
88 25 und 26 des Bundesnatur-

Nicht gegeben

nein




Lfd.
Nr.

Kriterien gemafl Anlage 2 zum
BauGB

Auswertung

Voraus-
sichtl. Er-
heblichkeit

ja | nein

schutzgesetzes?

2.6.5

gesetzlich geschitzte Biotope
geman § 30 des Bundesnaturschutz-
gesetzes?

Nicht gegeben

nein

2.6.6

Wasserschutzgebiete gemanR § 19
des Wasserhaushaltsgesetzes oder
nach Landeswasserrecht festgesetz-
te Heilquellenschutzgebiete sowie
Uberschwemmungsgebiete gemaR
§ 31b des Wasserhaushaltsgeset-
zes?

Nicht gegeben

nein

2.6.7

Gebiete, in denen die in den Ge-
meinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitatsnormen bereits
Uberschritten sind?

Nicht gegeben

nein

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdich-
te, insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in ver-
dichteten Raumen i.S. des § 2 Abs.
2 Nr. 2 und 5 des Raumordnungsge-
setzes?

Nicht gegeben

nein

2.6.9

In amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmaler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der durch die Lan-
der bestimmten Denkmalschutzbe-
horde als archaologisch bedeuten-
de Landschaften eingestuft worden
sind?

Nicht gegeben

nein

Zusammenfassung

Mit der 17. Anderung des Bebauungsplans soll im Sondergebiet SO8 statt einem groRflachigen
Baumarkt ein grof3flachiger Mobelhandel zulassig sein. Die Festsetzungen werden entsprechend
geéndert. Das Bebauungsplangebiet ist bereits bebaut und versiegelt.

Die neue grofR¥flachige Einzelhandelsnutzung bringt keine gréReren nachteiligen Auswirkungen mit

sich, als bereits bei dem Baumarkt vorhanden waren.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 3c UVPG insgesamt ergibt, dass keine rele-

vanten Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Aufgestellt:

Sabine Hennig
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