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1. Erfordernis fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

1.1 Planungsanlass und Ziele des Bebauungsplanes

Die Eigentiimerin des Gelandes der friiheren Schlossbrauerei beabsichtigt den bestehenden
Einzelhandelsstandort ,Alte Schlossbrauerei” in der Gemeinde Schwalmtal - Ortsteil Waldniel neu zu
ordnen. Aktuell befinden sich auf dem Plangrundstiick ein LIDL-Discounter mit 700 m? VKF, sowie ein
Backshop und eine Metzgerei. Die derzeitige Gesamtverkaufsflache ist damit mit rd. 800 m?
anzusetzen. Der Flacheneigentiimer plant nach Aufgabe der heutigen Nutzungen das Gelande neu zu
strukturieren und einen Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.150 m? Verkaufsflache sowie eine Drogerie
mit ca. 750 m? Verkaufsflache anzusiedeln. Insgesamt ist hier ein Nahversorgungszentrum mit 1.900
m? Verkaufsflache in raumlicher Ndhe zum Waldnieler Ortskern und zum neuen Wohngebiet ,Zum
Burghof* geplant. Hierfiir werden die Bestandsgebaude abgebrochen und durch Neubauten ersetzt.
Um diese Umstrukturierung zu erméglichen, sind die Neuaufstellung eines Bebauungsplans und die
Anderung des Flachennutzungsplans notwendig.

Das Planungsvorhaben wird durch die Gemeinde Schwalmtal unterstiitzt. Hier wird die Chance
gesehen, das ehemalige Gelande der Schlossbrauerei neu zu ordnen und die vorhandene
Handelsnutzung sinnvoll zu ergénzen. Somit kann ein attraktiver Nahversorgungsstandort fir den
Ortsteil Waldniel entstehen, insbesondere auch in Hinblick auf die benachbarten
Wohnbauentwicklungen ,Zum Burghof*. Zudem werden derzeit brachliegende Flachen reaktiviert und
die Flache durch begleitende Begrinungsmaflnahmen sowie die Errichtung eines kleinen
Treffpunktes mit einem historischen Brunnen attraktiv gestaltet.

1.2 Plangebietsabgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Wa / 63 ,ehem. Schlossbrauerei” liegt im
stidostlichen Bereich des Ortsteils Waldniel und umfasst die Flurstiicke 177, 1163, 1165-1168, 1370,
1581, 1582 in der Gemarkung Schwalmtal.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- Im Nordosten durch die Roermonder Stral’e mit dstlich angrenzender gemischter
Bebauung (Einfamilienhausbebauung sowie gewerbliche Nutzung);

- Im Osten durch den bestehenden Kreisverkehr Roermonder Strale / Lange Stralle /
Ungerather Strafe / Littelforster Stral’e sowie angrenzend dem Kaiserpark bzw. den
Grinraumen entlang des Kranenbachs;

- Im Stdosten durch die Liittelforster Stral’e mit angrenzendem Mischgebiet;

- Im Nordwesten unmittelbar durch Ackerflachen, weiter im Nordwesten durch das in der
Vermarktung befindliche Wohnbauprojekt ,Zum Burghof*;

- Im Stdwesten durch Privatgrundstiicke mit bestehender Wohnbebauung (Einzel- und
Doppelhauser, Mehrfamilienhauser).

1.3 Stadtebauliche Situation

Lage und Nutzung

Der rund 8.008 m? groRe Planstandort befindet sich im sliddstlichen Bereich des Schwalmtaler
Ortsteils Waldniel, im Kreuzungsbereich Roermonder Strale / Lange Stralle / Ungerather Stralle /
Littelforster Stral’e unweit des alten Ortskerns von Waldniel.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Gelande der friilheren Schlossbrauerei. Das Unternehmen
gehorte wahrend seiner 110-jahrigen Firmengeschichte zeitweise zu den grof3ten Brauereien am
Niederrhein. Nach Aufgabe der Produktion 1996 war das Grundstiick jahrelang ungenutzt. 2011
wurde die bis dahin stadtbildprégende Fabrikanlage — bis auf eine umnutzungsfahige Halle — mit dem
markanten Sudturm abgerissen.

Derzeit ist im Plangebiet ein LIDL-Lebensmitteldiscounter mit ca. 700 m? Verkaufsflache sowie ein
Backshop und eine Metzgerei vorhanden. Die Gesamtverkaufsflache betragt aktuell rund 800 m?.

Der angrenzende, vormals durch einen Getrankemarkt genutzte Gebaudetrakt, eine Bestandshalle
der ehemaligen Schlossbrauerei, wird derzeit nicht genutzt. Auch die abgeraumte Bestandsflache im
Kreuzungsbereich Littelforster Stralle / Roermonder Strafe ist derzeit ungenutzt.
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Baugebiet Zum Burghof

In unmittelbarer Nachbarschaft entsteht das Baugebiet ,Zum Burghof“. Das stadtebauliche Konzept
sieht fUr dieses eine schrittweise Wohnbauentwicklung des Bereiches zwischen der ,Nordtangente®,
der Littelforster StralRe und der Roermonder Stra3e mit Einzel-, Doppelhauser und Wohnungsbauten
mit maximal zwei Geschossen vor. Die Bauabschnitte 1 und 2 sind bereits weitgehend umgesetzt.
Entlang der Littelforster Stralle und der Roermonder Stral3e sind bereits etwa 80 Wohneinheiten
entstanden bzw. in der Entstehung. Weitere ca. 125 Wohneinheiten werden in den nachsten Jahren in
den Bauabschnitten 3 und 4 errichtet. Der Bebauungsplan Wa 62 ,Weiterentwicklung Baugebiet zum
Burghof* hat im Sommer 2018 Rechtskraft erlangt. Derzeit sind die notwendigen ErschlieRungs-
malnahmen in der Vorbereitung, erste Anpassungen vorhandener ErschlieRungselemente bereits in
der Umsetzung. Der Baubeginn der Neubauten des 3. Bauabschnitts ist fir Ende 2019 geplant. Der 4.
Bauabschnitt wird voraussichtlich Mitte 2020 starten.

Damit wird der Ortsrand Waldniel abgerundet und die noch vorhandenen unbebauten Flachen bis zur
StralRentrasse der ,Nordtangente® in den Siedlungskorper einbezogen. Dies verandert die Situation
der Flachen der ehem. Schlossbrauerei, die damit zukiinftig nicht mehr in Randlage liegen, sondern
als integriert zu betrachten sind.

ErschlieBung

Das Plangebiet der ehem. Schlossbrauerei befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zum Zentrum
Waldniel (ca. 500 m). Es ist mit dem OPNV uber die in ca. 300 m liegende Bushaltestelle
»Kastanienallee* mit Busanbindungen nach Briggen, Ménchengladbach, Niederkrichten und Viersen
erschlossen. Fir den MIV wird das Gebiet Gber die Roermonder Stral3e und die Liittelforster StralRe
und entsprechenden bereits heute vorhandenen Zufahrten zum Plangebiet angeschlossen.

1.4  Vorhandenes Planungsrecht

Gebietsentwicklungsplan / Regionalplan
Im Regionalplan Dusseldorf (RPD), friiher Gebietsentwicklungsplan - GEP 1999 fir den
Regierungsbezirk Disseldorf, Teilabschnitt Nettetal, ist das Plangebiet als

- Allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt.

Auch der Bereich um das Baugebiet Burghof (Bereich zwischen der ,Nordtangente®, der Littelforster
StralRe und der Roermonder Stral3e) ist als allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

Flachennutzungsplan
Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwalmtal ist das Plangebiet als
Mischgebiet ausgewiesen.

Landschaftsplan

Das Gemeindegebiet Schwalmtal wird von den Landschaftsplanen Nr. 1 ,Mittleres Schwalmtal” und
Nr. 7 ,Bockerter Heide" des Kreises Viersen abgedeckt. Die Inhalte der Landschaftsplane und ihrer
bisher rechtskraftigen Anderungen wurden nachrichtlich in den FNP Gibernommen.

Bebauungsplan
Fur das Plangebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

Informelle Planungen

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
Der Standort wurde bereits im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept (BBE Unterneh-
mensberatung GmbH, Kdln, Juli 2005) als Nahversorgungsstandort dargestellt.

Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Schwalmtal

Im Juni 2016 wurde das ,Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Schwalmtal“ (CIMA Beratung +
Management GmbH, KéIn, Stand: 30.05.2016) vom Rat verabschiedet. Hierin ist der Standort ,Alte
Schlossbrauerei* als nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort dargestellt. Aus gutachterlicher
Sicht wird in der Realisierung des Planvorhabens eine langfristige Sicherung des Areals als
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Nahversorgungsstandort sichergestellt und zugleich dem bestehenden Angebotsdefizit im
Sortimentsbereich Drogeriewaren in der Gemeinde Schwalmtal entgegengewirkt.

1.5  Vertraglichkeitsuntersuchung zur Umstrukturierung des Einzelhandelsstandor-
tes ,,Alte Schlossbrauerei®“ in Schwalmtal-Waldniel

Bereits im Marz 2015 wurde durch die CIMA eine “Vertraglichkeitsuntersuchung zur Umstrukturierung
des Einzelhandelsstandortes ,Alte Schlossbrauerei® in Schwalmtal-Waldniel” erstellt. Dieses
Fachgutachten sollte als Grundlage flr die Bauleitplanung, unter Beriicksichtigung der geplanten
Umstrukturierungen und Flachenumverteilungen, eine mégliche Gefahrdung der Zentralen
Versorgungsbereiche priifen und die Stadt- und Regionalvertraglichkeit des Vorhabens attestieren.
Dabei konnte die stadtebauliche Vertraglichkeit des Planvorhabens vollumfanglich nachgewiesen
werden. Eine Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche konnte in diesem Zusammenhang,
sowohl in der Standortgemeinde Schwalmtal selber als auch in den Umlandgemeinden,
ausgeschlossen werden. Die Planungen sind auch vor dem Hintergrund der begrenzten
Flachenverfligbarkeit innerhalb der Ortskerne zu sehen.

Im Rahmen der fortschreitenden Planungen und als Konsequenz aus der frilhzeitigen Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB wurde die Vertraglichkeitsuntersuchung aus dem
Jahr 2015 im Marz 2017 aktualisiert und erganzt. Im Zuge der eingegangenen Hinweise im Rahmen
der Offenlage wurden schlieflich im November 2017 kleinere redaktionelle Anderungen, bzw.
erganzende Hinweise auf- bzw. vorgenommen. Aufgrund des langen Planungsprozesses und sich
verandernder Voraussetzungen, erfolgte im September bis November 2018 eine vollstandige
Uberarbeitung der Vertraglichkeitsuntersuchung, die auch eine Uberpriifung der Wettbewerbssituation
vor Ort beinhaltete.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung (CIMA Beratung + Management GmbH, Kéin, Stand: 09.11.2018)
Uberprift die 6konomischen und stédtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens. Im Einzelnen
kommt die Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

1.5.1 Auswirkungsanalyse

Das Planvorhaben wird eine Verlagerung von Kundenfrequenzen innerhalb des definierten
Untersuchungsgebietes zur Folge haben. Daher ist abzuwagen, inwieweit der bestehende
Einzelhandel in der Gemeinde Schwalmtal sowie in den angrenzenden Kommunen durch
Frequenzverluste und Verdrangungsumsatze betroffen ist und negative stadtebauliche Effekte zu
erwarten sind.

Auswirkungsanalyse fur die Warengruppe Nahrungs-, Genussmittel

Durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf
insgesamt 1.030 gm wird kein Zentraler Versorgungsbereich in der Gemeinde Schwalmtal oder in den
Nachbarkommunen von Umsatzverlusten in einem abwagungsrelevanten Umfang betroffen sein.
Insbesondere ist keine Schlielung strukturpragender Betriebe im Zentrum von Waldniel zu erwarten.

Durch die integrierte Lage des Plangebietes und der guten Erreichbarkeit des Standortes fir die
Bewohner von Waldniel wird ein Beitrag zur Verbesserung des wohnungsnahen
Versorgungsangebotes im Stidwesten von Waldniel erbracht. Die geplante Wohnentwicklung im
direkten Umfeld wird nachhaltig gefordert.

Auswirkungsanalyse fir die Warengruppe Drogerie-, Parfiimeriewaren

Durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes (750 m? Verkaufsflache) und das erweiterte
Drogerieangebot des Lebensmitteldiscounters sind keine Zentralen Versorgungsbereiche in der
Gemeinde Schwalmtal oder den Nachbarkommunen in einem abwagungsrelevanten Umfang
betroffen. Insbesondere ist keine SchlieBung eines strukturpragenden Betriebes in den Zentren zu
erwarten.

Durch die integrierte Lage des Plangebietes und der guten Erreichbarkeit des Standortes flr die
Bewohner von Waldniel wird auch ein Beitrag zur Verbesserung des wohnungsnahen
Versorgungsangebotes erbracht.
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Fir die Gemeinde Schwalmtal ergibt sich ferner die Chance, durch das Projekt einen leistungsfahigen
Drogeriemarkt im Gemeindegebiet anzusiedeln. Seit der SchlieBung der SCHLECKER-Filialen wird
dieses Marktsegment ausschlieRlich durch die Randsortimente der Lebensmittelanbieter abgedeckt.

1.5.2 Stadtebauliche Bewertung des Vorhabens

Beitrag des Vorhabens bzw. zum Ausbau der Nahversorgung

Im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Schwalmtal ist der Planstandort ehem. Schlossbrauerei als
nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort mit Wohngebietsanschluss klassifiziert. Er Gibernimmt
eine zentrale Funktion in der Versorgung des unmittelbaren Nahbereichs und ist in diesem Sinne ein
wichtiger Teil der Versorgungsinfrastruktur in der Gemeinde Schwalmtal. Der Standort ist
dementsprechend auch im regionalen Einzelhandelskonzept fiir den Kreis Viersen als sogenannter
Verbundstandort festgeschrieben. Das Planvorhaben wird eine Versorgungsfunktion fir die sudlichen
Bereiche des Gemeindeteils Waldniel Gibernehmen, vor allem fir die bereits umgesetzte bzw. in der
Planung befindliche Wohnbauentwicklung im Bereich Burghof. Mit dem geplanten
Lebensmitteldiscounter und der Drogerie wird der Ergdnzungsstandort Uber ein breites und attraktives
Versorgungsangebot verfiigen.

Einbindung des Vorhabens in die stadtebauliche Gesamtentwicklung des
Gemeindeteils Waldniel

Die Eignung des Planstandortes als Einzelhandelsstandort ergibt sich aus dem Einzelhandelskonzept
der Gemeinde Schwalmtal, in dem der Standort explizit als nahversorgungsrelevanter
Erganzungsstandort ausgewiesen ist. Alternative Entwicklungsflachen sind im Zentralen
Versorgungsbereich nicht vorhanden, eine weitere Ausdehnung des ohnehin bereits heute
weitrdumigen Zentralen Versorgungsbereiches wird gutachterlich nicht empfohlen. Vor dem
Hintergrund der kompakten und v.a. im Bereich des historischen Ortskerns ausschlielich kleinteiligen
Siedlungsstrukturen finden sich im Zentralen Versorgungsbereich keine Flachenpotentiale mit
ausreichendem Zuschnitt. (Vgl. hierzu auch Kapi. 2.3).

Auswirkung des Vorhabens auf die gewachsenen Zentren (Zentralen
Versorgungsbereiche) innerhalb der Gemeinde Schwalmtal bzw. der Nachbarstadte
Durch das Projekt sind keine zentralen Versorgungsbereiche in einem abwagungsrelevanten Umfang
betroffen. Insbesondere ist nicht zu erwarten, dass fir strukturpragende Betriebe in den Zentren durch
das Vorhaben das Risiko einer Betriebsaufgabe entsteht. Legt man das Kriterium ,Geféahrdung
bestehender Zentraler Versorgungsbereiche und Sicherung der wohnungsnahen Versorgung® zu
Grunde, ist dem Planvorhaben daher zuzustimmen.

1.5.3 Stadt- und Regionalvertraglichkeit des Planvorhabens

Ubereinstimmung des Planvorhabens mit den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung und Landesplanung

Das Planvorhaben wurde sowohl in Hinblick auf die Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen der Landesplanung und Raumordnung, als auch hinsichtlich der Vorgaben des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Schwalmtal und des regionalen
Einzelhandelskonzeptes flr den Kreis Viersen Uberpriift. Die entsprechenden Vorgaben (BauGB,
BauNVO, Landesentwicklungsplan, kommunales bzw. regionales Einzelhandelskonzept) bilden dabei
die Grundlage fiir die gutachterliche Bewertung.

Fir das Vorhaben ist die Ausweisung eines Sondergebietes Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO
geplant. Die Zul&ssigkeit einer solchen Ausweisung setzt die Ubereinstimmung des Planvorhabens
mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung voraus. In diesem
Zusammenhang ist vor allem der am 13.07.2013 in Kraft getretene Sachliche Teilplan Grofflachiger
Einzelhandel zu beachten, der 2017 unverandert in den neuen Landesentwicklungsplan tbernommen
wurde. Die dort enthaltenen zehn Ziele und Grundsatze sind somit die maf3geblichen Prifkriterien bei
der Fragestellung, inwieweit das Planvorhaben den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
entspricht.

Im Zuge der Vertraglichkeitsuntersuchung zur Umstrukturierung des Einzelhandelsstandortes ,Alte
Schlossbrauerei“ in Schwalmtal-Waldniel wurde durch die CIMA die Ubereinstimmung des Vorhabens
mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung und Raumordnung, der Regionalplanung und
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Gemeinde Schwalmtal Uberpriift.
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Ziel

Erfullt / Nicht erfallt

Hinweise / Begriindung

Ziel 6.5-1 - Standorte nur
in Allgemeinen
Siedlungsbereichen

erfillt

Nach dem aktuellen Regionalplan des
Regierungsbezirks Disseldorf (GEP 99) liegt das
Planvorhaben in einem Allgemeinen
Siedlungsbereich.

Ziel 6.5-2 -
Zentrenrelevante
Kernsortimente: Standorte
nur in zentralen Versor-
gungsbereichen

Die CIMA sieht die
Voraussetzungen fur
den Ruckgriff auf die
Ausnahmeregelung
des Ziels 6.5-2 als
gegeben an.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Zentralen
Versorgungsbereiches.

Gleichzeitig wurde bereits in der Vergangenheit die
Nahversorgungsfunktion des Standortes sowohl im
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
Schwalmtal aus 2005 (BBE Unternehmensberatung,
KolIn), im Gutachten aus 2009 (Junker + Kruse
Stadtforschung Stadtplanung, Dortmund) und im
aktuellen ,Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde
Schwalmtal“ (CIMA Beratung + Management GmbH,
Kéln, Stand 30.05.2016) anerkannt.

Der Standort ,Alte Schlossbrauerei“ und die
geplanten Nutzungen sind aus gutachterlicher Sicht
die Voraussetzungen, die an die Ausnahmeregelung
des Ziels 2 geknipft sind:

Bei den vorgesehenen Einzelhandelsbetrieben
handelt sich um Anbieter mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten.

Planungsrechtlich sollte die Ubereinstimmung des
Vorhabens mit der Ausnahmeregelung zum Ziel 2
des LEP sichergestellt werden, indem die textlichen
Festsetzung in dem Bebauungsplan vorschreiben,
dass der Anteil der nahversorgungsrelevanten Sor-
timente gemaf der Schwalmtaler Sortimentsliste
mindestens 90 % der Gesamtverkaufsflache um-
fassen mussen.

Bericksichtigt man die stadtebaulichen Strukturen
des Ortskerns von Waldniel, so ist offensichtlich,
dass nach der Ansiedlung des EDEKA-Marktes auf
dem Gelande der friheren Krautfabrik fur Einzel-
handelsnutzungen in der vorgesehenen Form (Le-
bensmitteldiscounter und Drogeriemarkt) keine ge-
eignete Entwicklungsflache im Ortskern zur Verfu-
gung steht.

Zu den Erfordernissen einer Gewahrleistung der
wohnortnahen Versorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs ist im vorliegenden Fall darauf hinzuweisen,
dass es im gesamten Gemeindegebiet derzeit keinen
Anbieter im Drogeriebereich gibt. Auch eine
marktgemafe Neuaufstellung des
Lebensmittelmarktes dient der Gewéhrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Daher ist
die vorliegenden Planungen zu beflrworten.

Die Auswirkungsanalyse kommt zum Ergebnis, dass
weder die Ortsmitte von Waldniel, noch die Zentralen
Versorgungsbereiche der Nachbarkommunen von
dem Planvorhaben wesentlich beeintrachtigt werden.

Ziel 6.5-3 - Beeintrachti-
gungsverbot

erfillt

Wie aus der durchgefiihrten 6konomischen und
stadtebaulichen Auswirkungsanalyse hervorgeht,
werden sowohl die Zentralen Versorgungsbereiche
der Gemeinde Schwalmtal als auch die der
Nachbargemeinden nicht wesentlich durch das
Planvorhaben beeintrachtigt. Daher stimmt das
Planvorhaben mit dem Beeintrachtigungsverbot
uberein.

Ziel und Grundsatze 6.5-4,

Nicht relevant

Die Ziele und Grundséatze 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6
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6.5-5 und 6.5-6

beziehen sich auf Vorhaben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten und sind daher
fur die vorliegende Planung von Anbietern mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nicht
relevant.

Ziel 6.5-7 Uberplanung von
vorhandenen Standorten

Ruckgriff auf Ziel 6.5.7
ist nicht erforderlich

Die im LEP enthaltene Zielformulierung zur
Uberplanung vorhandener Standorte zielt vor allem
auf den Schutz der Zentren vor planerisch nicht zu
beflrwortende Einzelhandelsenwicklungen an
bestehenden Einzelhandelsstandorten. Mit dem Ziel
6.5-7 besteht fir die Kommunen die Option, die
weitere Expansion derartiger Standorte planerisch zu
steuern, ohne in die Gefahr von
Entschadigungsklagen zu geraten.

Ziel 6.5-7 stellt eine Festlegung dar, die abweichend
von den Festlegungen 6.5-1-6.5-6 die Zulassigkeit
von Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels
regelt. Da das vorliegende Vorhaben soweit
erforderlich die Anforderungen der Festlegungen 6.5-
1-6.5-6 erflllt bzw. nach der Ausnahmeregelung zum
Ziel 6.5-2 zulassig ist, ist ein Ruckgriff auf Ziel 6.5-7
nicht erforderlich.

Ziel 6.5-8 ,Einzelhandels-
agglomerationen®

Nicht anzuwenden

Das Ziel ist auf das Vorhaben nicht anzuwenden, da
es sich zum einen um einen Standort innerhalb eines
Allgemeinen Siedlungsbereichs handelt. Zum
anderen steht das Vorhaben nicht im Widerspruch
zum Ziel 6.5-8 (Satz 2), da mit den geplanten
Begrenzungen der zulassigen Verkaufsflachen und
Sortimenten eine wesentliche Beeintrachtigung
Zentraler Versorgungsbereiche ausgeschlossen wird.

Grundsatz 6.5-9
.Regionale
Einzelhandelskonzepte®

erfillt

Die Gemeinde Schwalmtal ist genauso wie die
anderen Kommunen des Kreises Viersen Teil des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes fur den Kreis
Viersen. Auf die Vorgaben des regionalen
Einzelhandelskonzeptes wird in folgendem Kapitel
gesondert eingegangen. Bereits an dieser Stelle sei
darauf hingewiesen, dass das Vorhaben mit den
Kriterienkatalog des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes flr derartige Vorhaben
Ubereinstimmt bzw. in Ubereinstimmung gebracht
werden kann.

Ziel 6.5-10
»vorhabenbezogene
Bebauungsplane fir
Vorhaben im Sinne des §
11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung®

Nicht anzuwenden

Ziel 6.5-10 trifft eine Regelung beziglich
vorhabenbezogener Bebauungsplane fur Vorhaben
im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung.
Die Festlegung dient der Klarstellung, dass die in
den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-8 enthaltenen
Vorgaben des Sachlichen Teilplans auch auf
vorhabenbezogene Bebauungsplane anzuwenden
sind.

Da im vorliegenden Fall kein vorhabenbezogener
Bebauungsplan geplant ist, ist das Ziel 6.5-10 nicht
anzuwenden.

Fazit:

Das Vorhaben stimmt mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplans (iberein (sofern
diese Uberhaupt auf das Vorhaben anzuwenden sind) bzw. ist nach der Ausnahmeregelung zum Ziel

6.5-2 genehmigungsfahig.
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Ubereinstimmung des Planvorhabens mit dem Regionalplan (GEP 99)

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Diisseldorf formuliert in seinem Ziel 4 ,,Grofl¥flachige
Einzelhandelsbetriebe standortmafig und zentraldrtlich einpassen®: ,Gebiete fiir Einkaufszentren,
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung dirfen nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Ein
Vorhaben entspricht der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion, wenn die Kaufkraftbindung der zu
erwartenden Nutzung den Versorgungsbereich des Standortes nicht wesentlich liberschreitet.
Einkaufszentren und groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit zentrenrelevanten
Sortimenten, sind den bauleitplanerisch dargestellten Siedlungsschwerpunkten raumlich und
funktional zuzuordnen.” Wie bereits ausgeflhrt, liegt der Planstandort in einem Allgemeinen
Siedlungsbereich. Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse wurde der Nachweis erbracht, dass das
Kerneinzugsgebiet des Vorhabens dem Gemeindegebiet Schwalmtal entspricht.

Fazit:
Das Vorhaben entspricht damit den Zielvorgaben des Regionalplans.

Ubereinstimmung des Planvorhabens mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept fiir
den Kreis Viersen

Das 2007 durch ECON-CONSULT/ BBE Unternehmensberatung, Kéln, erstellte und 2009 und 2017
durch das Biiro Stadt + Handel, Dortmund bzw. Fa. GMA, KdlIn, fortgeschriebene Regionale
Einzelhandelskonzept fir den Kreis Viersen sieht fir Neuansiedlungen und Bestandserweiterungen
an sogenannten Verbundstandorten die Erflillung bestimmter Kriterien vor. Entsprechend den
Ausfiihrungen des regionalen Einzelhandelskonzeptes wird der Sonderstandort ehem.
Schlossbrauerei als Verbundstandort eingestuft.

Die Uberpriifung der Zuléssigkeit des Vorhabens nach den Kriterien des regionalen
Einzelhandelskonzeptes kommt zu folgenden Ergebnissen:

Grundsatzlich ist bei der Planung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb von Zentralen Versorgungsbereichen, die einen
Verbundstandort bilden, ein Abstimmungsverfahren vorzunehmen, wenn bei dem Planvorhaben die
Verkaufsflachen der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente 800 m? Uibersteigt. Das
Planvorhaben umfasst insgesamt eine Verkaufsflache der nahversorgungsrelevanten Sortimente von
1.710 m?. Aufgrund der Lage des Vorhabens innerhalb eines Verbundstandortes und der GroRe des
Vorhabens ist eine regionale Abstimmung des Vorhabens erforderlich.

Die Uberpriifung des Vorhabens durch die cima kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben nach
den relevanten Kriterien des regionalen Einzelhandelskonzeptes zulassig ist. Im Einzelnen sind
folgende Punkte zu beachten:

- Das Vorhaben dient iberwiegend der Versorgung des Nahbereichs , die Voraussetzungen
fur eine Genehmigung auf der Basis der Ausnahmeregelung nach Ziel 6.5-2 LEP NRW
sind gegeben

- Die 6konomische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse ergab den Nachweis, dass
Zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde Schwalmtal und den Nachbargemeinden
sowie die Ubrige wohnungsnahe Versorgung durch das Vorhaben nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

- Das Vorhaben soll innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs realisiert werden.

- Es besteht eine fuRlaufig erreichbare OPNV-Anbindung.

- In Radius von 1.000 Meter wohnen rd. 6.000 Einwohner, durch die Entwicklung des
Wohngebietes Burghof wird die Einwohnerzahl auf rd. 6.300 — 6.400 Bewohner
ansteigen. Im regionalen Einzelhandelskonzept wird zur Zulassigkeit des Vorhabens eine
Einwohnerzahl von 3.000 Einwohnern im Nahbereich gefordert.

- Die bisherigen Planungen sahen ein Stellplatzangebot von 75 — 80 Platzen vor. Die cima
geht davon aus, dass die im regionalen Einzelhandelskonzept geforderte Begrenzung der
Stellplatze auf max. 100 PKW-Stellplatze eingehalten wird.
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Fazit

Das Planvorhaben erfiillt somit die relevanten Kriterien aus der Fortschreibung des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes flr den Kreis Viersen (2016 / 2017). Es ist erneut darauf hinzuweisen, dass
der Planstandort bereits heute als Nahversorgungsstandort genutzt wird und dartber hinaus im
Einzelhandelskonzept der Gemeinde Schwalmtal als ,nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort
in integrierter Wohngebietslage* festgeschrieben ist.

Ubereinstimmung des Planvorhabens mit dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Schwalmtal

Die CIMA Beratung + Management GmbH, K&In hat im Januar 2016 ein gesamtstadtisches
Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Schwalmtal erstellt.

In dem Konzept wird der Planstandort als Erganzungsstandort fir die Nahversorgung im Ortsteil
Waldniel klassifiziert. Zu der grundsatzlichen Funktion der ergdnzenden Nahversorgungsstandorte
finden sich im Einzelhandelskonzept folgende Erlduterungen (cima (2016, S. 28)):

,Planerisch werden der LIDL-Discountmarkt in der Roermonder Strafle und der PENNYDiscountmarkt
in der Bahnhofsstralle als nahversorgungsrelevanter Ergdnzungsstandort in integrierter
Wohngebietslage eingestuft: Diese Standorte sind im Sinne einer wohnortnahen Versorgungssituation
zu begrifien, sie genielRen aber im Gegensatz zu den Anbietern in der Innenstadt keinen erhéhten
planungsrechtlichen Schutz. Eine weitere Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsangebotes ist an diesem Standort mdglich, sofern keine Beeintrachtigung der Zentralen
Versorgungsbereiche zu erwarten ist und keine entsprechenden Flachenpotenziale innerhalb der
Zentren nachgewiesen werden kénnen.*

Die zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes vorliegende Projektplanung

fur einen erweiterten Discounter und einen Drogeriemarkt wurde wie folgt bewertet (cima

(2016, S. 35)):

»Aktuelle Planungen sehen die Neuordnung des Grundstiicks und die Aufwertung des Bereiches als
Standort der Nahversorgung vor. In diesem Zusammenhang sollen anstelle des bisher ansassigen
Lidl-Marktes ein moderner Lebensmitteldiscountmarkt mit Backshop sowie ein Drogeriemarkt etabliert
werden. Aus Gutachtersicht kann im Falle einer Realisierung des Planvorhabens eine langfristige
Sicherung des Areals als Nahversorgungsstandort sichergestellt und zugleich dem bestehenden
Angebotsdefizit im Sortimentsbereich Drogeriewaren in der Gemeinde Schwalmtal entgegengewirkt
werden. Das Planvorhaben wurde bereits im Marz 2015 einer gutachterlichen Bewertung unterzogen.

Dabei konnte die stadtebauliche Vertraglichkeit des Planvorhabens nachgewiesen werden. Eine
Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche konnte in diesem Zusammenhang, sowohl in der
Standortkommune Schwalmtal selbst, als auch in den Umlandkommunen, ausgeschlossen werden.
Die Planungen sind auch vor dem Hintergrund der begrenzten Flachenverfiigbarkeit innerhalb der
Ortskerne zu sehen.”

Vor diesem Hintergrund entspricht das Planvorhaben den Zielsetzungen und Empfehlungen des
Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Schwalmtal.

1.5.4 AbschlieBende Bewertung

Die aktuellen Planungen sehen vor, anstelle des vorhandenen LIDL Lebensmittelmarkt (ca. 700 m?
VKF) auf dem Gelande durch eine stadtebauliche Neuordnung einen Lebensmittelmarkt (1.150 m?
VKF) und einen Drogeriemarkt (750 m? VKF) anzusiedeln.

Zukunftig entfallt neben den zurzeit leerstehenden Flachen (bislang Metzgerei und Backshop mit
zusammen 100 m? VKF) der friiher ansassige Getrankemarkt (ca. 650 m? VKF).

Durch das Planvorhaben erhéht sich die Verkaufsflache gegeniiber dem urspriinglichen (und
genehmigten) Bestand um 450 m? VKF (1.900 m? - 1.450 m?) bzw. gegenuiber dem aktuellen Bestand
um 1.200 m? VKF (1.900 m? — 700 m? VKF).

Aufbauend auf einer differenzierten Wettbewerbsanalyse hat die cima die zu erwartenden

Veranderungen der Kaufkraftstrome durch das Vorhaben auf der Basis einer 6konometrischen
Modellrechnung nach HUFF ermittelt und die stadtebaulichen Auswirkungen gutachterlich bewertet.
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Ferner wurde von der cima die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen und Grundséatzen der
Landesplanung und Raumordnung, der Regionalplanung, dem regionalen Einzelhandelskonzept fiir
den Kreis Viersen 2016 / 2017 und dem Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Schwalmtal Uberprift.

Keine Gefdhrdung der Zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Schwalmtal und der
Nachbarkommunen

Die von der cima auf der Basis einer intensiven Standort- und Wettbewerbsanalyse vorgenommene
okonometrische Kaufkraftanalyse zeigt, dass die Erweiterungen zu keinen abwagungsrelevanten
Kaufkraftverlusten fiir die Zentralen Versorgungsbereiche in der Standortkommune oder den
Nachbarkommunen fiihren werden. Die vorliegende stadtebauliche Auswirkungsanalyse kommt zu
dem Ergebnis, dass weder die Ortsmitte Waldniel noch die (ibrigen Zentren im erwarteten
Einzugsgebiet in ihrer Funktion beeintrachtigt werden.

Die Erweiterungen sind nach den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und
Landesplanung bzw. der Regionalplanung genehmigungsfahig.

Eine Uberpriifung des Vorhabens nach den Zielen und Grundsatzen des Sachlichen Teilplans
GroRflachiger Einzelhandels bzw. des giiltigen Regionalplans hat gezeigt, dass das Vorhaben den
dort enthaltenen Vorgaben entspricht bzw. durch Anwendung der Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2
LEP NRW entsprechen kann.

Das Vorhaben entspricht den formulierten Zielen und Standortempfehlungen des
Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Schwalmtal und geniigt dem Kriterienkatalog des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes

Im kommunalen Einzelhandelskonzept der Gemeinde Schwalmtal wird der Planstandort als
nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Wohngebietslage klassifiziert; die zum
Zeitpunkt der Erarbeitung bereits vorliegende Planung fiir das Plangebiet mit einem erweiterten
Lebensmitteldiscounter und einem Drogeriemarkt wurde gutachterlich beflirwortet. Damit fligt sich das
Vorhaben in das gesamtstadtische Ziel- und Standortkonzept der Gemeinde Schwalmtal ein. Das
Planvorhaben erfiillt ferner die relevanten Kriterien des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fir den
Kreis Viersen.

Die cima empfiehlt daher abschlieRend die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung
des Vorhabens in der geplanten Dimension und Struktur zu schaffen.

1.6 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im sog. ,Normalverfahren“ gem. § 2 Abs. 1 BauGB
erfolgen. Bestandteil der Begriindung wird ein Umweltbericht als Ergebnis der Umweltpriifung.

Im Sinne des § 8 Abs. 3 BauGB erfolgt die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes
unter dem Titel Fldchennutzungsplan, 4. Anderung "ehemalige Schlossbrauerei” parallel.

Die friihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB erfolgte im Zeitraum vom 18.07-
18.08.2016. Das Konzept wurde daraufhin noch einmal deutlich iberarbeitet und die erforderlichen
Gutachten aktualisiert bzw. erstellt.

Im Frihjahr 2017 gab es im Zusammenhang mit dem ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt”
Anderungen des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung, sowie weiterer Gesetze. Fir die
Anderungen vom 12.05.2017 gibt es mit der im § 241c BauGB definierten Uberleitungsvorschrift die
Maoglichkeit, laufende Verfahren die die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet haben, diese nach den
vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abzuschlie3en. Die Voraussetzungen in dem
vorliegenden Verfahren Wa / 63 ,,ehem. Schlossbrauerei” sind gegeben und es wird von der
Uberleitungsvorschrift Gebrauch gemacht.

Die Beteiligungen nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB (Offenlage) erfolgte im Zeitraum vom 31.07.2017
bis 15.09.2017 (Bekanntmachung vom 20.07.2017). Im Rahmen der Offenlage sind Anregungen und
Hinweise eingegangen, die zu Anpassungen im Bebauungsplan fiihren:

- Anpassung des Geh- und Fahrrechts (GFL 1) nach Einmessung des Tores

1"
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- Anpassung der Festsetzungen zur Larmschutzwand, konkret: Aufnahme einer
transparenten Gestaltung der Larmschutzwand ab einer Hhe von (ber 1,80 m im Bereich
der parallel zur Grundstiicksgrenze verlaufende Fassade des Haupthauses

Aufnahme von Hinweisen:

- Allgemeine Schutz- und Vermeidungsmalnahmen aus der Artenschutzpriifung (ASP
Stufe 1 - Kapitel 5.3)

- Hinweis zur flurnahen Wasserstanden

Des Weiteren wurde die Begriindung in einigen Textpassagen erganzt, z.B. Variantenprifung,
Gelandeniveau, Anlieferung und die Gutachten und Stellungnahmen (verkehrliche Stellungnahme,
Vertraglichkeitsuntersuchung) sowie der Umweltbericht angepasst/erganzt.

Zudem erfolgte eine Anpassung der Baufelder (Baugrenzen). Diese wurden vergréRert, um (im
Rahmen der festgesetzten GRZ/GFZ und unter Gewahrleistung der gesetzlich geregelten
Abstandflachen) der Positionierung der Gebaude mehr Spielraum zu geben, das Einhausen von
Lieferzonen oder aber veranderte Grundrisse und Gebaudekonfigurationen zu ermdglichen.

Die aktualisierten Unterlagen wurden gemaf § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 (2) /4 (2) BauGB erneut
offengelegt. Die erneute Offenlage erfolgte im Zeitraum vom 02.01.2018 bis 02.02.2018
(Bekanntmachung vom 21.12.2017).

Im Rahmen der erneuten Offenlage sind Hinweise und Anregungen eingegangen, die im Rahmen
einer weiteren erneuten Offenlage berUlcksichtigt werden:
e Streichung eines Hinweises zum Thema Erlaubnisfeld Rheinland
e Aufnahme eines Hinweises zur Information von Versorgungstrager bei moglichen
Leitungsverlegungen
¢ Redaktionelle Anpassung der Vertraglichkeitsuntersuchung (Hinweis aus der erneuten
Offenlage der 4. FNP-Anderung)

Eine erneute Offenlage gemaf § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 (2) / 4 (2) BauGB wird wurde erforderlich, da
sich wesentliche Parameter der Planung und damit der Festsetzungen des Bebauungsplanes
verandert haben. Der lange Planungsprozess, sich immer aktualisierende Erkenntnisse zu
Rahmenbedingungen des Grundstiicks und sich verandernde Anforderungen hinsichtlich der
bendtigten planerisch-technischen Standortvoraussetzungen, fiihrten zu einer deutlichen
Uberarbeitung des Bebauungsplans. Angepasst wurden u.a. das Baufeld, die Lage der Zufahrten, die
max. zulassige Verkaufsflachenzahl, etc.

Die Uberarbeiteten Unterlagen wurden gemaf § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 (2)/ 4 (2) BauGB erneut
offengelegt. Die erneute Offenlage erfolgte im Zeitraum vom 02.01.2019 bis 04.02.2019
(Bekanntmachung vom 20.12.2018). Anderungen/Ergénzungen nach der Offenlage sind in roter
Schrift markiert. Dabei handelt es sich um redaktionelle Anpassungen bzw. ergdnzende Hinweise und
klarstellende oder erlauternde Erganzungen.
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2. Konzept

21 Stadtebauliches Konzept

Die Eigentiimerin des Gelandes der friiheren Schlossbrauerei plant eine Starkung und Aktivierung des
bestehenden Einzelhandelsstandorts an der Roermonder Straf3e im Schwalmtaler Ortsteil Waldniel.
Auf der ca. 8.008 m? groRBen Flache sollen nach Aufgabe des vorhandenen LIDL-Marktes sowie der
Backerei und Metzgerei mit derzeit ca. 800 m? Gesamtverkaufsflache, die vorhandenen, zum Teil
ungenutzten Gebaude abgerissen und das Grundstiick neu bebaut werden. Geplant ist die Errichtung
von zwei Gebauden, in denen ein Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.150 m? Verkaufsflache, sowie eine
Drogerie mit ca. 750 m? Verkaufsflache angesiedelt werden sollen. Insgesamt werden am Standort ca.
1.900 m? Verkaufsflache entstehen. Damit ergibt sich die Chance, die Flache stadtebaulich neu zu
ordnen und aufzuwerten sowie gleichzeitig den Nahversorgungsstandort attraktiver zu gestalten und
zu starken.

Hinsichtlich der Positionierung der Baukdrper wurden verschiedene Varianten diskutiert und auch im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mehrmals angepasst (vgl. hierzu Ausfiihrungen auf den
folgenden Seiten).

Das nun vorliegende Konzept des Architekturbiiros Hermann&Hermann Architekten, Disseldorf sieht
die versetzte Positionierung von zwei Gebaudekdrpern im westlichen Teil des Grundstiicks vor. Im
Osten wird der grolRere Baukorper fur den Lebensmitteldiscounter positioniert, davon etwas
zuriickgesetzt befindet sich im Sidwesten der geplante Baukdrper der Drogerie.

650 | 470 ]
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N
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88 Stellplatze

80319 o,

9%
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B
Abbildung: Planung am Standort (Stand: Oktober 2018; Herman & Hermann Architekten, Diisseldorf;, Hinweis: Plan ist nicht ge-
nordet und unmafstéblich)

Die notwendigen Stellplatze werden vor den Gebauden im Osten und Norden des Plangebietes
angeordnet. Die Zu- und Ausfahrt zu bzw. von den Stellplatzen erfolgt tiber die Roermonder Stralle,
etwa in Hohe der aktuell vorhandenen Zufahrt, sowie lber die Littelforster Stralle.

Die Anlieferbereiche des Nahversorgungszentrums sind fiir Drogerie und Lebensmitteldiscounter
gemeinsam im Norden der Geb&aude angeordnet. Dies erméglicht eine effiziente Ausnutzung und
Reduzierung der Anlieferbereiche. Die Zufahrt fiir beide Markte erfolgt von der Roermonder Strale
aus. So konnen die ohnehin bendtigten Flachen zur Erschlieung der Stellplatze fiir ggf. notwendige
Rangiertatigkeiten genutzt werden.
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Fir FuBganger und Radfahrer ist das Plangebiet Gber die beiden Zufahrten erreichbar. An der Ecke
Littelforster Strafl’e / Roermonder Stral’e wird ein Bereich gestaltet, der als kleiner Treffpunkt fir die
Bewohner Waldniels dienen soll. Als Bezug zur ehem. Schlossbrauerei soll hier der noch vorhandene
Brunnen (der sogenannte ,Bierbrunnen®) aufgestellt werden.

In Nahe der Eingange zu beiden Markten befinden sich die Behinderten- und Familien-Kind-
Stellplatze. Fahrradabstellplatze und Einkaufswagensammelboxen sind am Gebaude
(Lebensmitteldiscounter) verortet.

Das Plangebiet mit den notwendigen Stellplatzen wird zur Roermonder Straf3e und Luittelforster
Stralle, bzw. zu den benachbarten Grundstiicken soweit wie moglich eingegriint. Zur Roermonder
StralRe und Littelforster Strale wird auch das topografisch bewegte Gelande (mit einer Stiitzmauer)
verarbeitet.

2.2 Hdéhenentwicklung (Gelandehohen)

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde immer wieder die Hohenentwicklung des Standortes
(Gelandehéhen/Baugrundhoéhen) thematisiert. Das Parkplatzniveau des heutigen Lidl-Parkplatzes im
Bereich des Einganges des Marktes liegt bei 56,70 m GNN und wird heute relativ eben von der
Roermonder Stral3e angefahren. Dieses entspricht nach derzeitigem Sachstand auch dem
zuklinftigen Eingangsniveau der geplanten Markte und der Anschlusshéhe des benachbarten
Grundstiicks Roermonder Strale 11. Das StralRenniveau der Roermonder Straf3e fallt von der Zufahrt
zum Nahversorgungszentrum zum Kreisel um insgesamt ca. 2,30 m auf 54,40 m GNN am tiefsten
Punkt ab. Vom Kreisel steigt das Gelande wiederum in Richtung Littelforster StralRe um ca. 1,80 m
bis auf ca. 56,20 m GUNN (im Bereich der sidwestlichen Grundstiicksgrenze) an. Das hieran
anschlieBende Grundstiick Littelforster Strafde 2 (und 4) liegt dann noch einmal etwas héher (das
Gelande wird hier tber eine Mauer abgefangen.

Nach derzeitigem Sachstand soll das heutige Geléndeniveau in etwa beibehalten werden. Eine
Anpassung auf das historisch vorhandene Niveau (zur Zeit des Bestehens der Schlossbrauerei — also
ohne aufgeschiittetes Gelande) ist fiir die geplante Nutzung aus nachfolgenden Griinden nicht
sinnvoll. Wiirden die Hohen des Gelandes an die beiden umgebenden StralRen angepasst (also nach
Nordosten in der Hohe reduziert), wiirde eine schiefe Ebene entstehen. Diese kénnte so fir die
geplanten Méarkte und den Stellplatz nicht genutzt werden. Eine Tieferlegung des Gelandes insgesamt
ist ebenfalls nicht sinnvoll, da hier die Anschlisse an die nordwestlich, westlich und siidwestlich
gelegenen Grundstlicke ohne ,Versprung“ nicht moglich waren. Eine Terrassierung des Parkplatzes
oder eine Uberwindung des Niveaus in den Geb&uden ist aus Griinden der Funktionalitét, aber auch
der Barrierefreiheit nicht praktikabel.

Hinzu kommen Rahmenbedingungen des vorhandenen Baugrunds/Boden, die im Rahmen der
Umsetzung der Malinahme intensiv betrachtet, untersucht und mit den Fachbehérden abgestimmt
werden mussen.

Fir die eindeutige Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen ist ein Bezugswert notwendig. Dieser
wird mit 56,70 GNN angenommen (vgl. Kap. 3.2)

Durch das Architekturbiiro Hermann & Hermann Architekten wurden Systemschnitte /
Schnittansichten erstellt, die diese Situation noch einmal verdeutlichen.
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Abbildung: Schnittansichten zum Planungsvorhaben; oben Schnittansicht von der Liittelforster Stral3e, unten Schnittansicht von
der Roermonder Stral3e (Stand: Oktober 2018; Hermann & Hermann Architekten;, unmaf3stéblich; orange eingestrichelt sind die
Gebdude der ehem. Schlossbrauerei)

23 Priifung von Planungsalternativen

Es wurde untersucht, ob eine Ansiedlung innerhalb des ZVB Waldniel mdglich ist. Die
Alternativenpriifung wurde fir zwei Standorte durchgefiihrt:

e Flache SchulstraBe/Ecke Sankt-MichaelstralRe (Innerhalb des ZVB)
e Freiflache an der NiederstralRe (slidlicher Rand des ZVB als Erweiterungsoption)

Die Flache Schulstral’e/Ecke Sankt-MichaelstralRe (Innerhalb des ZVB) ist im Einzelhandelskonzept
als Erweiterungsflache fur den (friiher dort bestehenden und heute von Netto belegten) Kaisers-Markt
eingebracht worden. Grundsatzlich ist die Flache daher fur Einzelhandel geeignet. Das Grundstiick
hat jedoch nur eine Flache von ca. 1.400 m2. Geht man von einem Drogeriemarkt mit 750 m?
Verkaufsflache und 200 m? Lager/ Nebenrdume, also insgesamt ca. 950 m? BGF aus und rechnet ca.
400 m? fur etwa 20 Stellplatze (a4 20 m?) hinzu, ist die Grundstiicksflache bereits erschopft, onne dass
die Anlieferung, notwendige bauliche Abstéande oder etwa ein Ausgleich bzw. Beriicksichtigung des
Versiegelungsgrades bzw. sonstige Besonderheiten (z.B. die Bestandsbaume etc.) beriicksichtigt
wurden. Das Grundstuck ist damit zu klein. Zudem handelt es sich um ein Grundstiick im Besitz der
kath. Kirche, die ggii. der Schulstrale die Kirche plus Pfarrheim und norddstlich des angesprochenen
Grundstticks ein Jugendheim betreibt. Angrenzend befindet sich der kath. Friedhof. Es ist davon
auszugehen, dass die Flache fiir eine 0.g. Nutzung nicht zur Verauerung bereit steht.

Bei der Flache an der NiederstralRe (auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches) handelt es sich
um den Standort der alten Kirche (nicht mehr vorhanden) mit Friedhof. Daher ist die Flache als
Bodendenkmal in die Denkmalliste eingetragen. Zur Niederstraf3e hin gibt es eine ca. 5 m hohe
Umfassungsmauer, die in die Liste der Baudenkmale eingetragen ist. Allein schon wegen dem
Hohenunterschied (Anfahrbarkeit, Anlieferung, etc.) ist hier keine Einzelhandelsnutzung

maoglich. Zudem ist die NiederstralRe eine Wohnstralle, die die notwendigen verkehrlichen
Rahmenbedingungen nicht abbildet.

24  Prufung von Planungsvarianten auf dem Grundstuick

Die Planung innerhalb des Geltungsbereiches wurde in verschiedenen Varianten gepriift und im
laufenden Verfahren immer weiter fortgeschrieben. Im Folgenden werden kurz die wichtigsten
Varianten aufgefihrt:
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Variante 1 (Brauner Architekten, Diisseldorf, Mai 2016):
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Die Variante sah eine Positionierung beider Baukorper im Siidwesten des Geltungsbereiches vor. Im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange bzw. der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) gingen Hinweise ein,
die eine Uberarbeitung notwendig machten, u.a. zu vorhandenen Leitungen und grundbuchrechtlich
gesicherten Geh- und Leitungsrechten, zur Hohe der geplanten Anlagen, zu Abstandflachen, zur
Zufahrt und Anlieferung.

Variante 2 (Brauner Architekten, Dusseldorf, Oktober 2016):

80 PARKPLATZE

‘

U e 8

Die Baukorper wurden nun so positioniert, dass die vorhandenen Geh- und Leitungsrechte
bericksichtigt wurden und eine zusammenhangende Parkplatzflache entsteht.
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Variante 3 (Brauner Architekten, Dusseldorf, Marz 2017):

VK 749,21 m?

Aufgrund veranderter funktioneller Anforderungen der Nahversorger musste die Gebaudekonfiguration
nochmals verandert werden. Dabei bedingte die Veranderung in den Standard-Grundrisstypologien
(eher zu quadratischen Grundrissen) sowie die Uberpriifung und Detaillierung der
Anlieferungsmaoglichkeiten einen Tausch der beiden geplanten Baukorper Drogerie und Nahversorger.

Variante 4 (Brauner Architekten, Dusseldorf, Oktober 2017):

Drogeriemarkt,
VK ca. 750 m:

8 MA-PARKPLATZE

69 + 3 PARKPLATZE

P | =
(= i =

Lebensmittelmarkt
VK ca. 1000 mz £

Zur Offenlage im Juni 2017 wurde die Planung noch einmal aufgrund der nun vorliegenden
Erkenntnisse aus dem Umweltbericht (Baumpflanzungen) und aus dem schalltechnischen Gutachten
(Larmschutzmauer mit Abstandsflache von 3 m) in Nuancen angepasst. Diese Planung lag auch der
erneuten Offenlage zu Grunde, die im Januar 2018 durchgefiihrt wurde.
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Aktuelle Variante 5 (Hermann & Hermann Architekten, Diisseldorf, Oktober 2018):

Die Variante 5 (aktuelle Planung) wurde noch einmal hinsichtlich der Gebaudekonfiguration
angepasst. Es handelt sich in den Grundziigen um eine optimierte Variante 1: Die Gebaude wurden
wieder gedreht und unter Berlicksichtigung erforderlicher Abstandsflachen an die westliche
Grundstiicksgrenze geschoben. Durch das Verschieben der Gebaude zueinander werden die
vorhandenen Leitungen und Kanale zum Grundstiick Roermonder Straf3e 11 weitgehend
beriicksichtigt (bis auf eine Telekommunikations- und Trinkwasserleitung, die dann im Zuge der
MaRnahme vom Verursacher verlegt werden kann) und die Gebaudeansicht von der Roermonder
StralRe aus wird verkurzt. Die Anlieferung wird nun gebiindelt und mit Zufahrt von der Roermonder
StralRe aus gewahrleistet.

Da sich im Laufe des langen Planungsprozesses am Standort ehem. Schlossbrauerei die zu Grunde
liegende Konzeption immer wieder deutlich verandert hat, wird an dieser Stelle noch einmal auf die
Punkte eingegangen, zu denen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Anregungen, Bedenken
und Hinweise eingegangen sind. Unter Abwagung aller Aspekte bietet die vorliegende Variante 5
folgende Vorteile:

- Beriicksichtigung und Sicherung der Zufahrt zum Grundstiick Roermonder StraBBe
11: Die Zufahrt ist in ausreichender Breite berlicksichtigt, die Zufahrt (Tor) kann an der
heute vorhandenen (und eingemessenen) Stelle bestehen bleiben. Das Geh- und
Fahrrecht wird planerisch an der in Realitat vorhandenen Stelle gesichert. Dies ist heute
nicht der Fall, die Zufahrt befindet sich nicht an der Stelle des gesichertes Geh- und
Fahrrechts

- Beriicksichtigung der vorhandenen Leitungen zur Versorgung des Grundstiicks
Roermonder StrafRe 11: Die vorhandenen Leitungen werden weitgehend von der
Bebauung freigehalten und in ihrer tatsachlichen Lage planungsrechtlich gesichert. Dies
ist heute nicht der Fall, das Leitungsrecht liegt nicht im Bereich der tatsachlichen
Leitungen. Eine Telefon- und eine Trinkwasserleitung befinden sich im Bereich der
Anlieferung. Diese sind im Rahmen der BaumafRnahme zu Lasten des Verursachers zu

verlegen.

- Anlieferung liber die Roermonder StraBe: Durch die gewahlte Gebaudekonfiguration
erfolgt die Anlieferung Uber die Roermonder Strale. Ein Befahren der Luttelforster Stralle
durch den Lieferverkehr ist nicht erforderlich.

- Larmschutz durch Gebaudeabschirmung: Die Positionierung der Gebaude an der
westlichen Grundstlicksgrenze bietet den Vorteil, das die Gebaude selbst den Larmschutz
der Nachbarbebauung zum Kundenparkplatz inkl. Anlieferungsbereich Gbernehmen. Ein
zusatzlicher Larmschutz, in Form einer Larmschutzwand mit entsprechender Hohe ist
somit nicht mehr erforderlich. Der ggf. erforderliche Larmschutz fiir die haustechnischen
Anlagen ist durch geringe MafRnahmen realisierbar.
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- Durch die Positionierung der Gebaude an der westlichen Grundstiicksgrenze (Bebauung
zu Bebauung) wird die Hohenabwicklung zum Kreisverkehr Roermonder StraBe /
Luttelforster StraBe gestalterisch vertraglicher. Die Bedenken, dass eine mdgliche
Bebauung in Verbindung mit dem heutigen Gelandeniveau im Bereich des Kreisverkehrs
zu hoch und damit gestalterisch nicht vertraglich ist, kbnnen somit ausgerdumt werden.
Gleichwohl sei noch einmal darauf hingewiesen, dass in der Historie hier hohe Gebaude
der Schlossbrauerei stralenstandig standen und eine wesentlich héhere Traufkante
formulierten.

- Zu den Bedenken der Hohe der Gebaude und deren lange Abwicklung (Verschattung,
etc.) entlang der westlichen Grundstlicksgrenze sei folgendes angemerkt. Die im
Bebauungsplan festgesetzten Traufh6hen sind auf das Minimum fiir Drogerie- und
Lebensmittelnutzungen beschrankt und die Gebaude zueinander verschoben. Die vom
Gesetzgeber festgelegten Abstandsflachen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
also ausreichende Belichtung, Beliiftung, Brandschutz und der Sozialabstand zwischen
benachbarten Gebauden gewahrleisten sollen, sind einzuhalten. Die Lage der Drogerie
und auch die Lage der Lieferzone ermdglichen zudem, dass flachere Gebaude bzw.
Gebaudeteile zu den Nachbargrundstiicken orientiert werden. Bei den im Rahmen des
Verfahrens diskutierten Planungsalternativen, waren abstandrelevante Larmschutzwande
mit 3,50 m Hohe nahezu lber die gesamte Abwicklung erforderlich.

25 Vertraglichkeit von Verkehr

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde eine verkehrliche und schalltechnische Einschatzung zum
Bauvorhaben erstellt, die im Verfahren fortgeschrieben und angepasst wurde (Lindschulte & Kloppe
Ingenieurgesellschaft, Disseldorf, Stand: 22.10.2018). Im Rahmen dieser Stellungnahme wurde die
zu erwartende Neuverkehrsmenge abgeschatzt und die verkehrlichen Konsequenzen auf Basis von
Untersuchungen, die im Vorfeld fiir verschiedene Entwicklungen im Umfeld des Plangebietes
durchgefihrt wurden, bewertet. Dabei wurden hinsichtlich der tangierenden Planungen im Umfeld des
Geltungsbereiches zwei Planungsszenarien unterschieden: der Status Quo mit Realisierung des
Wohngebietes ,Zum Burghof* Bauabschnitt 1 und 2 und die perspektivische Planung inkl. der
Umsetzung der Bauabschnitte 3 und 4 ,Zum Burghof* inkl. Umsetzung der Nordtangente.

Die verkehrliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass beide Planungsszenarien hinsichtlich
des Verkehrs vertraglich sind. Zudem wird in der verkehrlichen Stellungnahme die Leistungsfahigkeit
des vorhandenen Kreisverkehrs Roermonder StralRe / Luttelforster Stralle belegt.

Neben den durch die Mitarbeiter und die Kunden erzeugten Verkehren wurden fur alle in der Planung
vorgesehenen Nutzungen zudem die zu erwartenden Wirtschafts- und Lieferverkehre ermittelt.

Nach Realisierung der Planung des Nahversorgungszentrums wird mit einer Verkehrszunahme von
822 Kfz/24h bzw. von 67 Kfz/h in der vormittaglichen Spitzenstunde (10-11 Uhr) und 110 Kfz/h in der
nachmittaglichen Spitzenstunde (18-19 Uhr) gerechnet (jeweils Summe Quell- und Zielverkehr). Aus
den vorherigen Untersuchungen geht fiir die Bewertung ein relevanter Betrachtungszeitraum
zwischen 7 und 19 Uhr (726 Kfz/12h) hervor.

In Hinblick auf die perspektivische Entwicklung im Rahmen des Baugebiets ,Zum Burghof* bzw. der
Wohnbauentwicklung des Bereiches zwischen der ,Nordtangente®, der Littelforster Straf3e und der
Roermonder Stral3e mit den entsprechenden ErschlieBungsmalnahmen, kommt die
Verkehrsuntersuchung zu folgendem Ergebnis: Nach der Realisierung der Planstral’e und des
Nahversorgungszentrums steht auf der Roermonder Stral’e im Zeitraum 7-19 Uhr einer Zunahme um
763 Kfz/12h eine mogliche Entlastung von 433-1.091 Kfz/12h gegeniiber. Vor diesem Hintergrund
sowie aufgrund der geringen derzeitigen Verkehrsbelastung und Gppigen Leistungsfahigkeitsreserven
am Kreisverkehr, ist die Planung des Nahversorgungszentrums ehem. Schlossbrauerei aus verkehrs-
planerischer Sicht vertraglich.

Anlieferung

Die verkehrsplanerische Stellungnahme hat zudem das Thema der Anlieferung untersucht. Der
Anlieferbereich fur das gesamte Nahversorgungszentrum wird direkt Gber die Roermonder Stralle
erschlossen. Die Uberpriifung der Befahrbarkeit erfolgte mit Hilfe von dynamischen Schleppkurven auf
Basis der aktuellen Plangrundlage. Die Anlieferrampe ist dabei westlich des zukinftigen Gebaudes
angeordnet. Als Bemessungsfahrzeuge dienten jeweils ein standardisierter groer Lkw mit 3 Achsen
und rund 10 m Lange und ein Sattelzug mit rund 18 m Lange.
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Die Anlieferung mit groBem Lkw ist ebenso wie die Anlieferung mit Sattelziigen mdglich. Als
Rangierflache dient der groRzligig bemessene Bereich des Parkplatzes auf Héhe der Ein- und
Ausfahrt. Die entsprechenden Schleppkurven sowie die Bemessungsfahrzeuge sind in folgenden
Grafiken dargestellt.

Einfahrt Einfahrt
Bemessungsfahrzeug: Sattelzug Bemessungsfahrzeug: grofler LKW
= 17‘ i, \Q~ - _,__VV'L__ o B ,_m m o gn e
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. 148 530

SATTELZUG 18m GRORER-LKW  weter
Breite 1 2.50

Breite Zugmaschine 1 2.50 Zeit zw. Lenkeinschlagen : 6.0 Achsbreite inkl Reifen @ 2.50

Breite Anh&nger 1 2.50 Lenkwinkel 1 39.0 Zeit zw. Lenkeinschlagen : 6.0

Achsbreite ine: 2.50 i : 76.0 Lenkwinkel 1 405

Achsbreite Anhanger @ 2.50 Anlage 3

Seite 1

Abbildung: Priifung der Anlieferung mittels Schleppkurven (Lindschulte & Kloppe Ingenieurgesellschaft Diisseldorf, Stand
22.10.2018)
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Die prognostizierte Anzahl der Lieferbewegungen ist der verkehrlichen Stellungnahme zu entnehmen.
Es werden dabei pro Tag sechs Liefervorgange fiir den Lebensmittelmarkt und vier Liefervorgange fiir
den Drogeriemarkt prognostiziert. Die Erfahrungen mit Betreibern solcher Nutzungen zeigen, dass die
nach dem standardisierten Verfahren prognostizierten Liefervorgdnge haufig ein worst-case Szenario
darstellen und die tatsachlichen Liefervorgange pro Tag teilweise darunterliegen. Dies gilt sowohl fir
den Drogeriemarkt, bei dem ca. drei Anlieferungen pro Woche mittels Kleintransporter zu erwarten
sind, als auch fir den Lebensmitteldiscounter.

Es wird davon ausgegangen, dass die Lieferungen des Lebensmittelmarktes koordiniert und somit
nicht gleichzeitig auftreten werden. Sollte es zu einer gleichzeitigen Anlieferung des Drogeriemarktes
und des Lebensmittelmarktes kommen, so sind die Lieferanten anzuweisen auf dem Parkplatz und
nicht im &ffentlichen Strallenraum zu warten. Die Planungen zeigen, dass hierflir ausreichend Flachen
zur Verflgung stehen. Ein Beparken der Rangierflache fir die Anlieferung (v.a. in direkter Nahe zum
Eingangsbereich) ist durch geeignete Mallnahmen (z.B. Beschilderung) zwingend auszuschlief3en.

Bei einer perspektivischen Verlangerung der Breslauer Strale zur Nordtangente sind aufgrund des
Anwohnerschutzes Lieferfahrten Gber die Verlangerung der Breslauer StralRe zu unterbinden. Dies
kann entweder ber eine Anweisung der Fahrer/innen geschehen oder durch ein Befahrungsverbot fiir
Lkw im relevanten Bereich. Eine Befahrung der Verlangerung der Breslauer Strale durch Lkw kann
jedoch auch durch einen entsprechenden StralRenquerschnitt der StralRe (Ausgestaltung als
Wohnstrale) erreicht werden.

2.6  Vertraglichkeit von Larm (Verkehrs- und Gewerbelarm)

2.6.1 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Planung und als Forderung aus der friihzeitigen Beteiligung der Behorden wurde fiir
die geplante MalRnahme ein umfangliches Schallgutachten erstellt. In der vorliegenden
»Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanvorhaben ,Ehemalige Schlossbrauerei in
Schwalmtal” (Peutz Consult, Berlin, Stand: 21.11.2018) wurden die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen sowie die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmsituation in der
Umgebung ermittelt und beurteilt.

Auf das Plangebiet selbst wirken insbesondere Verkehrslarmimmissionen der umliegenden

StralRen (Littelforster Stral’e, Roermonder Stral3e) ein. Mogliche Erhdhungen der Verkehrs-
l[Armimmissionen im Umfeld des Planvorhabens wurden als Vergleich des Ohne-Falls mit dem Mit-Fall
auf Grundlage der vorliegenden Verkehrsuntersuchung ermittelt und bewertet.

Im Plangebiet selbst kommt es durch die einwirkenden Verkehrslarmimmissionen an allen
Immissionsorten zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Mischgebiete im Tageszeitraum. Die hochsten Beurteilungspegel ergeben sich am Immissionsort Nr.
35 (nordostlicher Teilbereich der Fassade Lebensmittelmarkt zur Roermonder Strale) mit
Beurteilungspegeln von bis zu 64,1 dB(A) am Tag. Aus diesem Grund wird ein passiver Larmschutz
an einigen Fassaden der geplanten Gebaude erforderlich.

Im Nachtzeitraum werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete
teilweise unterschritten. An den betrachteten Immissionsorten 30 (stdlicher Teilbereich der Fassade
Drogerie zur Littelforster Straf’e) und 34-36 (norddstliche Teilbereiche der Fassade
Lebensmittelmarkt zur Roermonder Strale) kommt es zu Uberschreitungen mit Beurteilungspegeln
um bis zu 3,6 dB (A) auf bis zu 53,6 dB(A). Im Nachtzeitraum ist jedoch nicht von einer Nutzung
auszugehen.

Aufgrund der geplanten Nutzung (keine Wohnnutzung) und der maRigen Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte erscheint die Ergreifung aktiver Larmschutzmafinahmen auf
dem Plangebiet zum Schutz vor Verkehrslarm nicht verhaltnismaRig.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden an Immissionsorten in der Umgebung des
Plangebietes sowohl im Null- als auch im Plan-Fall vereinzelt Uberschritten. Es werden jedoch weder
die Beurteilungspegel von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht durch Verkehrslarm erreicht,
noch kommt es durch das geplante Vorhaben zu einer Pegelerhéhungen von mehr als 3 dB(A).
Pegelerhéhungen von mehr als 0,7 dB ergeben sich nur fir Immissionsorte, an denen die jeweils
anzusetzenden Immissionsgrenzwerte der 16. BlmschV auch bei Berlcksichtigung der
Zusatzverkehre eingehalten werden.
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Die vorliegenden Berechnungsergebnisse in der Umgebung des Plangebietes fiihren daher zu der
Einschatzung, dass keine relevanten Auswirkungen des Vorhabens auf das Umfeld durch den
zusatzlichen Verkehrslarm vorliegen.

Die hochsten berechneten mafgeblichen Auenlarmpegel gemaf DIN 4109:2018 betragen 68 dB(A),
woraus sich ein erforderliches Schalldammmal der Aufenbauteile bei einer Blironutzung von R‘'w,res
= 33 dB(A) ergibt. An den den Strallen abgewandten Fassaden liegen hauptsachlich mafigebl.
Auflenlarmpegel zwischen 64 und 65 dB(A) vor. Entsprechend den nach DIN 4109:1989 berechneten
mafRgeblichen Aufienlarmpegeln und den hieraus resultierenden Larmpegelbereichen ergeben sich
bei freier Schallausbreitung Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteile der Gebaude
entsprechend Larmpegelbereichen lll bis IV (vergl. Anlage 5.2). Daraus ergibt sich nach Tabelle 8 der
DIN 4109:1989 ein erforderliches Schalldammmal von 30 (LPB Iil) bzw. 35 (LPB IV) dB.

In einem weiteren Schritt wurde eine Prognose der von den geplanten Einzelhandelsbetrieben in der
Nachbarschaft verursachten Gewerbelarmimmissionen durchgefihrt. Auf Grundlage der zur
Verfligung gestellten Planunterlagen und Nutzungsangaben waren die Gerauschimmissionen der
geplanten Nutzung gem. den Vorgaben der TA Larm in Verbindung mit den Vorgaben der DIN 9613-2
zu ermitteln. Es wurde geprift, inwieweit die in der Nachbarschaft zulassigen gebietsabhangigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Berucksichtigt wurden u.a. Kunden- und
Lieferbewegungen, Millcontainer-Entladung, Lage der Einkaufswagensammelboxen und
nutzungstypische klima- und liiftungstechnische Anlagen (beispielhaft) (vgl. ,schalltechnische
Untersuchung zum Bauvorhaben ehem. Schlossbrauerei®; Peutz Consult, Berlin, Stand: 21.11.2018).

Wie die Berechnungsergebnisse zeigen, werden die jeweils anzusetzenden (anteiligen)
Immissionswerte der TA Larm ohne LarmschutzmafRnahmen (Ausgangssituation) im Tageszeitraum
an allen betrachteten Immissionsorten eingehalten.

Lediglich im Bereich der Immissionsorte 19-21 (Roermonder StralRe 11) kommt es im Nachtzeitraum
bedingt durch die im Larmgutachten exemplarisch angesetzten RLT-Anlagen ohne weitere
LarmschutzmaBnahmen zu Uberschreitungen des Immissionswertes von 40 dB(A) um bis zu 10,7
dB(A). Fir die klima- und liftungstechnischen Anlagen liegen derzeit allerdings noch keine
Detailplanungen vor.

Im Bauantragsverfahren bzw. im Zuge der Betrieberlaubnis ist unter Vorlage der detaillierten
Haustechnikplanung der Nachweis der immissionsschutztechnischen Vertraglichkeit mit den
schutzbedurftigen Nutzungen in der Umgebung zu fiihren.

Innerhalb der vorliegenden Untersuchung wird gemaR TA Larm ebenfalls die Einhaltung der kurzzeitig
zulassigen Gerauschspitzen untersucht. Die sind z.B. Abstellvorgang LKW, Ein- und Ausparken PKW
(Turschlagen), Rollgerausch auf LKW-Wagenboden. Die schalltechnische Untersuchung kommt zum
Ergebnis, dass die zum Tages- und im Nachzeitraum kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen an allen
Immissionswerten eingehalten werden.

2.6.2 Aktive LarmschutzmaBnahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm in der Umgebung des Plangebietes

Wie oben beschrieben, werden die jeweils anzusetzenden (anteiligen) Immissionswerte der TA Larm
ohne Larmschutzmalnahmen (Ausgangssituation) im Tageszeitraum an allen betrachteten
Immissionsorten eingehalten. Aktive LarmschutzmafRnahmen sind nicht notwendig. Voraussetzung fiir
die dargestellte Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Umfeld stellt die anvisierte Offnungszeit 7-20
Uhr sowie die Einhaltung der weiteren Nutzungsangaben der schalltechnischen Untersuchung
Abschnitt 3 dar.

Im Bereich der Immissionsorte 19-21 (Roermonder Straf3e 11) kommt es im Nachzeitraum bedingt
durch die im Larmgutachten exemplarisch angesetzten RLT-Anlagen auf dem Dach der Anlieferung /
Lager ohne weitere LarmschutzmaRnahmen zu Uberschreitungen des Immissionswertes von 40
dB(A). Da weder konkrete Standorte, noch Angaben zu den zukiinftig gewahlten RLT-Anlagen oder
Hinweise zur Art der Anbringung (z.B. Einhausung) vorliegen, auf eine Uberdimensionierung von
Schallschutzmalinahmen jedoch verzichtet werden soll, ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
bzw. im Rahmen der Betriebserlaubnis der Markte auf Grundlage der konkreten Planung ein aktuelles
Schallgutachten zu erstellen und ggf. erforderliche SchallschutzmaRnahmen umzusetzen.

22



Gemeinde Schwalmtal B-Plan Wa / 63 ,Ehemalige Schlossbrauerei” Stand: 23.04.2019

In der Detailplanung der Haustechnik sind dann entweder schallemmissionsarmere Anlagen
einzusetzen, oder es sind beispielsweise aktive LarmschutzmaRnahmen in Form von Abschirmungen
notwendig.

Dies konnte z.B. in Form einer 2 m hohen Larmschutzwand erfolgen, die vor dem Gebaude
Roermonder Straf3e 11 entlang der Kante auf dem Dach der Anlieferung verlauft. An die Ausfiihrung
der Larmschutzwande sind in Hinblick auf deren schallddmmende Eigenschaft zusatzlich
Anforderungen zu stellen. Als Grundlage ist hier die ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche Vertragsbedingungen
und Richtlinien fur die Ausfiihrung von Larmschutzwanden an Straen, Ausgabe 2006) zu nennen.
Die Larmschutzwand und ihre Anschliisse muss eine Schallddmmung mit einem Wert gem. Ziffer 2.1
»Schalldammung” der ZTV-Lsw 06 von DLr > 24 dB aufweisen. Desweiteren muss die
Larmschutzwand einseitig in Richtung der RLT-Anlagen absorbierend mit einer Absorption von AL <
9 dB (Absorptionsgruppe A3 gemaf ZTV-Lsw (06) ausgelegt werden) (vgl. ,schalltechnische
Untersuchung zum Bauvorhaben ehem. Schlossbrauerei®; Peutz Consult, Berlin, Stand: 21.11.2018).

Je nachdem welche RLT-Anlagen verbaut und wo diese aufgestellt werden, kdnnen sich ggf. auch
andere SchallschutzmafRnahmen ergeben.
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3. Begriindung der Planinhalte

31 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die zukinftige Nutzung des Plangebietes entspricht keinem der in §§ 2-9 BauNVO benannten
Gebiete. Das Plangebiet wird daher als ein Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum* festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO.

Im Sondergebiet sind zulassig:

- Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von insgesamt 1.900
m2.

Zu Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung wird das Sondergebiet des
Nahversorgungszentrums in zwei Teilbereiche gegliedert: Teilbereich 1: Lebensmitteldiscounter und
Teilbereich 2 Drogeriemarkt. In den Teilbereichen sind baugrundstiicksbezogen folgende
Einzelhandelsbetriebe zulassig:

- Teilbereich 1 Lebensmitteldiscounter: Ein Lebensmitteldiscounter mit einer max.
Verkaufsflache von 1.150 m?
- Teilbereich 2 Drogeriemarkt: Ein Drogeriemarkt mit einer max. Verkaufsflache von 750 m?

Um die Ausnahmeregelung zum Ziel 2 des LEP und die Ubereinstimmung mit dem Regionalen
Einzelhandelskonzept fir den Kreis Viersen zu gewahrleisten, ist Uiber die Festsetzungen des

Bebauungsplanes sicherzustellen, dass der Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente gem.
Schwalmtaler Liste mind. 90 % der Gesamtverkaufsflache betragt. Aus diesem Grund wird:

e Der Flachenanteil fir nahversorgungsrelevante Sortimente laut Schwalmtaler Liste wird auf
mind. 90 % der Gesamtverkaufsflache festgesetzt.

Nahversorgungsrelevante Sortimente laut Schwalmtaler Liste sind:

Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel

Reformwaren

Drogerieartikel (Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen

Zeitungen und Zeitschriften.

Das Vorhaben folgt dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Schwalmtal (BBE
Unternehmensberatung GmbH, Kdln Juli 2005), konkretisiert und aktualisiert durch das
,Einzelhandelskonzept der Gemeinde Schwalmtal* (CIMA Beratung + Management GmbH, Kdln,
2016) und die ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur Umstrukturierung des Einzelhandelsstandortes ,Alte
Schlossbrauerei* in Schwalmtal-Waldniel* (CIMA Beratung + Management GmbH, Kéln, Stand:
09.11.2018). Diese Auswirkungsanalysen sehen in der MalRnahme eine Starkung des vorhandenen
Einzelhandelsstandortes ,ehem. Schlossbrauerei” durch die Neuordnung der Flachen und Erganzung
durch einen Drogeristen hin zu einem attraktiven Nahversorgungszentrum. Dies ist vor allem auch vor
dem Hintergrund der Wohnbauentwicklungen im Bereich ,Zum Burghof* als positiv zu werten. Durch
die integrierte Lage des Plangebietes und der guten Erreichbarkeit des Standortes fiir die Bevélkerung
von Waldniel wird ein Beitrag zur Verbesserung des wohnungsnahen Versorgungsangebotes
erbracht.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der “Vertraglichkeitsuntersuchung zur Umstrukturierung des

Einzelhandelsstandortes ,Alte Schlossbrauerei“ in Schwalmtal-Waldniel“ (CIMA Beratung +
Management GmbH, Kéin, Stand: 09.11.2018) und entspricht der ,Schwalmtaler Sortimentsliste®.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird das Mal} der baulichen Nutzung festgesetzt. Das Mal} der
baulichen Nutzung wird gem. § 16 BauNVO Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und
der Geschossflachenzahl (GFZ), der Geschossigkeit und der Gebaudehéhe geregelt. Gem. § 16 Abs.
3 BauNVO sind zur Festsetzung des Malfdes der Nutzung stets die Grundflachenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen.

Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl wird im Sondergebiet SO mit 0,9 festgesetzt.

Damit wird die Obergrenze der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) nach § 17 Abs. 1 BauNVO
Uberschritten. Diese nach § 17 Abs. 2 BauNVO mdgliche Uberschreitung wird wie folgt begriindet:
Es handelt sich um einen Bestandsstandort eines Nahversorgers, der nun attraktiviert und gefestigt
wird. Der Standort, mit heute teilweise ungenutzten Gebauden, ist bereits heute zum gréRten Teil
versiegelt. Durch das Vorhaben werden demzufolge keine neuen Flachen in Anspruch genommen
und versiegelt. Die fir die Modernisierung und den zeitgemalen Ausbau erforderliche
Verkaufsflachenerweiterung, wie auch die Anforderungen an die Anzahl und Breite der Stellplatze
bedingen eine Erhéhung der GRZ auf 0,9. Dies ist wiederum vor dem Hintergrund der integrierten
Lage und nicht erweiterbaren Grundstlcksflache von 8.008 m?zu sehen. Zum Ausgleich der
Erhéhung der GRZ werden MaRRnahmen ergriffen, etwa eine Begriinung des Grundstiickssaums mit
Baumen, Intensivrasen und Stauden/Bodendecker, sowie die Begriinung von 60 % der Dachflachen
der Gebaude. Damit wird sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Geschossflachenzahl wird mit im SO mit 0,4 festgesetzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Fir die Gebaude erfolgt eine Festsetzung der maximalen Traufhéhe (TH) G.NN. Dies soll
gewahrleisten, dass die das Stadtbild bestimmenden Gebaude eine bestimmte Hohe nicht
Uberschreiten und sich somit in die Umgebung einordnen. Die Festsetzung 0.NN ermdglicht die
Eindeutigkeit der Festsetzung.

Ausgehend von der Gelandehohe im Bereich des Parkplatzes bzw. Eingangsbereich von 56,70 m
UNN werden gem. § 16 Abs. 3 BauNVO folgende maximale Traufhéhen festgesetzt:

— TH1 max. 63,20 m GNN
— TH2 max. 62,20 m GNN

Die Traufhéhe 1 TH1 ist dabei fiir den ,Teilbereich 1 Lebensmitteldiscounter” vorgesehenen
nordlichen Teil des Baufeldes festgesetzt, TH2 fir den stidwestlich gelegenen ,Teilbereich 2
Drogeriemarkt®.

Ausnahmsweise sind innerhalb des Sondergebietes neben der festgesetzten maximalen Traufhdhe,
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO fur
architektonische Gestaltungselemente und fiir einzelne technische Aggregate einschlieRlich deren
Einhausung, Bauhdhen bis zu einer Hohe von 2,0 m tber Dachhaut zuldssig, sofern diese weniger als
10 % der jeweiligen Dachflachen entsprechen.

Im Zuge der verschiedenen Positionierungsvarianten der beiden Gebaudekdrper Drogerie und
Lebensmittelnahversorger wurde auch immer wieder das Thema der Gebaudehdhen diskutiert. In
Abwagung aller Rahmenbedingungen ist die nun vorliegende Lésung einer Positionierung eines
niedrigeren Baukorper (max. Héhe 5,50 m) im Siidwesten bzw. entlang der westlichen
Grundstlicksgrenze und eines hoheren Gebaudes bzw. der hdheren Gebaudeteile (Hohe max. 6,50
m) im Norden/Nordosten zur Grundlage der Planung gewahlt worden. Die Nutzungen durch einen
Lebensmittelnahversorger und einer Drogerie bedingen verschiedene Mindesthdhen. Dabei ist
aufgrund der technischen Ausstattung die Mindesthdhe einer Drogerie niedriger, als die eines
Lebensmitteldiscounters. Die Festsetzung der Traufhohe TH 1 ist fiir den Teilbereich 1:
Lebensmitteldiscounter vorgesehen: Die festgesetzte max. Traufh6he TH2 fiir den Teilbereich 2
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Drogeriemarkt. Diese Festsetzung sichert die stadtebaulich gewollte Positionierung des flacheren
Gebaudekorpers bzw. flacherer Gebaudeteile im Siidwesten bzw. Westen zur Nachbarbebauung.

3.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung
baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen i. S. d. § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

Auf Grundlage der stadtebaulich-architektonischen Konzeption sehen die Baugrenzen einen gewissen
Entwicklungs- bzw. Planungsspielraum fiir die weitere Entwurfs- und Ausbauplanung vor. Die
konkrete Positionierung wird sich letztlich im Zuge der weiteren Planungen aus der erforderlichen
Gebaudekubatur und -hohe, den notwendigen Abstandflachen und weiteren funktionalen
Anforderungen ableiten. Die Baugrenzen lassen zudem die Mdglichkeiten fiir eine Integration der
Anlieferung im Gebaude bzw. eine Einhausung offen.

§ 6 BauO NRW regelt die gesetzlichen Abstandsflachen und sichert gesunde Lebens-, Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse. Die festgesetzte Baugrenze bertcksichtigt die gesetzliche Mindestabstandsflache
von 3 m gem. § 6 BauO NRW. Die Wahrung der nachbarschaftlichen Belange wie Besonnung,
BelUftung, Brandschutz und ein ausreichender Sozialabstand sind gewahrleistet, da die Planung den
herkdmmlichen landesrechtlichen Vorschriften entspricht.

3.4  Flachen fur Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO und Flachen fur Stellplatze
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen
Nebenanlagen und Einrichtungen i.S.d. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der tGiberbaubaren
Grundstiicksflachen und auf den gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig.

Selbststandige Werbeanlagen

Um eine geordnete Entwicklung von Werbeanlagen zu erreichen, sind selbststdndige Werbeanlagen
ausschlieBlich innerhalb der mit ,W1” oder ,W2* bezeichneten Flache zulassig. Innerhalb der mit ,W1”
oder ,W2" festgesetzten Flache ist insgesamt eine selbststédndige Werbeanlage mit einer maximalen
Hohe von 6 m zulassig. Zulassig sind — eingebunden in einen Gesamtpylon — hinterleuchtete,
angestrahlte oder selbst leuchtende Schilder mit Schriftzligen und Logos der Betreiber der Geschafte.

Lagerplatze
Grundsatzlich ausgeschlossen sind Aufienlagerflachen bzw. Lagerplatze, da sie zu einer
Beeintrachtigung des Stadtbildes fihren.

Stellplatze

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von ebenerdigen Stellplatzen fiir Kunden und
Mitarbeiter im Norden, Osten und Siidosten des Plangebietes vor. In der aktuellen Planung werden 88
Kunden-Stellplatze nachgewiesen — davon 2 Behindertenstellplatze und 4 Mutter/Kind-Stellplatze in
direkter Nahe zu den Eingangen der Markte. Die regularen Stellplatze sind mit einer Breite von 2,70 m
konzipiert, was den aktuellen Nutzungsanforderungen entspricht.

Die Unterbringung der nachzuweisenden Anzahl ist gem. § 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB nur innerhalb der als
“Stellplatze” umgrenzten Flachen und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Nebenanlage Brunnen

Im Osten des Plangebietes ist eine mit ,Brunnen” gekennzeichnete Flache festgesetzt. Es ist geplant
hier den historischen Brunnen der ehem. Schlossbrauerei aufzustellen und diesen (iber eine kleine
Aufenthaltsflache fiir die Offentlichkeit zuganglich zu machen.
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3.5 Zufahrten § 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB

Im sudlichen Bereich des Plangebietes zur Luttelforster StralRe, sowie im nérdlichen Bereich zur
Roermonder Stral3e werden die Ein- und Ausfahrtsbereiche zum/vom Kundenparkplatz gem. § 9 Abs.
1 Nr. 4, 11 BauGB gekennzeichnet und festgesetzt.

Im noérdlichen Bereich zur Roermonder Stral3e wird der Ein- und Ausfahrtsbereich fir die Anlieferung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB gekennzeichnet und festgesetzt.

3.6  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Der nordwestliche Bereich des Grundstiicks wird heute durch den Eigentimer des riickwartig
gelegenen Grundstiicks Roermonder Stral3e 11 flr die Zufahrt und den Zugang zu seinem
Grundstiick genutzt. Die aktuelle Planung beriicksichtigt diese ortliche Gegebenheit. Um die
Zuganglichkeit auch planungsrechtlich zu sichern, wird im Bereich der Fahrgasse gem. § 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB ein 4 m breiter Streifen mit einem Geh- und Fahrrecht (GFL 1) fir den Eigentimer des
rickwartigen Grundstiicks Roermonder Stral3e 11 festgesetzt. Das Grundstiick hat bereits heute seine
einzige Zufahrt Uber das Plangrundsttick.

Zudem verlaufen Leitungen in verschiedenen Absténden parallel zur nordwestlichen Grundstiicks-
grenze Uber das Plangebiet zum riickwartigen Grundstiick Roermonder Stralle 11. Eine Verlegung
von Leitungen (hier Telekommunikation und Trinkwasser) nach Norden wird im Rahmen der
Baumafinahme zu Lasten des Verursachers ggf. notwendig. Um die Leitungstrasse planungsrechtlich
zu sichern, wird hier ein 2 m breiter Streifen mit einem Leitungsrecht (L 2) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB fiir den ErschlieBungstrager und den Eigentiimer des riickwartigen Grundstiicks Roermonder
StralRe 11 festgesetzt. Das Leitungsrecht beinhaltet auch das Recht zur Durchfiihrung von
Unterhaltungs- und InstandhaltungsmaRnahmen an den Leitungen (Telefon, Erdgas, Wasser,
Abwasser nebst Reinigungsschachte).

Beide Geh, Fahr- und Leitungsrechte iberlagern sich im Bereich der Zufahrt zum Plangebiet.

3.7  Grunordnerische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a und b BauGB

Fir Teilbereiche des Geltungsbereiches werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Hier werden konkrete
Mafnahmen, etwa die Bepflanzung mit Baumen, Strauchern, Landschaftsrasen, etc., benannt. Uber
diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden, im Rahmen der Planung zur Umstrukturierung der
ehem. Schlossbrauerei das Gebiet teilweise einzugriinen, einen Ausgleich und einen Beitrag fiir das
Mikroklima zu schaffen.

3.71 M1: Extensive Dachbegriinung

Zur Minderung von Aufheizungseffekten und Riickhaltung von Niederschlagswasser sind
Begriinungen von Dachflachen und Mauern zu begriiRen. Gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a und
b Bau GB sind 60 % der Dachflachen extensiv zu begriinen. Es wird festgesetzt als Bepflanzung
Sedum-Arten mit Flachballen zu verwenden. Die Begriinung und Pflege sind gemaf der
Dachbegriinungsrichtlinie der FLL (2008) als Extensivbegriinung auszufiihren.

3.7.2 M2: Baumpflanzung

Zur weiteren Verminderung von Aufheizungseffekten, zur ansprechenden Gestaltung und
verbesserten Durchgriinung des Plangebietes sollen innerhalb des Plangebietes einheimische
Laubbaume gepflanzt werden.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a wird festgesetzt, innerhalb des Geltungsbereichs mind. 15 hochstammige
Baume mit einem Stammumfang von mind. 16 cm zu pflanzen. Die Artenauswahl erfolgt gemaf
nachstehender Pflanzliste A. Dariiber hinaus sind die Grinflachen unterhalb der Baume mit
Bodendeckern entsprechend der Pflanzliste B zu begriinen.

Im Bereich der geplanten Grinflachen/Baumstandorte ist eine durchwurzelbare Bodenschicht im
Sinne des § 12 BBodschV in einer Méachtigkeit von mindestens 60 cm unter Berlicksichtigung der
geplanten Gelandehdhen aufzubringen. Die aufzubringenden Béden miissen Vorsorgewerte geman
Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV einhalten.
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Pflanzliste A

Botanischer Name

Béiume II. Ordnung
Crataegus laevigata ,Pauls’s
Scarlet’

Acer campestre

Sorbus aria

Corylus colurna

Deutscher Name
Rotdorn
Feldahorn

Mehlbeere
Baumbhasel

Mindestqualitit

HSt., StU: 16-18 cm, 3xv., m.B.

HSt., StU: 16-18 cm, 3xv., m.B.
HSt., StU: 16-18 cm; 3xv., m.B.

Stand: 23.04.2019

HSt., StU: 16-18 cm; 3xv., m.B.

HSt. = Hochstamm / StU = Stammumfang in cm / 3xv. = 3 mal verpflanzt / m.B. = mit Ballen

Pflanzliste B
Botanischer Name
Bodendecker

Vinca minor

Centaurea montana
Primula malacoides
Geranium sylvaticum
Pulmonaria officinalis
Lonicera crassifolia
Heimische Stauden

Ajuga reptans 'Alba’
Asperula tinctoria

Aster amellus 'Blue King'
Dianthus deltoides 'Brillant'
Echinops shaero-cephalus 'Arctic Glow'

Deutscher Name

Kleines Immergriin
Bergflockenblume
Kissenprimel
Weil3storchschnabel
Lungenkraut

Kriechende Heckenkirsche

Weifbliihender Giinsel
Férber-Meier
Sommer-Aster ,Blue King*
Heide-Nelke ,Brillant*
Weile Kugeldistel

Malva moschata Moschus-Malve

3723.7.3 M3: StraBenbegleitgriin ohne Geholzbestand

Im norddstlichen und Ostlichen Bereich des Plangebietes, entlang der Roermonder Strafl3e und der
Littelforster Stralte, sowie im Bereich zwischen dem geplanten Baukdrper und der westlichen
Grundstiicksgrenze, werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB festgesetzt. Diese Flachen sind als
Rasenflachen anzulegen und mit Bodendeckern gemaf nachstehender Pflanzliste B zu bepflanzen
und regelmafigen Pflegemalinahmen zu unterziehen.

Uber die Festsetzungen soll gewéhrleistet werden, im Rahmen der Planung zur Umstrukturierung der
ehem. Schlossbrauerei das Gebiet teilweise einzugriinen, einen Ausgleich und einen Beitrag fiir das
Mikroklima zu schaffen.

3.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmimmissionen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im Rahmen der Planung und als Forderung aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden wurde flr
die geplante MaRnahme ein umfangliches Schallgutachten erstellt (schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplanvorhaben ,Ehemalige Schlossbrauerei® in Schwalmtal®; Peutz Consult, Berlin,
Stand: 21.11.2018). Betrachtet wurden sowohl die Auswirkungen auf die umliegenden Gebaude als
auch auf die geplante Nutzung selbst (siehe Kapitel 2.6).

Zur Einhaltung der Immissionsbegrenzungen wurden erforderliche Larmschutzmafinahmen ermittel,
die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (larmschitzende MaRnahmen) festgesetzt werden. Bei LarmschutzmaRnahmen
wird zwischen aktiven und passiven Malinahmen unterschieden, wobei sich aktive Malnahmen auf
die eigentliche Schallquelle bzw. den Schallausbreitungsweg beziehen und passive Malnahmen auf
den Bereich des Empfangers beschrankt sind. Grundséatzlich ist bei der Planung von
Schallschutzmalinahmen aktiven MalRnahmen (Schallschutzwanden/-wallen) der Vorzug vor passiven
MaRnahmen an den Gebauden zu geben.

Folgende MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (larmschiitzende
MaRnahmen) werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt:
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3.8.1 Verbot der Nachtanlieferung

Eine Nachtanlieferung zwischen 22 und 6 Uhr ist nicht zulassig. Dies war bereits Grundlage des
Schallgutachtens. Grundsatzlich kommt es erfahrungsgemaf bei Nachtanlieferungen oft

zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte, weshalb diese ausgeschlossen wird.

3.8.2 LarmschutzmaBnahmen auf dem Plangebiet gegen Verkehrslarm

Im Plangebiet selbst kommt es durch die einwirkenden Verkehrslarmimmissionen an allen
Immissionsorten zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Mischgebiete im Tageszeitraum. Die hdchsten Beurteilungspegel ergeben sich am Immissionsort Nr.
35 (nordostlicher Teilbereich der Fassade Lebensmittelmarkt zur Roermonder Strale) mit
Beurteilungspegeln von bis zu 64,1 dB(A) am Tag.

Im Nachtzeitraum werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete
teilweise unterschritten. An den betrachteten Immissionsorten 30 (stdlicher Teilbereich der Fassade
Drogerie zur Littelforster Straf’e) und 34-36 (norddstliche Teilbereiche der Fassade
Lebensmittelmarkt zur Roermonder Strale) kommt es zu Uberschreitungen mit Beurteilungspegeln
von bis zu 53,6 dB(A). Im Nachtzeitraum ist jedoch nicht von einer Nutzung auszugehen.

Entsprechend den nach DIN 4109:1989 berechneten mafigeblichen AulRenlarmpegeln und den
hieraus resultierenden Larmpegelbereichen ergeben sich bei freier Schallausbreitung Anforderungen
an die Schalldammung der AuRenbauteile der Gebaude entsprechend Larmpegelbereichen Il bis IV
in Richtung Roermonder StralRe. Daraus ergibt sich nach Tabelle 8 der DIN 4109:1989 ein
erforderliches Schallddmmmaf} fir Biroraume von 30 (LPB 1) bzw. 35 (LPB V) dB. Abhangig von
den Flachenverhaltnissen Wand / Fenster und der tatsachlichen Schallddmmung der Auf3enwand
sowie der Grofde und der Nutzung des Raumes kann dann im spateren bauaufsichtlichen Verfahren
das erforderliche Schallddmmmal des Fensters berechnet werden. Durch dieses Verfahren kann eine
Uberdimensionierung der Fenster etc. vermieden werden, indem den individuellen Gegebenheiten der
Gebaudekonstruktion Rechnung getragen wird.

Aus o0.g. Griinden ist ein passiver Schallschutz an Teilfassaden / Fassaden der Gebaude innerhalb
des Geltungsbereiches notwendig. Es werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23a und 24 BauGB folgende
Festsetzungen zum passiven Schallschutz auf Grundlage der DIN 4109:1989 getroffen:

Im Geltungsbereich werden passive Schallschutzmafinahmen fiir die gekennzeichneten Flachen
(siehe Nebenzeichnung) gemaf DIN 4109 festgesetzt. Es bestehen Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile der Gebaude zwischen den Larmpegelbereichen Il und IV. In den
mit Larmpegelbereichen Il und IV gekennzeichneten Flachen (siehe Nebenzeichnung) missen die
AuRenbauteile von Gebauden bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungséanderung in den nicht nur
vortibergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen die nachfolgende aufgefiihrten
Anforderungen an das Schalldammmal nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® des
Deutschen Instituts fiir Normung Berlin, erfiillen:
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Tabelle 8 der DIN 4109: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen (gtiltig fiir ein Verhéltnis Sw:r / Sc = 0,8)

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsrdume in
"MaRgeblicher Bettenrdume in R Wohnungen,
Zeile Lérmpegelbereich AuRenlarmpegel” Krankenanstalten und Ubernachtungsrédume in Burordume ') u.a.
dB(A) Sanatorien Beherbergungsstatten,

Unterrichtsrdume u.&.
erf. R'yes des AuRenbauteils in dB

1 | ’ bis 55 ’ 35 30

2 I ' 56 bis 60 ' 35 30 30
3 i ’ 61 bis 65 ’ 40 35 30
4 v ' 66 bis 70 ' 45 40 35
5 v ' 71 bis 75 ' 50 45 40
6 v ' 76 bis 80 ' 2) 50 45
7 ' vl ' >80 ' 2) 2) 50

) An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenldrm aufgrund der in den Rdumen ausgetiibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden die Anforderungen gestellt.
2)  Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle 9 der DIN 4109: Korrekturwerte fur das erforderliche resultierende Schalldémm-MaR nach Tabelle 8 in Abh&ngigkeit vom Verhaltnis Sw.r) / Se

Spalte 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Swen/ So 25 | 20 | 1,6 13 1,0 08 06 | 05 | 04
2 | Korrektur +5 | +4 | +3 | +2 w1 0 -1 2 3

Swer) / SG Gesamtflache des AuRenbauteils eines Aufenthaltsraumes in m? »

Se Grundflache eines Aufenthaltsraumes in m?

Von den o.g. Festsetzungen kann nur abgewichen werden, wenn aufgrund von aktiven
Larmschutzanlagen, Eigenabschirmungen ausgefihrter Gebaudekorper u. dgl. nachweislich dauerhaft
geringere mafgebliche AuRenlarmpegel auftreten.

Die mafigeblichen AuRenlarmpegel fir den Nachtzeitraum sind im vorliegenden Fall nicht relevant, da
nicht von einer Nachtnutzung auszugehen ist.

3.8.1 Umgang mit RLT - Anlagen

Gemal den Anforderungen der TA Larm soll die Gesamtbelastung aus den Gerduschen von
gewerblichen Anlagen (Vorbelastung zzgl. Zusatzbelastung) am mafigeblichen Immissionsort die
Immissionsrichtwerte nicht Uberschreiten. Wie die Berechnungsergebnisse aus der schalltechnischen
Untersuchung zeigen, werden die jeweils anzusetzenden (anteiligen) Immissionswerte der TA Larm
ohne Larmschutzmaflnahmen (Ausgangssituation) im Tageszeitraum an allen betrachteten
Immissionsorten eingehalten.

Lediglich im Bereich der Immissionsorte 19-21 (Roermonder StralRe 11) kommt es gem.
schalltechnischer Untersuchung im Nachtzeitraum bedingt durch die exemplarisch angesetzten RLT-
Anlagen ohne weitere LarmschutzmaRnahmen zu Uberschreitungen des Immissionswertes von 40
dB(A) um bis zu 10,7 dB(A).

Es muss explizit darauf hingewiesen werden, dass fiir die klima- und liftungstechnischen Anlagen
derzeit noch keine Detailplanungen vorliegen. Die schalltechnische Untersuchung hat hier
betreibertbliche Anlagen exemplarisch verortet. Abhangig von der Lage der Anlagen, der letztlich
verwendeten Anlagen bzw. der Art der Anbringung (z.B. Einhausung) kann eine Uberschreitung des
Immissionswertes bereits ausgeschlossen werden, ohne weitere aktive Larmschutzmalinahmen in
Form von Abschirmungen o.4. umzusetzen (vgl. Ausfiihrungen Kap. 6.7 der schalltechnischen
Untersuchung). Da fir die Betriebserlaubnis der Markte der Nachweis der Einhaltung der
Immissionswerte ohnehin erfolgt, kann erst im weiteren Planungs- und Genehmigungsprozess diese
Thema abschliefend bearbeitet und ggf. erforderliche, passgenaue Malnahmen umgesetzt werden.
Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan hier keine weiteren aktiven LarmschutzmafRnahmen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 23a und 24 BauGB fest. Dies entspricht im Sinne eines abgestuften Verfahrens auch
der notwendigen Detailscharfe und Ausarbeitungstiefe der Planung.

3.9 Gestalterische Festsetzungen, Festsetzung gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 86 BauO NRW

Im Bebauungsplan werden Gestaltungsfestsetzungen gem. § 86 LBauO aufgenommen.
Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die dargelegten Festsetzungen
zur max. Héhe und zu den Uberbaubaren Flachen festgelegt. Die ortlichen Bauvorschriften
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beschranken sich im Wesentlichen auf wenige Rahmenfestsetzungen, mit denen eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gesichert werden soll. Dazu gehdren insbesondere Festsetzungen zu
Dachformen und zu Werbeanlagen an Gebauden:

Dachformen

Die Dacher der Gebaude sind als Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 bis max. 10° zu errichten.
Die mit Flachdachern ausgestatten Gebaude kénnen extensiv begriint werden. Somit kann ein
weiterer Beitrag zur Verbesserung der Umwelt und zum Klimaschutz ermdglicht werden.

Solarenergieanlagen
Auf den Dachflachen sind photovoltaische und solarthermische Anlagen zulassig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind im Sondergebiet nur an der Statte der Leistung zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind ausschlieRlich in den mit ,W1“ oder ,W2* gekennzeichneten Flachen
zuldssig (siehe Punkt 3.4).

Uber diese Festsetzung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewénhrleistet und eine
Beeintrachtigung des Stadtbildes durch Werbeanlagen minimiert werden.

3.10 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

3.10.1 Flachen zum Ausgleich gem. § 1a Abs. 3 BauGB

Fir die Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft werden Ausgleichsmaf3nahmen
durchgefiihrt. Da es sich im vorliegenden Fall um in weiten Teilen voll- bzw. teilversiegelte Flachen
handelt, ist es moglich, den erforderlichen Ausgleich durch Begriinungsmalnahmen wie die
Dachbegriinung, die Anpflanzung von Baumen und das StralRenbegleitgriin innerhalb des
Geltungsbereiches zu erbringen. Ein Ausgleich aulRerhalb des Geltungsbereiches ist nicht erforderlich.

3.10.2 Transformatorstation

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Trafostation. Diese wird gem. § 9 Abs. 1
Nr. 12 BauGB als Versorgungsflache (Elektrizitat) mit der Zweckbestimmung , Transformatorstation®
gekennzeichnet.

3.10.3 Boden / Baugrund

Allgemein

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen DIN-Normen (z.B. DIN 4020, DIN
1054) zu beriicksichtigen. Fir das Planungsvorhaben wird eine objektbezogene, geotechnische
Baugrunduntersuchung empfohlen.

Eventuell im Rahmen der Bauarbeiten bekanntwerdende Bodenkontaminationen sind unverziglich
dem Amt far Technischen Umweltschutz des Kreises Viersen mitzuteilen, einzugrenzen, zu bewerten
und ggf. zu sanieren.

Humose Boden

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen Blatt L4702 weist in einem Teil des Plangebietes
Bdden auf, die humoses Bodenmaterial enthalten. Humose Bdden sind empfindlich gegen
Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgeman wechseln die Bodenschichten auf
kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmafligen Belastung
diese Béden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

Der 6stliche Teil des Plangebietes ist wegen der Baugrundverhéaltnisse gem. § 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB
bzw. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggf. besondere
MaRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich sind.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund-Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau*®

und der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir bautechnische Zwecke* sowie die
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.
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Bergbau

Das Plangebiet liegt Giber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Union 278, im Eigentum
der RV Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, hier vertreten durch die RWE Power AG
Abtl. Liegenschaften und Umsiedlung Kaolin.

SiimpfungsmaBnahmen

Im Bereich des Plangebietes ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen
(Differenzenplane mit Stand vom 01.10.2012 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der
Grundwasserabsenkungen, des Sammelbescheides —Az.:61.42.63—2000-1-) von durch
Simpfungsmalnahmen des Braunkohlebergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Fiir
die Stellungnahme wurden folgende Grundwasserleiter (nach Einteilung von Schneider & Thiele,
1965) betrachtet: Oberes Stockwerk, 9B, 8, 7, 6D, 6B, 2 — 5, 09, 07 Kdlner Scholle, 05 Kélner Scholle.
Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der
Braunkohletagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der
Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem
Kenntnisstand nicht auszuschliefen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen
Simpfungsmalnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der
Grundwasserabsenkung fir den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren
Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kénnen bei
bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen
der Grundwasserflurabstande sowie die Moglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen
und Vorhaben Berticksichtigung finden. Es wird empfohlen, diesbezuglich zu zukiinftigen Planungen
und Anpassungs- und Sicherungsmafinahmen hinsichtlich bergbaulicher Einwirkungen eine Anfrage
an RWE Power sowie fiir konkrete Grundwasserdaten an den Erftverband, Am Erftverband 6, 50126
Bergheim, zu stellen.

Ingenieurgeologie

Aus ingenieurgeologischer Sicht ist vor Beginn von BaumalRnahmen der Baugrund objektbezogen zu
untersuchen und zu bewerten. Zur Klarung von Fragen moglicher bergbaulicher Einwirkungen ist eine
Anfrage bei der Bezirksregierung Arnsberg Abt. 6-Bergbau und Energie in NRW zu stellen.

Hinweise zum Auskunftssystem ,Geféahrdungspotenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen®
sind im Landesintranet NRW (GDU-Behdrdenversion) zu finden.

3.10.4 Flurnahe Grundwasserstiande
Bei der Detailplanung ist zu beriicksichtigen, dass im Bereich des Plangebietes flurnahe
Grundwasserstande auftreten kénnen.

3.10.5 Entwasserung

Aufgrund der erheblichen Auslastung der Kanale in der Roermonder Stral3e und Lange Stralle kann
voraussichtlich nur ein Teil der vorgesehenen befestigten Flache an das 6ffentliche Kanalnetz
angeschlossen werden. Ein Erschlieungs- und Entwasserungskonzept unter Beriicksichtigung und
Inanspruchnahme von Versickerungsmoglichkeiten innerhalb des Geltungsbereiches ist in der
weiteren Ausbauplanung zu erstellen und mit den Schwalmtalwerken friihzeitig abzustimmen.

3.10.6 Kampfmittel

Sofern wahrend der Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort
einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle unverziiglich zu
verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahigriindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. In diesem Fall ist
das Merkblatt fir Baugrundeingriffe des Kampfmittelbeseitigungsdienstes unbedingt zu beachten.

3.10.7 StraBenbaurecht und Leitungen
Gdf. erforderliche Anpassungsarbeiten an der Kreisstraflte K9 sind im Vorfeld mit dem
StralRenbaulasttrager abzustimmen und kostenmaRig vom Verursacher zu tragen.

Auf dem Grundstlick befinden sich Versorgungsleitungen- und kanale verschiedener Trager. Etwaige

Verlegungen oder Anpassungen sind friihzeitig mit dem jeweiligen Versorgungstrager abzustimmen
und diese Uber die Baumaflinahme zu informieren und kostenmaRig i.d.R. vom Verursacher zu tragen.
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Bei der Ausfiihrung der Arbeiten sind die geltenden technischen Regelwerke aus den Bereichen
allgemeiner Tiefbau, Elektrobau, Rohrleitungsbau und StralRenbau zu beachten.

Bei einer moglichen Verlegung der auf dem Grundstiick vorhandenen Telekommunikationsleitungen
ist die Telekom Deutschland GmbH so friih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, Gber
die Baumafnahmen schriftlich zu informieren.

3.10.8 Erdbebengefahrdung

Informationen hinsichtlich der Erdbebengeféahrdung sind der Karte der Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350 000, Bundesland Nordrhein-
Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) zu entnehmen.
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4, Auswirkung der Planung — Umweltpriifung

4.1 Umweltbericht

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fiir die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Die
Untersuchung der Umweltbelange wurde durch das Biiro Okoplan, Essen, durchgefiihrt und
anschlieBend in dem Umweltbericht (Stand: Nevember2048-April 2019) dokumentiert.

Aufgabe der Umweltpriifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Im Rahmen des
Umweltberichts werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiiter
gemal § 1 (6) Nr. 7 BauGB, die sich aufgrund des Bebauungsplans ergeben kdnnen, prognostiziert
und bewertet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass im
Hinblick auf die Festsetzungen des Bebauungsplans sowie auf die genannten Vermeidungs- und
Verminderungsmafnahmen keine erheblichen Umweltauswirkungen auf eines der genannten
Schutzgiiter bestehen.

Eine Kompensation gemaf Eingriffsregelung ist aufgrund der ,Natur auf Zeit“-Regelung und aufgrund
der landschaftspflegerischen Maf3nahmen nicht erforderlich. Durch die Planung entsteht ein
Biotopwertliberschuss von 867 335 Werteinheiten.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 (1) BNatSchG ausschlieRen zu kdnnen, sind
Rodungsmaflnahmen sowie die Entfernen von Vegetation auerhalb der Brutzeit (Anfang Oktober bis
Ende Februar) vorzunehmen. Diese allgemeinen Schutz- und Vermeidungsmafnahmen sind als
Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Eine Zusammenstellung der zu erwartenden Auswirkungen sowie deren Bewertung, unter
Berlcksichtigung der Umweltziele der maRgeblichen Fachgesetze und -plane, finden sich im
Umweltbericht (Teil B).

4.2 Eingriffsregelung

Im Hinblick auf den biotischen Naturhaushalt ist davon auszugehen, dass der Vegetationsaufwuchs im
Bereich der Aufschittung als ,Natur auf Zeit“ im Sinne des § 30 Abs. 2 Nr. 3 Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG NRW) einzustufen ist: "Neben den in § 14 Abs. 2 und 3 BNatSchG geregelten Fallen
gelten in der Regel nicht als Eingriffe (...) 3. die Beseitigung von durch Sukzession oder Pflege
entstandenen Biotoptypen (...) auf Flachen, die in der Vergangenheit baulich oder fiir verkehrliche
Zwecke genutzt waren, bei Aufnahme einer neuen oder Wiederaufnahme der ehemaligen Nutzung
(Natur auf Zeit)".

In Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehdérde griindet sich diese Einschatzung insbesondere auf
die Tatsache, dass unterhalb der Aufschittung noch die Fundamente der alten Schlossbrauerei liegen
und die Flachen de facto als versiegelt anzusehen sind (miindliche Riicksprache mit der UNB des
Kreises Viersen am 30.1.2017).

Derzeit unversiegelte bzw. teilversiegelte Flachen bestehen innerhalb des Plangebietes in einer
GroRenordnung von rund 700 m? insgesamt (intensiv geschnittene Hecke, Stralenbegleitgriin inkl.
Baumbeete und die teilversiegelte Stellplatzflache vor der Backerei/Metzgerei). Demgegeniiber
stehen die geplanten Griinflachen innerhalb des Sondergebietes gemafR der Festsetzungen in einer
GroRenordnung von rund 1.060 m?, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes zu erwarten sind. Eine externe Kompensation ist nicht erforderlich.

Daruber hinaus kann der Anteil der Durchgrinung innerhalb des Plangebietes durch geeignete

MaRnahmen erhdht werden, weshalb die MalRnahmen bereits mit in die Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung eingeflossen sind.
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4.3 Artenschutz

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung eines Fachbeitrages Artenschutz im Rahmen von Pla-
nungsverfahren oder bei der Zulassung von Vorhaben ergibt sich aus den unmittelbar geltenden
Regelungen des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. §§ 44 Abs. 5 und 6 und 45
Abs. 7 BNatSchG.

Entsprechend § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

o wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

o wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

o Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

¢ wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

Mit der Erstellung des ,Fachbeitrags Artenschutz“ wurde das Biiro Okoplan, Essen, beauftragt. Es
wurde geprift, ob durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Wa / 63 ,,ehemalige
Schlossbrauerei artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeldst
werden.

Bei einer Artenschutzpriifung wird in einem ersten Schritt (Artenschutzvorpriifung ASP Stufe 1) durch
eine Uberschlagige Prognose geklart, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte
durch das geplante Vorhaben ausgel6st werden kdnnen. Zur Beurteilung werden alle verfligbaren
Informationen zum betroffenen Artenspektrum eingeholt und vor dem Hintergrund des Vorhabentyps
und der Ortlichkeit den relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens gegeniibergestelit.

Nur wenn artenschutzrechtliche Konflikte mdglich sind, ist fir die betreffenden Arten eine vertiefende
LArt-fir-Art-Betrachtung® in Stufe 2 erforderlich, in der neben Vermeidungsmal3nahmen auch
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRnahmen) und ggf. ein Risikomanagement konzipiert
werden. Wird bei bestimmten Arten trotz dieser Malnahmen gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote verstolRen, wird in Stufe 3 geprift, ob die drei Ausnahmevoraussetzungen (zwingende
Grinde, Alternativiosigkeit, Erhaltungszustand) vorliegen und insofern eine Ausnahme von den
Verboten zugelassen werden kann.

Nach abschlieRender Artenschutzpriifung (Stufe 1: Vorpriifung) (Okoplan, Essen, Stand: Juni 2017)
ist zu konstatieren, dass mit dem geplanten Vorhaben unter Beachtung der unten stehenden Schutz-
und Vermeidungsmafinahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande verbunden sind.
Storungen lokal vorhandener Populationen sind nicht zu erwarten. Eine Durchfihrung der
Artenschutzpriifung der Stufe 2 (Art-fir-Art-Betrachtung) und 3 (Prifung des Vorliegens der
Ausnahmevoraussetzungen / Beantragung einer Ausnahmeregelung) ist somit nicht erforderlich.

Allgemeine Schutz- und VermeidungsmaBnahmen (Vogel)

Um den Vorschriften des § 44 Abs.1 BNatSchG zu entsprechen und eine Tétung europaischer
Vogelarten grundsatzlich auszuschlief3en, dirfen Rodungsmafinahmen bzw. die Entfernung von
Vegetation nur aufderhalb der Brutzeiten von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefiihrt werden.
Sollte dies nicht mdglich sein, sind die Bestande direkt vor Beginn der Arbeiten auf (Brut-)Vorkommen
zu Uberprifen. Die Untere Naturschutzbehorde des Kreises Viersen ist Uiber das Ergebnis der
Uberpriifung schriftlich zu informieren; bei Besatz ist die weitere Vorgehensweise mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Die Allgemeinen Schutz- und VermeidungsmafRnahmen werden als Hinweis in den Bebauungsplan
mit aufgenommen.
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44 Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 sowie § 1 a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung getragen werden.

Im Rahmen der vorliegenden Planung werden folgende Aspekte einer klimagerechten
Stadtentwicklung beriicksichtigt:

e Bei dem fir das Vorhaben gewahlten Standort handelt es sich um die Wiedernutzbarmachung
einer brach liegenden und zu groRtem Teil versiegelten Flache. Durch das Vorhaben werden
demzufolge keine neuen Flachen in Anspruch genommen und versiegelt.

e Aufgrund der raumlichen Lage ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben.

e Des Weiteren werden in der Planung Dachbegriinungsmafnahmen festgesetzt, um eine
Verbesserung des Mikroklimas zu erreichen. Zudem wird durch die Planung die
Voraussetzung fur die Nutzung regenerativer Energien, hier Nutzung der Solarenergie,
geschaffen.

5. Bodenordnende MaRnahmen

Das Plangebiet ist weitgehend im Privatbesitz eines Eigentiimers. Eine kleine Teilflache ist im Besitz
der Gemeinde Schwalmtal, die bei Umsetzung der Malinahme den Verkauf dieser Flache
beabsichtigt. Einer zusatzlichen Regelung im Bebauungsplan bedarf es daher nicht.

6. Flachenbilanz

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen weisen folgende Grofien auf:

[m?]
Sondergebietsflache 8.008,00
- davon Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen 1.060,00
Bepflanzungen
7. Kosten

Samtliche durch MaRnahmen dieses Bebauungsplanes entstehende Kosten werden vom
Grundstiickseigentimer getragen. Die ErschlielungsmaRnahmen werden durch einen Er-
schlieungsvertrag mit der Gemeinde Schwalmtal gesichert.

8. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden
ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

Folgende Rechtsgrundlagen sind offentlich bei der Gemeinde Schwalmtal, Markt 20
41366 Schwalmtal zu den Ublichen Offnungszeiten einsehbar:

- DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise.“ (November 1989)
9. Anlage

Teil B: Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. Wa/63 ,Ehemalige Schlossbrauerei (Okoplan Essen,
Stand: Nevember-2648-April 2019)
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Verfahrensvermerke zur Begriindung des Bebauungsplanes Wa / 63 ,,Ehemalige
Schlossbrauerei”

Diese Begriindung lag dem Beschluss des Rates der Gemeinde zur erneuten Auslegung des
Bebauungsplanes am 12.12.2018 zugrunde.

Schwalmtal, den 17.12.2018

Birgermeister gez. Pesch Siegel

Diese Begriindung hat gemaR § 3 (2) BauGB nach ortsiblicher Bekanntmachung vom 20.12.2018 in
der Zeit vom 02.01.2019 bis 04.02.2019 offentlich ausgelegen.

Schwalmtal, den 08.02.2018

Birgermeister gez. Pesch Siegel

Die 6ffentliche Auslegung dieser Begriindung gemaf § 10 (3) BauGB ist zusammen mit der
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 25.07.2019 erfolgt.

Schwalmtal, den 29.07.2019

Blrgermeister
In Vertretung: gez. Gather Siegel



