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TEIL A BEGRUNDUNG

1. Vorgaben

1.1 Verfahrensstand und Aufstellungserfordernis

Der Rat der Gemeinde Roetgen hat mit dem Beschluss zur Einleitung der 3. Flachennutzungs-
plandnderung fur den Bereich Faulenbruchstraf’e / Bundesstralie B258 beschlossen, die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen auf Ebene der vorbereitenden Planung fur das geplante Nahver-
sorgungszentrum umzusetzen und eine stadtebauliche Entwicklung im Bereich des so genann-
ten ,Vennhofs" zu forcieren.

Aufbauend auf der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes ist nun beabsichtigt, die planungs-
rechtlichen Grundlagen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu schaffen, um das ge-
plante Vorhaben umsetzen zu kdnnen. Aus diesem Grund wurde der Einleitungsbeschluss fir
einen vorhabenbezogener Bebauungsplan gefasst. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
7 ,lm Vennhof* soll demnach weitgehend im Rahmen des Parallelverfahrens gemaf § 8 Abs. 3
BauGB mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplans aufgestellt werden. Die Anderung der
Bauleitplane soll einen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung einer ausgewogenen Bevdlke-
rungsstruktur, einer bedarfsgerechten Nahversorgung und einer lebenswerten Umwelt darstel-
len.

1.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Roetgen, nordlich der Bundesstral3e (B 258) im Kreu-
zungsbereich mit der Faulenbruchstral3e und sidlich der Bahngleise der Vennbahnstrecke. Be-
grenzt wird das Plangebiet durch die Bundesstral3e (B 258) im Siden, die FaulenbruchstralRe
im Osten sowie die angrenzende Wohnbebauung im Norden. Im Westen grenzt der Geltungs-
bereich neben der Wohnbebauung an der Bundesstral3e (B 258) zuséatzlich an einen innerdrtli-
chen Grunlandbereich. Die Grolie des Plangebietes betrégt rund 2,1 ha. Der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 1106 (teilweise), 1137, 1138,
1139 (teilweise), 1318, 1367 (teilweise), 1604, 1800, 1819, 1880 (teilweise), 2087, 2088, 2381
und 2382 der Flur 10 in der Gemarkung Roetgen. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbe-
reiches ist der Planurkunde zu entnehmen.

Die Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der nicht den gesamten Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst, betragt rd. 1,6 ha. Die Flache des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes nimmt somit rd. 3/4 von der Flache des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein. Neben dem eigentlichen Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, in dem der Vorhabentrager die beabsichtigte Entwicklung geman vorlie-
gender Planung durchfiihren méchte, wurden weitere Flachen der BundesstraBe B 258 in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen, um die Erschliel3ung
des Plangebietes regeln zu kdnnen.

1.3 Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Am Kreuzungsbereich Faulenbruchstrale 1 / BundesstraBe (B 258) befindet sich ein Einzel-
handelskomplex. An der BundesstralRe (B 258) befindet sich dariiber hinaus ein leerstehendes
Wohngebaude. Daran schlief3t eine geschotterte Freiflache, die als Parkplatz dient, an. Nordlich
davon befindet sich an der FaulenbruchstraBe ein ebenfalls verlassenes Wohngebaude im
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Plangebiet. Der nordwestliche Bereich des Plangebietes wird als Weide bzw. Grinlandflache
genutzt. Der sudliche und sudéstliche Teilbereich des Plangebietes wird durch die Verkehrsfla-
chen der Bundesstral3e B 258 genutzt.

1.4 Derzeitige Nutzung in der ndheren Umgebung

Im Norden und Osten grenzen Uberwiegend Wohnbebauungen an das Plangebiet. Eine abwei-
chende Nutzung 0stlich des Plangebietes stellt lediglich eine Gaststatte an der Faulenbruch-
straBe dar. Im Westen grenzt das Plangebiet an eine Grinlandflache bzw. an Gartenflachen.
Sudlich des Plangebietes, an der Bundesstral3e (B 258), befinden sich neben weiterer Wohn-
nutzung mehrere gewerbliche und groRRflachige Handelsnutzungen. Im Kreuzungsbereich Pil-
gerbornstraRe/B 258 befindet sich ein Standort mit Dienstleistungseinrichtungen und Einzel-
handelsbetrieben. Darlber hinaus sind stdlich des Plangebietes weitere Gastronomiebetriebe
und das Theater am Venn vorhanden.

15 Vorhandenes Planungsrecht

Der giltige Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (Stand:
April 2008), weist den Bereich des Plangebietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.
Die sudlich des Standortes verlaufende Bundesstral3e (B 258) ist als ,Stral3e fir den vorwie-
gend Uberregionalen und regionalen Verkehr” dargestellt.

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes IV
~Stolberg — Roetgen” der Stadteregion Aachen. Der Landschaftsplan IV 'Stolberg — Roetgen'
der Stadteregion Aachen weist fur diesen Bereich das Entwicklungsziel 7 'Temporéare Erhaltung
des jetzigen Landschaftszustands bis zur Realisierung der Bauleitplanung' aus. Der Land-
schaftsplan weist fir den nordwestlichen Bereich des Plangebietes das Landschaftsschutzge-
biet 2.2-17 ,Roetgener Heckenlandschaft" aus.

Die unbebauten Bereiche im Landschaftsschutzgebiet (LSG) sind Griinlandflachen, die tempo-
rar als Weideflachen genutzt oder regelmaRig gemaht werden. Auf den Flachen befinden sich
nur wenige einzelne Straucher. Diese sind Teil des geschiitzten Landschaftsbestandteiles 2.4-
52 ,Hecken und Geholzbestand im LSG 2.2-17".

Dies bedeutet, dass der Landschaftsplan entsprechend anzupassen und das Landschafts-
schutzgebiet im Anderungsbereich zurtickzunehmen ist. Bereits im friihzeitigen Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplanes wurde die Untere Landschaftsbehdrde beteiligt und hat
keine Einwande geltend gemacht.

Der sudliche Bereich des Plangebietes entlang der Bundesstral3e (B 258) ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Roetgen als ,,Gemischte Bauflache" dargestellt. Dieser Be-
reich ist auBerdem als Siedlungsschwerpunkt gekennzeichnet. Der ndrdliche Bereich des Plan-
gebietes entlang der Faulenbruchstral3e ist als ,Wohnbauflache" dargestellt. Die Flachen im
rickwartigen Bereich der Faulenbruchstral3e sind als ,Wohnbauflache mit lockerer Siedlungs-
struktur® dargestellt und als Landschaftsschutzgebiet vermerkt.

Der Flachennutzungsplan soll weitgehend im Rahmen des Parallelverfahrens gemaf § 8 Abs. 3
BauGB gleichzeitig mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geandert werden (Parallelver-
fahren).

ISR Stadt+Raum, Memeler Str. 30, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, e-mail: mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Vennhof“, Gemeinde Roetgen 5

Teile des Plangebietes liegen im Bereich der Innenbereichssatzung der Gemeinde Roetgen. So
umfasst die Satzung innerhalb des Anderungsbereiches Flachen entlang der BundesstralRe (B
258) sowie entlang der Faulenbruchstral3e mit einer Tiefe von ca. 40 m.

Fir das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben orientiert sich an 8 34 bzw. § 35 BauGB.

Der Rat der Gemeinde Roetgen hat am 13.07.2010 einen Zentralen Versorgungsbereich —
Nahversorgungszentrum — fir den Bereich Faulenbruchstrale / Bundesstral3e beschlossen.
Das Plangebiet ordnet sich somit innerhalb eines von der Gemeinde beschlossenen zentralen
Versorgungsbereichs ein. Die Kriterien des Stadteregionalen Einzelhandelskonzeptes —
STRIKT Aachen — wurden bei der Aufstellung des Bauleitplans berticksichtigt.

2. Planungsgrundlagen

2.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Roetgen weist eine dynamische Bevoélkerungsentwicklung auf. Einhergehend mit
der Zunahme der Wohnbevdlkerung steigt auch die Nachfrage nach nahversorgungsrelevanten
Sortimenten. Diese gesteigerte Nachfrage nach nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird
gemal dem STRIKT Aachen derzeit in Roetgen nicht gedeckt. Daher ist es Ziel, in Roetgen ei-
ne adaquate Nahversorgung fir die ansassige Bevolkerung zu schaffen. Bei der derzeitigen
Lage der Einzelhandelsbetriebe fir die Grundversorgung (Lebensmittel) wird deutlich, dass ins-
besondere der ostliche Teilbereich der Gemeinde Uber eine nicht bedarfsgerechte Versorgung
verfugt. Aus diesem Grund wird beabsichtigt, ein ergdnzendes Nahversorgungszentrum mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Roetgen zu realisieren. Im Rahmen einer Machbar-
keitsstudie wurden potenzielle Standorte analysiert und bewertet. Das Plangebiet wurde in die-
ser Machbarkeitsstudie fur die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums empfohlen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Plangebiet die Festset-
zung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum® beabsichtigt.
Damit wird die Realisierung eines Nahversorgungszentrums am Standort vorbereitet. Dieses
Nahversorgungszentrum soll eine zusétzliche Verkaufsflache von bis zu 3.300 m2 am Standort
einschlielRen und durch einen Lebensmittelvollsortimenter, einen Lebensmitteldiscounter, einen
Drogeriemarkt sowie ergdnzende, kleinflichige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Warensortimenten gebildet werden. Unter Beriicksichtigung einer bisher erwarteten Ver-
lagerung eines bestehenden Lebensmittelvollsortimenters mit rd. 1.000 m? Verkaufsflache in-
nerhalb des Gemeindegebietes werden daher bei der Umsetzung der Planung jedoch nur bis zu
2.300 m2 neue Verkaufsflache innerhalb des Gemeindegebietes geschaffen. Da mittlerweile ein
Verfahren zur Erweiterung des bestehenden Vollsortimenters an der Rosenthalstral3e eingelei-
tet worden ist, wird daher im Bauleitplanverfahren jedoch im Sinne einer worst-case-
Betrachtung die Verlagerung nicht berticksichtigt und die maximal zuldssigen Verkaufsflachen
des Vorhabens betrachtet und hinsichtlich der Vertraglichkeit bewertet.

Der Handlungsbedarf leitet sich aus dem STRIKT Aachen ab. Hier wird der Gemeinde Roetgen
ein unterdurchschnittlicher Flachenbesatz an Verkaufsflache bescheinigt. Darlber hinaus wurde
der Kaufkraftabfluss deutlich. Eine bedarfsdeckende Nahversorgung ist nach dem STRIKT Aa-
chen in der Gemeinde Roetgen gegenwartig nicht gewahrleistet.
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Die Entwicklungsmoglichkeit eines Nahversorgungszentrums am Standort ist aufgrund der vor-
handenen Grundstiicksgrof3e und Grundstiicksverfligbarkeit grundsatzlich gegeben. Durch die
Entwicklung werden die Siedlungsbereiche im Osten von Roetgen von einer wohnungsnahen
Versorgung abgedeckt. Der Standort besitzt zudem bereits eine Vorpragung durch grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des Dienstleistungsgewerbes und der Gastronomie. Durch die
Entwicklung eines Nahversorgungszentrums am Standort konnen daher Synergieeffekte ent-
stehen. Zudem kann durch eine weitere bauliche Entwicklung des Standortes die stadtebauli-
che Situation im Bereich Bundesstral3e (B 258) / Faulenbruchstrall3e neu gestaltet und aufge-
wertet werden.

Der Standort ist verkehrsgiinstig an der Bundesstralle (B 258) gelegen, wodurch eine gute
Wahrnehmbarkeit des Standortes sowie eine sehr gute Erreichbarkeit gewahrleistet ist. Der
Standort ist durch eine in unmittelbarer N&he befindliche Bushaltestelle in das offentliche Per-
sonennahverkehrsnetz eingebunden. Bei der Anlieferung per LKW werden keine Probleme er-
wartet, da die Bundesstral3e flir den LKW Verkehr entsprechend ausgebaut ist.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein Beitrag zu einer bedarfsge-
rechten wohnungsnahen Versorgung in der Gemeinde Roetgen. Mit der Planung soll das Plan-
gebiet fur die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums vorbereitet werden.

Der Rat der Gemeinde Roetgen hat am 13.07.2010 einen Zentralen Versorgungsbereich —
Nahversorgungszentrum — fir den Bereich Faulenbruchstrale / Bundesstral3e beschlossen.
Das Plangebiet ordnet sich somit innerhalb eines von der Gemeinde beschlossenen zentralen
Versorgungsbereichs ein. Die Kriterien des Stadteregionalen Einzelhandelskonzeptes —
STRIKT Aachen — wurden bei der Aufstellung des Bauleitplans bertcksichtigt.

2.2 Stadtebauliche Konzeption

In der stadtebaulichen Konzeption werden fir die Flachen des Plangebietes neue und ergan-
zende Einzelhandelsstrukturen vorbereitet. Es wird die Festsetzung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum®“ beabsichtigt. Dieses Nahversorgungszent-
rum, der ,Vennhof“, soll vorwiegend Uber die Bundesstral3e angeschlossen werden. Von der
Bundesstral3e B 258 wird eine zentrale Stellplatzflache im Zentrum des Vennhofs erschlossen.
Im Rahmen der Aufstellung wurden mehrere ErschlieRungsvarianten gutachterlich untersucht.
Im Ergebnis der Variantenuntersuchung soll eine ErschlieBungsvariante Anwendung finden,
welche die HaupterschlieBung Uber die Bundesstralle vorsieht. Zusétzlich wird eine unterge-
ordnete Anbindung an die Faulenbruchstral3e vorgesehen.

In der Planung wird das topografisch bewegte Gelande bericksichtigt. Die Planung unterschei-
det demnach zwei Ebenen bei dem Vennhof. Die Ebene 1 entspricht der BundesstralRe, von
hier kann das Bestandsgebaude sowie ein weiteres geplantes Gebaude langs der Bundesstra-
Re erreicht werden. Ausgehend von der Anbindung der BundesstralRe fuihrt ein Erschlie3ungs-
stich in das Plangebiet hinein. Uber diesen ErschlieRungsstich, der mit rd. 6 % Gefélle ausge-
baut werden soll, kann die Ebene 0 erreicht werden. Diese Ebene umfasst eine zentrale Stell-
platzflache, von der die umliegenden Betriebe erreicht werden kdnnen. Von der Ebene 0 kann
das Untergeschoss der Bestandsimmobilie sowie das geplanten Gebaude langs der Bundes-
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stral3e erreicht werden. Somit kann die topografische Situation des Plangebietes bericksichtigt
und genutzt werden.

Fu3laufig wird das Plangebiet tber die BundesstralRe erschlossen. Ferner bietet sich die MOg-
lichkeit, das Plangebiet an die geplante Ravel-Route (ehem. Vennbahntrasse) anzubinden.
Durch die vorgesehene ErschlieRungsvariante ist ferner die Moglichkeit gegeben, das Plange-
biet ful3laufig von der Faulenbruchstral3e aus zu erschliel3en.

Planungsintention ist demnach, einen Hof auszubilden, der durch die geplanten Einzelhandels-
betriebe rAumlich gefasst wird. Durch die um den Hof positionierten Gebaude kdnnen auch die
an der FaulenbruchstralRe anschlieBenden Wohngebdude abgeschirmt werden. Langs der Fau-
lenbruchstraf3e ist eine kleinmaf3stabliche Bebauung konzipiert, die sich hinsichtlich der Geb&u-
dekubatur und der Geb&udehdhe in den Kontext der anschlieBenden Wohnbebauung entlang
der FaulenbruchstralBe einfligen kann. Darlber hinaus sind langs der Faulenbruchstrae und
im Vennhof selbst Begriinungsstrukturen wie Baume und fur Roetgen typische Heckenstruktu-
ren geplant, um das Vorhaben in die umgebenden Strukturen einzubinden.

Auch soll das Vorhaben den Anspriichen einer modernen und nachhaltigen Energieversorgung
geniugen. Das Vorhaben soll den eigenen Energiebedarf (Strom, Wéarme) mittels eines Block-
heizkraftwerkes generieren. Ferner ist erganzend die Nutzung von regenerativen Energien wie
z.B. Photovoltaik fir das Vorhaben denkbar. Somit soll den Anforderungen einer nachhaltigen
und klimafreundlichen Energieversorgung Rechnung getragen werden.

Bereits heute sind das Plangebiet sowie das direkte Umfeld durch Handels- und Dienstleis-
tungsstrukturen vorgepréagt. Dabei werden in der Planung bestehende Strukturen aufgegriffen
und in die Neuplanung integriert. So soll der Einzelhandelskomplex im Stdosten des Plangebie-
tes erhalten und im Rahmen der Neuplanung baulich aufgewertet werden. Ferner sind fur das
Bestandsgeb&ude zum Teil neue Nutzungen wie ein Drogeriemarkt angestrebt. Neben diesem
Bestandsgebaude soll ein weiterer Bauktper langs der Bundesstral’e angeordnet werden. Hier
ist im Anschluss an das Bestandsgebaude ein Gastronomiebetrieb mit Auf3enterrasse geplant.
Von hier aus kann der Blick Uber den Vennhof in die anschlielenden, landschaftlich attraktiven
Siedlungsstrukturen der Gemeinde Roetgen schweifen. Im Untergeschoss des Gastronomiebe-
triebs ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes geplant. Ferner sind an der nordli-
chen Flanke des Plangebietes ein Vollsortimenter sowie ldngs der Faulenbruchstral3e ergén-
zende kleinteilige Handelsbetriebe mit vorwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten kon-
Zipiert.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungs-
zentrum“ gem. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung eines Baugebietes nach § 11
BauNVO ist jedoch nur zulassig, wenn sich dieses von den Baugebieten 88 2 bis 10 BauNVO
wesentlich unterscheidet. Von einem wesentlichen Unterschied kann gesprochen werden, wenn
sich der Festsetzungsinhalt und die damit beabsichtigten Zielsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung keinem der in 88 2 bis 10 BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen lasst. Insofern
muss das Gebiet im abgegrenzten Geltungsbereich ein ,eigenes Geprage" ausbilden, das sich
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nicht aus den Baugebietstypen (88 2 bis 10 BauNVO) ablesen lasst. Vor dem Hintergrund der
planerischen Ziele fur den Bebauungsplan sind die Voraussetzungen fir die Ausweisung eines
sonstigen Sondergebietes im Sinne des § 11 BauNVO gegeben.

Durch die beabsichtigte Planung wird die Schwelle der ,Grof3flachigkeit* Uberschritten. Stadte-
baulich relevante Auswirkungen im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO werden grundsétzlich ver-
mutet, wenn die Geschossflache des Einzelhandelsbetriebs 1.200 m? {iberschreitet'. Folglich ist
die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO auch gemal Vor-
gabe der Landesplanung notwendig.

Durch die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums soll in Roetgen eine adaquate Nahver-
sorgung fiur die anséssige Bevolkerung geschaffen werden. Hierbei soll insbesondere der der-
zeit unterversorgte dstliche Teil der Gemeinde beriicksichtigt werden. Die am Standort vorhan-
denen gewerblichen Nutzungen sollen zudem stadtebaulich und hinsichtlich der Nutzung auf-
gewertet und gestarkt werden.

Fir die Gemeinde Roetgen existiert ein Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept? aus dem
Jahr 2008. In diesem Konzept wird fir die Gemeinde Roetgen ein unterdurchschnittlicher FI&-
chenbesatz an Verkaufsflachen bescheinigt. Fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente
werden je Jahr rd. 5 Mio. Euro an Kaufkraftabfliissen festgestellt. Ziel ist demnach, die Nahver-
sorgungssituation in Roetgen durch die Ausweisung eines neuen Nahversorgungszentrums zu
starken und die Kaufkraft fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Gemeinde Roet-
gen zu binden. Demnach verbleibt ein Potenzial eine Kaufkraft von rd. 5 Mio. Euro je Jahr in der
Gemeinde Roetgen zu binden, derzeit flie3t diese Kaufkraft in umliegende Gemeinden ab.

Es kann somit festgestellt werden, dass deutliche Angebotsdefizite zu verzeichnen sind. Insbe-
sondere fehlen fir die Ostlichen Teile des Gemeindegebietes entsprechende Angebote der
Grundversorgung. Vor diesem Hintergrund wurde empfohlen, den Standort Vennhof fir die
Nahversorgung der Gemeinde Roetgen in das Standortkonzept aufzunehmen und den zentra-
len Versorgungsbereich um ein Nahversorgungszentrum zu erganzen. Dieser Empfehlung ist
der Rat der Gemeinde Roetgen gefolgt. Der zentrale Versorgungsbereich wurde um ein Nah-
versorgungszentrum im Kreuzungsbereich FaulenbruchstralRe/Bundesstralle B 258 erganzt.
Der Rat der Gemeinde Roetgen hat am 13.07.2010 einen Zentralen Versorgungsbereich —
Nahversorgungszentrum — fur den Bereich Faulenbruchstrale / Bundesstrale beschlossen.
Das Plangebiet ordnet sich somit innerhalb eines von der Gemeinde beschlossenen zentralen
Versorgungsbereichs ein.

Der Standort ist auch unter Berlcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben des § 24a
LEPro NRW fur die Aufnahme grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten geeignet. Gemal § 24a LEPro durfen Sondergebiete fiir Vorhaben i. S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO (groR3flachige Einzelhandelsbetriebe) nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen ausgewiesen werden. Die in ihnen zulassigen Nutzungen richten sich in Art und Um-
fang nach der Funktion des zentralen Versorgungsbereichs, in dem ihr Standort liegt. Sie durfen
weder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde, in benachbarten

Kuschnerus, Der Standortgerechte Einzelhandel, Mai 2007, VHW Dienstleistung GmbH-Verlag, Seite 49f

BBE Retail Experts Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Ge-
meinde Roetgen, November 2008

2
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Gemeinden noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung in ihrem Einzugsbereich be-
eintrachtigen.

Als Regelvermutung der Nicht-Beeintrachtigung der Funktionsféahigkeit zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in benachbarten Gemeinden und der wohnortnahen Versorgung
der Bevdlkerung im Einzugsbereich wird im LEPro NRW in § 24 a Absatz 2 Satz 4 das Umsatz-
Kaufkraftverhéltnis als wesentliches Kriterium angefihrt. Demnach wére fur geplante Einzel-
handelsvorhaben im Nahversorgungszentrum regelmafRlig von einer Vertraglichkeit auszuge-
hen, wenn der Umsatz des geplanten Einzelhandelsvorhabens die Kaufkraft im funktional zu-
gewiesenen Verflechtungsbereich nicht Gberschreitet.

Auch wenn der § 24a LEPro mittlerweile durch die aktuelle Rechtsprechung nicht mehr als Ziel
sondern lediglich als Grundsatz zu bewerten ist, wurde ein Vertraglichkeitsgutachten® erstellt,
um die Auswirkungen der Planung mit dem zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Roet-
gen und den zentralen Versorgungsbereichen benachbarter Gemeinden zu tGberprifen.

Im Ergebnis der Vertraglichkeitsanaylse ist festzustellen, dass das vorgesehene Nahversor-
gungszentrum sich in der gemalR Gutachten modifizierten Form vertraglich an dem Standort
einfiigen und dazu beitragen kann, dass eine Verbesserung der Nahversorgung erzielt wird. Um
die Vertraglichkeit des Vorhabens sicherzustellen und auch die zentralen Versorgungsbereich
der Gemeinde sowie benachbarter Gemeinden nicht wesentlich zu beeintréchtigen, wurden die
Vorgaben des Gutachters zur Verkaufsflache und Sortimentsstruktur berticksichtigt und im Be-
bauungsplan festgesetzt. Es kann somit in der Vertraglichkeitsanalyse dargestellt werden, dass
weder fir den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde als auch fur die zentralen Versor-
gungsbereiche benachbarter Gemeinden negative Auswirkungen im Sinne des 8§ 11 Abs. 3
BauNVO bzw. LEPro NRW zu erwarten sind. Auch kann durch die Vertraglichkeitsanalyse
nachgewiesen werden, dass die Anforderungen des regionalen Einzelhandelskonzeptes des
Kreises Aachen (STRIKT) bertcksichtigt und durch die vorliegende Planung erfillt werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde die Planung dem STRIKT-Arbeitskreis vorgestellt,
ferner wurde in ein weiterer Termin zwischen der Stadteregion Aachen, der Bezirksregierung
Koln, der IHK Aachen, der Vorhabentragerseite, der Stadtverwaltung Roetgen und der lokalen
politischen Vertreter in Roetgen wahrgenommen. In diesem Termin wurden die Standpunkte
der jeweiligen Parteien geauf3ert und diskutiert. Da seitens der Beteiligten zum Teil Bedenken
gegeniber der Planung geaulRert wurden, wurde gemeinsam vereinbart, die Vertraglichkeits-
analyse zu ergénzen. Im Rahmen einer erganzenden Untersuchung® wurde im Sinne einer
worst-case-Betrachtung der geplante Vollsortimenter mit der gesamten Verkaufsfliche von
1.600 m2 als Neuansiedlung bewertet. Des Weiteren wurden die Raumleistungen der jeweiligen
geplanten Betriebe in Abstimmung mit der IHK Aachen angepasst. Ferner wurde in Anlehnung
an den 8§ 24a Abs. 2 Satz 4 LEPro dem Nahversorgungszentrum ein funktionaler Verflech-

Futura Consult Dr. Kummer, Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung neuer Einzelhandelsflachen in
Roetgen - Faulenbruchstral3e, Eschweiler 25.06.2010

Futura Consult Dr. Kummer: Gutachterliche Stellungnahme zu potentiellen stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen der geplanten Ansiedlung neuer Einzelhandelsflachen in Roetgen, Faulenbruchstrale - erganzen-
de Stellungnahme -, 19.12.2010
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tungsbereich zugewiesen. Der Versorgungsbereich wurde mit der IHK Aachen hinsichtlich der
Abgrenzung abgestimmit.

Im Ergebnis der erganzenden Untersuchung ist festzustellen, dass das ermittelte Nachfragepo-
tenzial innerhalb des Nahversorgungsbereichs des Planvorhabens gréR3er ist als die Umsatzer-
wartung des geplanten Lebensmittel-Vollsortimenters und des Lebensmittel-Discounters. Wenn
davon ausgegangen wird, dass eine an landesplanerischen Kriterien ausgerichtete Genehmi-
gungsfahigkeit der einzelnen Betriebstypen dann gegeben ist, wenn das innerhalb des Nahver-
sorgungsbereiches anséssige Nachfragepotential die Umsatzerwartung eines geplanten Anbie-
ters Ubersteigt, so kann festgestellt werden, dass eine solche Genehmigungsfahigkeit in Bezug
auf den geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter und den geplanten Lebensmittel-Discounter
gegeben ist. Anders verhélt es sich mit dem geplanten Drogeriemarkt. eine anhand der Umsatz-
Kaufkraft-Relation ausgerichtete Genehmigungsfahigkeit fir den Drogeriemarkt nicht gegeben
ist, da hinsichtlich dieses Anbieters dessen Umsatzerwartung das Nachfragepotential um ca.
0,9 Mio. EUR Ubersteigt. Jedoch kann neben dieser quantitativen Betrachtung der geplanten
Drogeriemarkt trotz einer gegeniiber dem Marktpotential im Nahversorgungsbereich héheren
Umsatzerwartung dann fur stadtebauliche vertraglich eingestuft werden, wenn die bereits emp-
fohlene Reduzierung der Verkaufsflache auf im Ergebnis nicht mehr als 450 m2 zum Tragen
kommt. Da in einem solchen Fall keine unvertraglichen Umsatzumlenkungen aus dem Haupt-
zentrum Roetgen in Richtung des Planstandortes an der Bundesstral3e / FaulenbruchstralRe zu
beflrchten sind, ist ein Umschlagen etwaiger wettbewerblicher Wirkungen in einen Funktions-
verlust fur das Hauptzentrum Roetgen nicht zu erwarten, wenn ein Drogeriemarkt in einer redu-
zierten Verkaufsflaichengrof3e von maximal 450 m2? angesiedelt wird. Um ein langfristig tragfanhi-
ges Nahversorgungszentrum am Standort etablieren zu kdnnen, ist somit neben dem Lebens-
mittel-Vollsortimenter und dem Lebensmittel-Discounter ein Drogeriemarkt vorgesehen.

Auf Grund der geanderten Rahmenbedingungen ergeben sich andere Ergebnisse auch hin-
sichtlich der zukiinftigen Kaufkraftbindung. Ginge man — ohne nachfolgend zu differenzieren —
davon aus, dass sich die Umsatzleistung des Planvorhabens Im Vennhof im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel (inkl. Backer / Metzger) ohne Verlagerungsanteile zuungunsten anderer An-
bieter in Roetgen realisieren liel3e, so wirde hierdurch die Kaufkraftbindung — formalstatistisch
betrachtet — bei der nunmehr untersuchten Projektvariante mit einem relevanten Umsatz im re-
levanten Sortimentsbereich von ca. 10,3 Mio. EUR — von derzeit ca. 72,3 % auf ca. 122,9 %
steigen. Die vorstehende rein mathematische Betrachtung vernachlassigt den Umstand, dass
es durch die Realisierung des Planvorhabens zu Umlenkungen von Umséatzen zwischen Anbie-
tern innerhalb des Marktgeschehens kommen wird. Demzufolge ist davon auszugehen, dass
ein Einpendeln der Kaufkraftbindungen unterhalb des ermittelten ,mathematischen“ Niveaus
eintreten wird. Der Gutachter erwartet flr das relevante Marktsegment Nahrungs- und Genuss-
mittel (inkl. Backer / Metzger), dass sich die Kaufkraftbindung durch die Realisierung des Pro-
jektes in einer GroRenordnung von ca. 106 % bis ca. 110 % einpendeln wird.

Aufgrund der Besatzstrukturen in Roetgen, die deutlich machen, dass der weitaus grof3te Teil
der Anbieter mit einem Nahrungs- und Genussmittelsortiment innerhalb des Hauptzentrums an-
gesiedelt ist, ist zu erwarten, dass der grof3te Teil der Umsatzumlenkungen die Ortsmitte betref-
fen wird. Geht man diesbezuiglich aus Grinden der Planungssicherheit davon aus, dass 100 %
der relevanten Umsatzumlenkungen aus der Ortsmitte erfolgen wirden, so ergibt sich bei ei-
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nem derzeit zu verzeichnenden Umsatz der Ortsmitte im relevanten Sortimentsbereich von ca.
12,5 Mio. EUR eine Umlenkungsquote aus der Ortsmitte von ca. 21 % bzw. ca. 27 %.

Im Ergebnis kann erwartet werden, dass es bei Realisierung mehrerer derzeit in Roetgen in
Planung befindlichen Einzelhandelsvorhaben zu einer Ubervorsorgung in Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel eintreten wird. Ferner kann eine Umsatzumverlagerung zu Lasten des Haupt-
zentrums erwartet werden. Nach Aussage des Gutachters kann jedoch innerhalb des Haupt-
zentrums Roetgen mit dem Anbieter Netto ein leistungsstarker und zukunftsbesténdiger Anbie-
ter die Funktion des lebensmittelnahen Vorratskaufs sicherstellen, auch wenn einzelne Anbieter
auf Grund des Wettbewerbsdrucks aus dem Marktgeschehen ausscheiden. Hieraus ist abzulei-
ten, dass zwar ein Umsatzentzugseffekt, jedoch kein ,Umschlagen“ dieser Effekte in einen
Funktionsverlust fur das Hauptzentrum Roetgen droht, wenn das Planvorhaben an der Faulen-
bruchstraf3e in der nunmehr untersuchten Fallgestaltung realisiert wird.

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum® sind Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Sinne des § 7 Abs. Abs. 2 Nr. 3 BauN-
VO zulassig. Durch die Festsetzungen sollen die fir ein beabsichtigtes Nahversorgungszentrum
typischen Nutzungen ermoglicht werden. Ferner kénnen durch die Festsetzungen bestehende
Nutzungen innerhalb des Bestandsgebdudes im Kreuzungsbereich Faulenbruchstral3e / Bun-
desstral3e B 258 planungsrechtlich gesichert werden.

Um dem Ziel der Nahversorgung und den Anforderungen der Vertraglichkeitsanalyse gerecht
zu werden, sind Einschrankungen zu den Einzelhandelsbetrieben im sonstigen Sondergebiet
vorgenommen worden. Im Sinne der Nahversorgungsfunktion sind im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Sinne der
Roetgener Liste im Hauptsortiment zuléssig. Ferner sind erganzend Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment zulassig, da
durch diese Betriebe keine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten
sind und durch die Festsetzung die bestehenden Strukturen (Matratzen Concord) gesichert
werden. Die Verkaufsflachenobergrenze der zuléssigen Betriebsform von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nahversorgungsrelevanten Warensortimenten (geméafd Roetgener Liste zur Definition
der nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimente) im Hauptsortiment wird auf
maximal 3.300 m? begrenzt. Ferner werden Verkaufsflachenobergrenzen einzelner Betriebs-
formen gemalf der Vertraglichkeitsanalyse festgesetzt.

Auf Grund aktueller Rechtssprechung ist die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorha-
benunabhangigen Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung des Einzelhandels in einem Son-
dergebiet mangels Rechtsgrundlage grundséatzlich unzuldssig (BVerwG v. 03.04.2008 — 4 CN
3.07). Da jedoch in dem vorliegenden Fall ein Vorhaben durch einen Vorhabentréager in Form
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umgesetzt werden soll, kann die zuvor benannte
Rechtssprechung berticksichtigt werden und eine Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung
des Einzelhandels Anwendung finden.

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente (gemafd Roetgener Liste zur Definition der
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimente) wird im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan begrenzt, so dass eine Vertraglichkeit des Vorhabens sichergestellt werden kann
und keine Konkurrenz zum Hauptzentrum sowie zu den zentralen Versorgungsbereichen der
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Nachbargemeinden entsteht. Die zentrenrelevanten Randsortimente werden auf 15 % der Ge-
samtverkaufsflache von 3.300 m2 begrenzt, um die fiir die jeweiligen Betriebsformen typischen
zentrenrelevanten Randsortimente zu erméglichen. Durch die Festsetzungen sind daher in
Summe max. rd. 500 m? zentrenrelevante Randsortimente zul&ssig.

Aus zuvor benanntem Beweggrund sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch Einzel-
handelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment im Bereich des Plangebietes aus-
geschlossen. Eine Ausnahme bildet hierbei ein Blumenladen bis 60 m? Verkaufsflache. Der
Blumenladen, der hinsichtlich seines Sortimentes gemafR der Roetgener Liste ein zentrenrele-
vantes Sortiment aufweist, soll das Angebot im Nahversorgungszentrum abrunden, gleichzeitig
wird durch die Begrenzung der Verkaufsflache sichergestellt, dass hier kein Standort ausgebil-
dete wird, der das Hauptzentrum der Gemeinde Roetgen gefahrdet.

Neben der Neuansiedlung von Gewerbebetrieben bzw. Einzelhandelsbetrieben ist die pla-
nungsrechtliche Sicherung vorhandener gewerblichen Strukturen im Plangebiet beabsichtigt.
Die im Plangebiet bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (ge-
maf Roetgener Liste zur Definition der nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sor-
timente) sollen im Plangebiet in ihren Bestand durch eine Fremdkdrperfestsetzung nach § 1
Abs. 10 BauNVO gesichert werden. Erneuerungen der vorhandenen Betriebe und Anlagen sind
daher auch allgemein zulassig. Geringfiigige Erweiterungen sind ausnahmsweise zulassig, um
den ansassigen Betrieben eine Zukunftsperspektive am Standort bieten zu kénnen. Durch die
Festsetzung kann fur die benannten Betriebe ein erweiterter Bestandsschutz erzielt werden, die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt in den Ubrigen Teilen des Plangebietes
gewahrt.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im sonstigen Sondergebiet wird tber die Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 und Uber Hohenfestsetzungen bestimmt. Diese Regelungen erscheinen notwen-
dig, um so den Anforderungen von Einzelhandelsbetrieben (eine betriebswirtschaftlich ange-
messene Verkaufsflache) gerecht zu werden und gleichzeitig ein Einpassen in die baulich-
rdumliche Situation des Umfeldes zu gewéhrleisten. Die Grundflachenzahl orientiert sich an der
Obergrenze fiur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fiir sonstige Sondergebiete
nach 8 17 BauNVO. Die vorgenommenen Hohenfestsetzungen im Plangebiet sollen insbeson-
dere ein Einfigen der geplanten Bebauung in die umgebenden Bebauungsstrukturen ermdégli-
chen. Durch die HOhenfestsetzungen kann insbesondere auf die Bebauung langs der Faulen-
bruchstralle eingegangen werden, somit kann eine Einbindung der geplanten Bebauung in den
Kontext der bestehenden Bebauung langs der Faulenbruchstral’e gewahrleistet werden.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Fur das sonstige Sondergebiet soll eine abweichende Bauweise festgesetzt werden. Als abwei-
chende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der MaRRgabe, dass einzelne Gebaudelangen
mehr als 50 m betragen dirfen. Die Festsetzung wird in dieser Form aufgenommen, um einen
Baukorper von Uber 50 m errichten zu kénnen.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet werden durch Baugrenzen bestimmt. Bei
der Umsetzung der Planung kann somit ein Gestaltungsspielraum zur Anordnung und Ausfor-
mung der Baukdrper auf den Grundstiicken gewahrt werden.

Nordlich der zentralen Stellplatzanlage, im Bereich des geplanten Vollsortimenters, wird eine
Uberschreitung der Baugrenzen fiir Dachvorspriinge und Uberdachungen in einem begrenztem
Mal zugelassen, um eine Flexibilitat fir den spateren Eingangsbereich vorhalten zu konnen.

3.4 Garagen, Stellplatze

Die Kundenparkplatze des geplanten Nahversorgungszentrums sollen im sonstigen Sonderge-
biet weitgehend im Innenhof angeordnet werden. Diese Stellplatzanlage liegt im Zentrum des
Vennhofs und soll von der neuen GebietserschlieBung aus erschlossen werden. Es sind ca.
150 Stellplatze vorgesehen. Ferner sind langs der BundesstraRe weitere Stellplatze analog der
heutigen Situation geplant. Mitarbeiterstellplatze (StM) sind im Sidosten des Plangebietes ge-
sondert gekennzeichnet, um hier bereits auf Ebene des Bebauungsplanes die weniger frequen-
tierten Mitarbeiterstellplatze zu sichern.

Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen oder in den entsprechend gekennzeichneten Flachen zuldssig, um die Organisation der
Stellplatze und der davon ausgehenden Larmimmissionen im Bebauungsplanverfahren ausrei-
chend beriicksichtigen zu kdnnen. Ferner sollen die westliche und nérdliche Flanke nicht durch
Stellplatzflachen in Anspruch genommen werden.

3.5 Nebenanlagen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Nebenanlagen gemalR § 14 Abs. 2 BauNVO im Bau-
gebiet ausnahmsweise zuldssig sind. Die Festsetzung soll eine Anordnung von erforderlichen
Anlagen der Versorgungstrager innerhalb des Plangebietes ermdglichen.

3.6 VerkehrserschlieRBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber offentliche StralRenverkehrsflachen. Die ver-
kehrsmaRige Erschlielung des geplanten Nahversorgungsstandortes soll vorwiegend Uber ei-
nen neuen Anschluss an die Bundesstral3e B 258 innerhalb des Plangebietes erfolgen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Planung als auch die Erschlie-
Bungskonzeption mit dem Landesbetrieb NRW an mehreren Terminen besprochen. Im Nach-
gang wurde ein Verkehrsgutachten® erstellt, in dem insgesamt 6 ErschlieRungsvarianten unter-
sucht wurden.

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren soll auf Empfehlung des Gutachters die Variante 4 des
Verkehrsgutachtens umgesetzt werden. Die Funktionsfahigkeit der vom Gutachter empfohlenen
ErschlieBungsvariante gegeben ist. Die vom Verkehrsgutachter empfohlene Variante sieht vor,
dass die geplante Stellplatzanlage des Nahversorgungszentrums an die Bundesstraf3e B 258
angebunden wird, diese Anbindung aber auf das Linkseinbiegen von der Stellplatzanlage auf
die Bundesstral3e B 258 in Fahrrichtung Stidosten verzichtet wird. Dafur wird bei dieser Varian-
te das Ausfahren auf die FaulenbruchstraRe ausschlieRlich nach rechts in Richtung Bundes-
stral’e B 258 zugelassen, so dass Kunden und Besucher das Plangebiet ohne Umwege anfah-
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ren und auch wieder in Richtung Suden zurlckfahren kénnen. Entsprechende Festsetzungen
sind in den Bebauungsplan durch Ein- und Ausfahrtsbereiche aufgenommen worden. In dem
mit 1 gekennzeichneten Ein- und Ausfahrtsbereich sind gemal3 Verkehrsgutachten lediglich
Ausfahrten in sudlicher Richtung zulassig. Der mit 2 gekennzeichnet Ein- und Ausfahrtbereich
ist ausschlieBlich fur Mitarbeiterstellplatze vorgesehen. Hierdurch soll Parkraum fiir die Mitarbei-
ter gesichert werden. Der Verkehrsgutachter kommt bei der vorliegenden Variante zu dem Er-
gebnis, dass die Qualitat des Verkehrsablaufes fiir die neue Hauptanbindung an die Bundes-
stral3e insgesamt mit der Stufe B im Bereich der Anbindung an die Bundesstral3e zu bewerten
ist. Die Stufe B entspricht gemald dem Gutachten einer guten Qualitéat des Verkehrsablaufes.
Die Leistungsfahigkeit der geplanten verkehrstechnischen Anbindung ist somit gegeben. Die
Bewertung des Knotenpunktes Faulenbruchstral3e / Bundesstrafl3e kann unter Bericksichtigung
einer Ertuchtigung mittels Lichtsignalanlage deutlich verbessert werden und somit bei Umset-
zung der Planung eine zufrieden stellende Qualitatsstufe (Stufe C) erlangen. Es ist demnach
gegeniber der heutigen Situation durchaus auch eine Verbesserung des Verkehrsablaufes in
dem Knotenpunkt FaulenbruchstraRe / Bundesstral3e zu bilanzieren. Eine Beeintrachtigung des
Verkehrsablaufs auf der Bundesstral3e ist bei dieser Variante nicht zu Dbefirchten.
Im Rahmen der weiteren ErschlielBungsplanung wurde nach gemeinsamer Abstimmung mit
dem Landesbetrieb StraRen NRW die ErschlieRung dahingehend optimiert, dass die sidlich der
Bundesstral3e gelegenen Grundstiicke in die Betrachtung der Verkehrabwicklung mit einbezo-
gen wurden. Durch einen neuen Linksabbiegestreifen auf der Bundesstrafl3e aus Richtung Aa-
chen kommend, werden die Linksabbiegebeziehungen der sudlich der Bundesstralie gelegenen
Grundstucke weitgehend unterbunden. Die ErschlielBung kann jedoch Uber die bestehenden
Zufahrten jeweils mit einer Rechtsein- und Rechtsausfahrt erhalten bleiben. Ferner wird auf der
Bundesstraf3e von Monschau aus kommend ein weiterer Linksabbiegestreifen fir die Einfahrt
der Geb&aude Bundesstralle 118 bis 122a vorgehalten. Ein direktes Linksabbiegen von den
Grundstucken Bundesstraf3e Nr. 116 sowie Nrn. 118 — 122a wird zukunftig nicht mdglich sein,
jedoch wird im Kreuzungsbereich Bundesstraf3e/Faulenbruchstral3e eine Aufweitung vorgese-
hen, um eine ausreichende Wendemdglichkeit (U-Turn) zu erméglichen. Somit kénnen die aus-
fahrenden Verkehre der Geb&dude BundesstraRe Nrn. 116 — 122a, welche in Richtung Aachen
fahren mochten, Gber den Knotenpunkt Bundesstral3e/FaulenbruchstralRe leistungsfahig abge-
wickelt werden. Bei der Berechnung der Leistungsfahigkeit der beiden Zufahrten sudlich der
BundesstraRe B 258 kommt der Gutachter zu dem Ergebnis®, dass diese jeweils mit einer zu-
frieden stellenden Qualitéat (Stufe C) bewertet werden kénnen. Um die zuvor benannte Aufwei-
tung im Knoten Bundesstral3e/Faulenbruchstral3e zu ermdglichen, ist eine geringflgige Anpas-
sung der Bushaltebucht notwendig. Diese Detailaspekte werden in der weiteren ErschlieRungs-
planung geregelt.

Im Rahmen der nachfolgenden ErschlieRungsplanung sind entsprechende ausreichende Auf-
stelllangen fir die Linksabbiegefahrstreifen vorzusehen. Fur die neue Einfahrt ins Plangebiet
wird fur den Linksabbiegestreifen von Aachen aus kommend eine Rickstaulange von 6 Fahr-
zeugen durch den Verkehrsgutachter angegeben. Fiir den neuen Linksabbieger auf der Bun-
desstral’e aus Monschau aus kommend ist lediglich eine Aufstelllange fir 2 Fahrzeuge zu be-

IGS Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Verkehrsliche Untersuchung zum Nahversorgungszentrum ,Im Vennhof* in
Roetgen

IGS — Ingenieurgesellschaft Stolz mbH: Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Vennhof“, Nahversorgungszentrum Roetgen —
Leistungsnachweis zur Stellplatzanbindung an die B 258, Dezember 2010
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ricksichtigen. Insgesamt ist festzustellen, dass eine Anbindung der Stellplatzanlage an die
BundesstralRe B 258 in der Form der Erschlieungsvariante, wie zuvor benannt, zu keinerlei
Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes im Zuge der BundesstraRe B 258 fiihren wird. Auch
ist unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit festzustellen, dass die Erschliel3ung der Stellplatz-
anlage mit einer neuen Einmindung auf der BundesstraRe B 258 eine Knotenpunktsform mit
einem sehr niedrigen Unfallrisiko erhalt. Dartber hinaus ist zu bericksichtigen, dass der Kno-
tenpunktstrom mit dem grof3ten Unfallrisiko das Linksabbiegen von der Stellplatzanlage auf die
B 258 nicht zugelassen wird, so dass das potenzielle Unfallrisiko auf einem sehr niedrigen Ni-
veau bleibt. Bestehende Linksabbiegebeziehungen von den Grundstiicken sutdlich der Bundes-
stral3e werden durch einen neuen Linksabbiegestreifen neu geordnet bzw. zum Teil auch un-
terbunden. Ferner werden durch die neue Wendemdglichkeit im Knotenpunkt Bundesstral3e /
Faulenbruchstralle Verbesserungen gegeniiber der heutigen Situation erwartet. Somit ist ge-
genuber der Bestandssituation hier ein bestehender potenzieller Gefahrenpunkt gebannt.

3.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch die Lage des Plangebietes langs der Bundesstral’e B 258 wirken LArmimmissionen be-
reits im Bestand auf das Plangebiet ein. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine
schalltechnische Untersuchung’ erstellt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
SchallschutzmalRnahmen auf Grund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet notwendig
sind.

Verkehrslarm

Das Plangebiet kann hinsichtlich der Gebietsausweisung in Bezug auf die schalltechnischen O-
rientierungswerte nach DIN 18005 als Gewerbegebiet eingeordnet werden. Im Ergebnis der
schalltechnischen Untersuchung ist festzustellen, dass die Immissionsrichtwerte fir Gewerbe-
gebiete nach DIN 18005 von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts tUberschritten werden. Am Tag
werden Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes um bis zu 3 dB(A) und nachts bis 6 dB(A)
verzeichnet. Aus diesem Grund werden fir den Bebauungsplan passive Schallschutzmaf3nah-
men durch Larmpegelbereiche gemal? DIN 4109 festgesetzt. Aus diesen Festsetzungen erge-
ben sich besondere schalltechnische Anforderungen an Auf3enbauteile. Fir das gesamte Plan-
gebiet ist Larmpegelbereich 11l gemal DIN 4109 als Mindestanforderung definiert. Es ergeben
sich innerhalb des Plangebietes Anforderungen bis Larmpegelbereich IV geman DIN 4109.

" Peutz Consult GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Neubau eines Nahversorgungszentrums an der Fau-

lenbruchstralRe in Roetgen
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Spalte 1 2 3 4 5
Zeile Larm- Maligeb- Raumarten
pegel- licher Au- ; i
hereich | menlarm- | Bettenrdume in | Aufenthaltsraume Buroraume
pegel’ Krankenanstalten | in Wohnungen, und ahnliches
und Sanatorien Ubernachtungs-

raume in Beher-

bergungsstatien,

Unterrichtsraume
und &hnliches

dB(A) erf. R, e des Aullenbauteils in dB
1 | his 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 I 61 bis 65 40 a5 30
4 \% 66 bis 70 45 40 35
5 A" 71 bis 75 50 45 40
6 v 76 bis 80 & 50 45
7 Vil ab 80 =) 2 50

1 . .

! An Auenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende Aulenldrm aufgrund der in den Raumen ausge
tbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen
gestellt.

3 Die Anforderungen sind hier aufgrund der srtlichen Gegabenheiten festzulegen.

Tabelle 8 der DIN 4109: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen (glltig fir ein Verhaltnis S
(W+F) / SG=0,8)

Auf Grund der bestehenden Anforderungen nach Energieeinsparungsverordnung sind ohnehin
z.B. Fenster zu verwenden, die wegen ihrer warmedadmmenden Eigenschaften auch schall-
dammende Wirkungen besitzen, die i. d. R. bereits der Schallschutzklasse Ill nach DIN 4109
entsprechen.

Da bei der geplanten Lichtsignalanlage im Kreuzungsbereich Faulenbruchstral3e / Bundesstra-
Re B 258 keine Anpassung von Fahrbahnen, Abbiegespuren etc. vorgesehen sind, werden kei-
ne wesentlichen Anderungen von o6ffentlichen StraBen im Sinne der 16. BImSchV verzeichnet.
Folglich entfallt eine detaillierte Prifung der Verkehrslarmimmissionen nach der 16. BImSchV.

Gewerbelarm

In Bezug auf den durch die Umsetzung des Planvorhabens prognostizierten Gewerbelarms
kann im Ergebnis der Untersuchung festgestellt werden, dass an den Immissionsorten im Um-
feld des Plangebietes keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm verzeich-
net werden. Lediglich am Immissionsort 7 im Bereich der dstlichen Faulenbruchstralle wird der
Immissionsrichtwert fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags ausgeschopft. Das Kriteri-
um der TA-Larm fir kurzfristige Gerduschspitzen wird deutlich an allen Immissionsorten ein-
gehalten. Aus diesem Grund sind keine SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Durch die geplante Zufahrt von der Bundesstraf3e sind Auswirkungen fir das westlich benach-
barte Gebaude zu erwarten. Zwar liegen fir den betroffenen Immissionsort 3 und 4 die ermittel-
ten Beurteilungspegel unterhalb der Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete, jedoch ist entlang
der Grundstiicksgrenze eine aktive LArmschutzmal3nahme vorgesehen, um Neben einer Minde-
rung der gewerblichen Larmimmissionen auch visuelle Beeintréachtigungen durch den Betrieb
des Nahversorgungszentrums zu verringern. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist somit
entlang der Grundstiicksgrenze eine ca. 2,0 m hohe Larmschutzwand festgesetzt.
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Die Betrachtung der Gewerbelarmimmissionen erfolgte vor dem Hintergrund einer worst-case-
Betrachtung. Es kdnnen daher nach Umsetzung der Planung voraussichtlich geringere Larm-
immissionen erwarten werden. Ferner bedingen die Ausfiihrung des Deckbelags der Zufahrten
im Falle von einer Asphaltbauweise geringere Beurteilungspegel. Durch die geplante Larm-
schutzwand im Westen des Plangebietes sind ferner geringere Beurteilungspegel fiir das Nach-
bargebaude zu erwarten.

In Bezug auf den Immissionsschutz kann vor dem Hintergrund der vorgenommenen Betrach-
tungen und der Festsetzungen im Bebauungsplan davon ausgegangen werden, dass den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und dessen
direkter Umgebung in einem ausreichenden Maf3e Rechnung getragen wird.

3.8 Grinordnerische und landschaftspflegerische MalRnahmen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden griinordnerische Festsetzungen im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Im Plangebiet sind an den entsprechend gekennzeichneten Flachen hochstammige Baume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzqualitat wird wie folgt beschrieben: Baume als
hochstammiger Laubbaum mit der Mindestqualitat H 3xv., m.B. StU 16-18. Des Weiteren sind
im Plan Pflanzgebotsflachen festgesetzt, welche mit standortgerechten Laubgehdlzen in Form
einer mindestens zweizeiligen Hecke anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Je laufenden Meter
Hecke sind mind. 3 Pflanzen vorzusehen. Die Pflanzqualitat wird wie folgt beschrieben: He-
ckenpflanzen mit der Mindestqualitat Str. 2xv., 0.B., 100-150. Die zuvor beschriebenen Festset-
zungen dienen der Eingriinung des Plangebietes und sollen dazu beitragen, dass sich das Vor-
haben harmonisch in die Umgebung einflgt.

3.9 Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Um ein homogenes stadtebauliches Siedlungsbild zu schaffen sind Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung zuléassig. Wechselwerbe- und Blinklichtanlagen sind im festgesetzten Son-
dergebiet unzulassig.

Um von der Lage unmittelbar an der Bundesstral3e profitieren zu kénnen und auf den Standort
des geplanten Nahversorgungszentrums aufmerksam zu machen und ihn zu markieren, wird im
sonstigen Sondergebiet maximal ein Werbepylon zugelassen. Durch die Beschrankung der Ho-
he dieses Pylons auf 5,0 m, bezogen auf die Achse der nachstgelegenen Erschliel3ungsstralie,
wird eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschafts- und Siedlungsbildes vermieden.

Fur die Regelungen von Werbeanlagen im Plangebiet liegen stadtebauliche Griinde vor. Die
Lage unmittelbar an der Bundesstral3e, in einem integrierten Bereich der Gemeinde Roetgen,
und die Nahe zur Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebietes sowie die damit verbun-
denen besonderen Anforderungen an die Gestaltung des Stadt- bzw. Strallenraumes machen
diese Regelung erforderlich. Durch die gestalterischen Festsetzungen bezlglich der Werbean-
lagen soll das Orts- und Landschaftsbild geschiitzt werden.
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4.  Ver-und Entsorgung

4.1 Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Die im Plangebiet befindlichen Gebaude sind derzeit an das vorhandene Leitungsnetz ange-
schlossen. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann das Plangebiet grundséatzlich an das vorhan-
dene Leitungsnetz angeschlossen werden kann.

Bei der Umsetzung der Planung ist die Errichtung eines zentralen Blockheizkraftwerkes beab-
sichtigt, um den wesentlichen Energiebedarf (Strom, Warme) zu decken. Ferner ist ergdnzend
die Nutzung von regenerativen Energien wie z.B. Photovoltaik fir das Vorhaben denkbar. Somit
soll den Anforderungen einer nachhaltigen und klimafreundlichen Energieversorgung Rechnung
getragen werden. Im Rahmen Durchfihrungsvertrages erfolgt eine weitere Konkretisierung der
Versorgung.

4.2 Niederschlagswasser, Abwasser

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Entwésserungskonzept® erarbeitet. Da Tei-
le des Plangebietes erstmals Bebauunt bzw. versiegelt werden, wurde im Sinne des 8§ 51a LWG
NRW die Méglichkeit zur Entwasserung tberprift. Auf Grund der in Roetgen bekannten Boden-
situation kann eine Versickerung oder Verrieselung des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers ausgeschlossen werden. Es ist daher eine Entwasserung des Niederschlags-
wassers uber die 6ffentliche Kanalisation vorgesehen. In diesem Fall ist die Niederschlagswas-
sermenge gedrosselt an die Mischwasserkanalisation zuzufihren, es ist daher innerhalb des
Plangebietes eine Regenwasserriickhaltung vorzusehen. Als weitere Mdglichkeit verbleibt die
Einleitung des Niederschlagswassers oder Teile des Niederschlagswassers in einen vorhande-
nen Wegeseitengraben, welcher bereits als Vorflut fungiert. Im Rahmen der nachfolgenden
Ausfuhrungsplanung wird die Entwasserung im Detail abgestimmt. Es bleibt jedoch festzuhal-
ten, dass die Entwasserung des Plangebietes grundsatzlich gesichert ist.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll der Mischwasserkanalisation im Bereich der
Faulenbruchstral3e zugefihrt werden.

5. Altlasten

Zum derzeitigen Kenntnisstand liegen keine Hinweise auf schéadliche Bodenverunreinigungen
vor.

6. Eingriff in Boden, Natur und Landschaft

Durch die Umsetzung der Planung werden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vorbereitet.
Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde ein landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrag® erarbeitet, der die Eingriffe bilanziert und geeignete KompensationsmaR-

Krott Ingenieurbiro fir Tragwerksplanung, Tiefbau und Verkehrswesen, Bauvorhaben: Erschliefung Nahversor-
gungszentrum ,Im Vennhof‘ Faulenbruchstrafle in Roetgen B-Plan Nr. 7, Entwasserungskonzept, Roetgen
21.09.2010

ISR Stadt und Raum GmbH & Co.KG, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 7, Gemeinde Roetgen, Dezember 2010
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nahmen vorschlagt. Fur die Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung wurde das Bewertungsverfah-
ren nach Froehlich/Sporbeck angewendet.

Fur die straRenzugewandten Bereiche des Plangebietes wird bereits durch die Innenbereichs-
satzung der Gemeinde Roetgen ein Eingriff in Boden, Natur und Landschaft vorbereitet. Dieser
potenzielle Eingriff wurde im Rahmen der Innenbereichssatzung bilanziert und durch entspre-
chende MalRnahmen kompensiert. Daher werden die Flachen der Innenbereichssatzung im
landschaftspflegerischen Fachbeitrag gesondert betrachtet. Die tibrigen Flachen des Plangebie-
tes werden anhand des in der Ortlichkeit kartierten Bestandes bewertet.

Im Ergebnis der Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung ist bei Umsetzung der Planung ein Defizit
von 34.015 Okologischen Werteinheiten zu verzeichnen. Die Kompensation des Eingriffs soll
uber das Okokonto der Gemeinde Roetgen abgegolten werden.

7. Kosten und Durchfuhrung der Planung

Fur die Gemeinde Roetgen ergeben sich durch die Umsetzung des eigentlichen Vorhabens
keine unmittelbaren Kosten. Im Durchfiihrungsvertrag werden die weiteren Details zur Uber-
nahme der entstehenden Kosten geregelt.

Die Umsetzung der Planung soll nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens unmittelbar erfol-
gen. Es ist zum derzeitigen Zeitpunkt davon auszugehen, dass Baurecht im ersten Halbjahr des
Jahres 2011 geschaffen werden kann. Demnach kann mit dem Neubau ab Sommer 2011 be-
gonnen werden.
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TEIL B UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte des Bauleitplanes

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Plangebiet die Festset-
zung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum®“ beabsichtigt.
Damit wird die Realisierung eines Nahversorgungszentrums am Standort vorbereitet. Dieses
Nahversorgungszentrum soll eine zusatzliche Verkaufsflache von insgesamt ca. 3.300 m? ein-
schlieBen und durch einen Lebensmittelvollsortimenter, einen Lebensmitteldiscounter und einen
Drogeriemarkt sowie erganzende, kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Warensortimenten gebildet werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein Beitrag zu einer bedarfsge-
rechten wohnungsnahen Versorgung in der Gemeinde Roetgen. Mit der Planung soll das Plan-
gebiet fur die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums vorbereitet werden.

Teile des Plangebietes liegen im Bereich der Innenbereichssatzung der Gemeinde Roetgen. So
umfasst die Satzung innerhalb des Anderungsbereiches Flachen entlang der BundesstralRe (B
258) sowie entlang der Faulenbruchstral3e mit einer Tiefe von ca. 40 m.

Derzeit existiert fiir das Plangebiet kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben orientiert sich an § 34 bzw. § 35 BauGB.

1.2 Darstellung der einschlagigen Fachgesetze und Fachplane

REGIONALPLAN
Der glltige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, weist
den Bereich des Plangebietes als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

LANDSCHAFTSPLAN

Das Plangebiet liegt teilweise (nordwestlicher Bereich) im Geltungsbereich des Landschaftspla-
nes IV ,Stolberg — Roetgen“ der Stadteregion Aachen. Der Landschaftsplan IV weist flr diesen
Bereich das Entwicklungsziel 7 'Temporare Erhaltung des jetzigen Landschaftszustands bis zur
Realisierung der Bauleitplanung' aus. Der Landschaftsplan weist flir den nordwestlichen Be-
reich des Plangebietes das Landschaftsschutzgebiet 2.2-17 ,Roetgener Heckenlandschaft aus.

Die unbebauten Bereiche im Landschaftsschutzgebiet (LSG) sind Griinlandflachen, die tempo-
rar als Weideflachen genutzt oder regelmafRig gemaht werden. Auf den Flachen befinden sich
nur wenige einzelne Straucher. Diese sind Teil des geschitzten Landschaftsbestandteiles 2.4-
52 ,Hecken und Gehdélzbestand im LSG 2.2-17".

FLACHENNUTZUNGSPLAN
Der sudliche Bereich des Plangebietes entlang der Bundesstral3e (B 258) ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Roetgen als ,,Gemischte Bauflache* dargestellt. Dieser Be-
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reich ist aulRerdem als Siedlungsschwerpunkt gekennzeichnet. Der nordliche Bereich des Plan-
gebietes entlang der Faulenbruchstralle ist als ,Wohnbauflache“ dargestellt. Die Flachen im
rickwartigen Bereich der Faulenbruchstral3e sind als ,Wohnbauflache mit lockerer Siedlungs-
struktur” dargestellt und als Landschaftsschutzgebiet vermerkt.

Die bestehenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes ermdglichen nicht die beabsichtig-
te Entwicklung des geplanten Nahversorgungszentrums am Standort. Somit sollen mit der 3.
Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen
auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung fiir die beabsichtigte Entwicklung geschaffen
werden.

2. Beschreibung, wie die Umweltprifung vorgenommen wurde (Prifmethoden)

Im Rahmen der Umweltpriifung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die ermittelten und be-
werteten Belange des Umweltschutzes darlegt. Der Umweltbericht wird verfahrensbegleitend
aufgestellt und im Laufe des Verfahrens stetig fortgeschrieben und erganzt. Im Umweltbericht
werden die Ergebnisse der Umweltprifung dargestellt.

Im Umweltbericht wird zun&chst der derzeitige Umweltzustand beschrieben und in den einzel-
nen Schutzgitern zusammengefasst. Darauf aufbauend erfolgt die Beschreibung von mogli-
chen Umweltauswirkungen durch den Bau, die Anlage und den Betrieb des geplanten Vorha-
bens. In der abschlieenden Zusammenfassung werden die wesentlichen Punkte des Umwelt-
berichtes aufgefiihrt und dargestellt.

Neben dem Umweltbericht wird ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet, welcher auf
Grundlage des geltenden Planungsrechtes die Eingriffsbewertung im Bestand mit dem neu auf-
zustellenden Planungsrecht gegeniberstellt. Fir das Plangebiet werden der Realbestand und
die Neuplanung in der Eingriffsbewertung herangezogen. Anders verhalt es sich fur die Flachen
innerhalb der Innenbereichssatzung, fiir die bereits ein Eingriff bilanziert und durch MaZnahmen
im Rahmen der Innenbereichssatzung weitgehend kompensiert ist. Die Bewertung des Bebau-
ungsplanes erfolgt nach dem Bewertungsverfahren Froelich/Sporbeck.

3. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschliel3lich Prognose bei Durchfiihrung der Planung

3.1 Schutzgut Mensch
Beschreibung:

Fur das Schutzgut Mensch sind Geruchs, Larm- und Lichtimmissionen von Bedeutung.
Geruchsimmissionen sind im Plangebiet in geringem MalRe durch die umliegenden Gewerbe-
nutzungen und die Stral3enstrange zu erwarten. Die Belastung ist im Bestand jedoch als gering
anzusehen.

Die Larmsituation gilt als vorbelastet, da die Bundesstral3e B 258, als hauptsachlicher Larm-
emittent, sidlich des Plangebiets, schon im Bestand vorhanden ist. Ferner sind durch den An-
lieferverkehr der im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe gewerbliche Larmimmissionen
Zu vernehmen.

ISR Stadt+Raum, Memeler Str. 30, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, e-mail: mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Vennhof“, Gemeinde Roetgen 22

Durch die vorhandene gewerbliche Nutzung des Plangebietes sowie auf Grund der unmittelba-
ren Lage an der BundesstraRe B 258 sind Lichtquellen im Bestand zu finden, die auf das Plan-
gebiet einwirken.

Auswirkungen:

Erheblich negative Auswirkungen in Bezug auf Geruchs - und Lichtimmissionen kénnen zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht festgestellt werden. Zwar kénnen durch die Umsetzung der Planung
Erhdhungen von Geruchs- und Lichtimmissionen erwartet werden, jedoch schirmt sich auf
Grund der Gebaudekonzeption die geplante Bebauung gegeniber den umliegenden Nutzungen
weitgehend ab. Erhebliche Beeintréachtigungen sind nicht zu erwarten.

Durch die geplante Nutzung geht eine Erhdhung der Verkehrszahlen und der damit zusammen-
hangenden verkehrsind