Monschau, den 04.04.2018
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Stadt Monschau
Die Biirgermeisterin

Beschlussvorlage
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Beratungsfolge Sitzungstermin TOP

Bau- und Planungsausschuss 17.04.2018 )

4. Anderung des Bebauungsplanes Imgenbroich Nr. 4 “Real-Markt”;
hier: a) erneuter Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB
b) Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden gem. §§ 31 und 41
BauGB

Beschiussvorschiag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlief3t

a) gem. § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB den Bebauungsplanes Imgenbroich Nr. 4,
4. Anderung ,Real-Markt‘ im beschleunigten Verfahren aufzustellen

b) die Offentlichkeit sowie die Behtrden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB an der Bauleitplanung zu beteiligen.

Beratungsergebnis:

Gremium Sitzung am
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A. SACHVERHALT

Aufgrund der Empfehlung des Einzelhandeis- und Zentrenkonzeptes der Stadt Monschay,
vorhandene Bebauungspldne daraufhin zu Uberprifen, ob der angestrebte Schutz und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche den  Teilausschluss bestimmter
Einzelhandelsnutzungen erfordert, hat der Planungsausschuss des Rates der Stadt Monschau
bereits im Februar 2013 den Aufstellungsbeschluss fir die 4. Anderung des Bebauungsplans
Imgenbroich Nr. 4 ,Real-Markt* gefasst.

Zielsetzung der Bebauungsplananderung ist es, entsprechend den Empfehlungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur das auferhalb des beschlossenen zentralen
Versorgungsbereiches fur das Hauptzentrum von Imgenbroich liegende Rea! SB-Warenhaus,
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Hinblick auf den Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet von Monschau auszuschliefien. Dabei ist
Bestandsschutz einzurdumen, die Ansiedlung zusatzlicher zentren- und
nahversorgungsrelevanter Betriebe soll jedoch ausgeschlossen werden, um die angestrebte
Stabilisierung der wohnungsnahen Grundversorgung und die Konzentration auf die zentralen
Versorgungsbereiche nicht zu gefahrden.

Zur Sicherung der Bauleitplanung beschloss der Rat der Stadt Monschau am 28.06.2016 eine
Veranderungssperre gemal §§ 14 und 16 Abs. 1 BauGB fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, um fur den Zeitraum des Bauleitplanverfahrens gewahrleisten zu konnen,
dass keine der Planung entgegenstehenden Vorhaben die Durchfihrung der Planung verhindemn
oder wesentlich erschweren werden. AnschlieRend wurde nach entsprechender
Beschlussfassung des Bau- und Planungsausschusses ein Stadtplanungsbiro mit den
erforderlichen stidtebaulichen Leistungen beauftragt. Die Veranderungssperre tritt nach der Frist
von zwei Jahren am 07.07.2018 auBer Kraft und die Verldngerung der Veranderungssperre um
ein weiteres Jahr soll daher in derselben Sitzung des Bau- und Planungsausschusses vorberaten
werden, weil abzusehen ist, dass das Bauleitplanverfahren nicht bis zum 07.07.2018
abgeschlossen sein wird.

Wie in der damaligen Begrindung zur Veranderungssperre dargelegt, war urspringlich geplant,
die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes gemal § 11 BauNVO fur grolflachige
Einzelhandelsbetriebe beizubehalten. Die Festsetzungen zu den zuldssigen Verkaufsflachen und
Warensortimenten sollten dabei fur die Dauer der baurechtlich genehmigten Nutzung den
Bestand des Real-Marktes fixieren. Ansonsten solte Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden und nur Einzelhandelsbetriebe
und sonstige Handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen werden.

Aufgrund der Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Monschau und
dem Bedarf an weiteren Gewerbegrundstiicken ist nun fur den Bereich die Ausweisung eines
Gewerbegebiets vorgesehen. Dies ist auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass auf dem
benachbarten Grundstiick (ehemals Teppichfachmarkt) im vergangenen Jahr die
Einzelhandelsnutzung aufgegeben wurde und das Grundstiick im Rahmen der 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 4 als Gewerbegebiet festgesetzt wurde.

Die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 dient somit im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Nutzung des Bereichs des heutigen SB-Warenhauses als Gewerbegebiet. Somit wird dieses
Grundstick in das bestehende Gewerbegebiet Imgenbroich/Konzen integriert. Gleichwohl wird
der Bestand des SB-Warenhauses auf dem Grundstiick weiterhin fir die Dauer der baurechtlich
genehmigten Nutzung planungsrechtlich gesichert.

Mit der beabsichtigten Festsetzung als Gewerbegebiet stimmen die Ziele und Festsetzungen der
4. Anderung des Bebauungsplans imgenbroich Nr. 4 nicht mehr mit den Inhalten des
Flachennutzungsplans Uberein, der hier ein Sondergebiet darstellt. Der Flachennutzungsplan soll
daher gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens im Wege der
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Berichtigung angepasst werden. Dabei wird die bisherige Darstellung Sonderbauflache -
Zweckbestimmung GrofRflachiger Einzelhandel- in Gewerbliche Bauflachen geéndert.

Der Aufstellungsbeschiuss soll entsprechend der nunmehr gewahlten Verfahrensart und
Planungszielen neu gefasst werden.

Verwaltungsseitig wird vorgeschiagen, den Bebauungsplan entsprechend dem in der Anlage
beigeflgten Entwurf zu dndern. Es ist mdglich, das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB
durchzufuhren. Die GréRe des Plangebietes betragt insgesamt ca. 2,7 ha und somit liegt die
voraussichtlich zul4ssige Grundflache von 21.000 gm im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO knapp
Uber der Grenze von 20.000 gm, aber deutlich unter 70.000 gm. GemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 2
BauGB ist hier die Vorpriifung im Einzelfall durchzufuhren; die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind an der Vorpriifung des Einzelfalis zu beteiligen. Aufgrund dessen soll in
diesem Fall nicht unmittelbar die Offenlage gem. §§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen
sondern eine friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefthrt
werden.

B. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Die Kosten fir die erfordetlichen stidtebaulichen und fachplanerischen Leistungen werden von
der Stadt Monschau getragen und sind im Haushalt bereitgestellt.

C. OKOLOGISCHE AUSWIRKUNGEN

Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten. Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung
durchgefihrt und die daraus resuitierenden MaRnahmen sind als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Flachen zum
Erhalt von Gehélzbestanden wurden in die 4. Anderung Ubernommen. Im Ubrigen gelten gemén
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fdilen des Abs. 1 Satz Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

D. RECHTSLAGE

Gem. § 15 Ziffer 6.7 der Hauptsatzung der Stadt Monschau fasst der Bau- und Planungsaus-
schuss in eigener Zustandigkeit die verfahrensleitenden Beschlusse zur Aufstellung oder
Offenlage von Bauleitpléanen.
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Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Gewerbegebiet

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Gewerbegebiet” (GE) geméR
§ 8 BauNVO festgesetzt und gemaB § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO in seiner
Nutzung wie folgt eingeschrénkt:

11

Nicht zuliissige Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes

GemiR §1 Abs.5 und Abs. 9 BauNVO sind innerhalb des Gewerbege-
bietes (GE ) folgende Arten der allgemein Nutzungen nicht zulassig:

In dem Gewerbegebiet sind solche Betriebsarten nicht zuldssig,
deren Emissionsverhalten den in der Abstandsliste zum RdErl. d
Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz — V-3-8804.25.1 vom 06.06.2007 {(MBI. NW S.
659) ,Abstinde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und
Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fir
den Immissionsschutz bedeutsame Absténde (Abstandserlass)”
aufgefiihrien Betriebsarten der Abstandklassen 1 bis VIl sowie
Betrieben mit gleichem oder hdherem Emissionsverhalten ent-
sprechen.

Ausnahmsweise sind gemaR § 31 (1) BauGB im Gewerbegebiet
GE auch andere Betriebsarten mit groReren einzuhaltenden Ab-
standen im Einzelfall zuldssig, wenn der Nachweis vorliegt, dass
durch besondere MaRnahmen (z. B. geschlossene und/oder
schallddmmende Bauweise, Betriebsbeschrankungen) die Emis-
sionen so begrenzt werden, dass die von den allgemein zuldssi-
gen Betrieben ausgehenden Emissionen nicht Gberschritten und
schidliche Umwelteinwirkungen in den schutzwiirdigen Gebie-
ten vermieden werden.

Einzelhandelsbetriebe und Gewerbebetriebe aller Art mit Ver-
kaufsflichen fir zentren- und nahversorgungsrelevantes Kern-
sortiment entsprechend der Monschauer Sortimentsliste (Ziffer
1.3). Gem3R § 31 (1) BauGB i.V.m. § 1 (9) BauNVO sind aus-
nahmsweise solche Einzelhandelsbetriebe zulidssig, die in unmit-
telbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
Handwerks- oder produzierenden, reparierenden oder installie-
renden Gewerbebetrieben sowie Dienstleistungsbetrieben ste-
hen. Die Verkaufsfliche darf dabei fiir Gewerbeeinheiten bis zu
20% der Geschossfliche des zugeordneten Betriebes, jedoch
max. 100 qm hetragen.

- Sexshops, Bordelle, bordellartige Betriebe
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GemiR § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO wird innerhalb des Gewerbegebietes
GE die gemiR § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissige Nutzungsart

- Vergniigungsstatten

nicht Bestandteil des Bebauungsplans und ist somit_ unzuldssig.

1.2 Zulissigkeit gemiR § 1 Abs. 10 BauNVO

Innerhalb des Gewerbegebietes GE sind Anderungen, Nutzungsénderun-
gen und Neuerrichtungen des vorhandenen und genehmigten Einzel-
handelsbetriebes, der nach den vorstehenden Festsetzungen (Ziffer 1.1)
nicht zulissig wire, nur nach MaBgabe der folgenden Festsetzung zulés-
sig:

« Anderungen und Neuerrichtungen des vorhandenen 5B-
Warenhauses, Hans-Georg-Weiss-5tralle 8, sind zuldssig. Dabei
darf die Verkaufsfliche (VKF) von insgesamt max. 5.030 gm nicht
iiberschritten werden. Davon sind jeweils zuldssig fir:

- Ein Getrinkemarkt max. 240 gm VKF und

- Shopflichen mit insgesamt max. 400 qm VKF, davon dirfen
je Shop max. 145 gm VKF nicht tiberschritten werden. Dabei
sind nur die Sortimente zuldssig, die als Nebenleistung im
inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung ,5B-
Warenhaus” stehen und von untergeordneter Bedeutung
bleiben, wie z. B. Backshop, Toto/Lotto.

Die Nutzungsinderung in einen Einzelhandelsbetrieb mit nicht-
zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten ent-
sprechend der Monschauer Sortimentsliste ist zuldssig. Dabei ist
der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der
zulissigen Gesamtverkaufsfliche von max. 5.030gm zu be-
schranken.

13 Sortimentsliste

Fiir die Stadt Monschau sind hinsichtlich der Wirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche folgende Sortimente als nahversorgungsrele-
vante, zentrenrelevante sowie nicht-zentrenrelevante Sortimente abge-
grenzt:
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2 MaRB der baulichen Nutzung, H6hen baulicher Anlagen

Innerhalb des Baugebietes darf gemift § 16 Abs. 2 Ziff. 4 BauNVO die
Oberkante der zu errichtenden baulichen Anlagen und Gebdude die im
Plan eingeschriebene maximale Hohe liber NHN nicht Giberschreiten.

Oberkante {OK): Die Oberkante definiert sich iiber die obersten Bauteile
einer baulichen Anlage.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Hohen baulicher Anla-
gen und Gebaude kénnen ausnahmsweise von durch die Technik be-
dingte und genutzte Aufbauten, wie z. B. Be- und Entliiftungsanlagen,
Aufzugsmaschinenhiuser, Ausgénge von notwendigen Treppenhdusern,
Lichtkuppeln usw. um maximal 5,0 m auf bis zu 20 % der Grundfliche
des obersten Vollgeschosses {iberschritten werden.

3 Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen, soweit sie nach der Bauordnung NRW in den Abstandsflichen
zulissig sind oder zugelassen werden kénnen, sind innerhalb der geméaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Flichen nicht zul3ssig.

4 Griinordnerische Festsetzungen
4.1 Erhaltungsgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten
Gehblzbestinde sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Im Wurzel-
bereich, welcher der gesamten Kronentrauffliche entspricht, sind jegli-
che Bodenbewegungen und Oberflichenbefestigungen untersagt. Wéh-
rend BaumaRnahmen ist der gesamte Wurzelbereich durch einen 2,00 m
hohen Bauzaun zu schiitzen. Die DIN 18920 ,,Schutz von Bidumen, Vege-
tationsbestianden und Pflanzflichen bei BaumaBnahmen®, Ausgabe
2002-08, Hrsg: Normenausschuss Bauwesen {NABau) im DIN Deutsches
Institut fiir Normung e.V., Berlin, ist zu beachten.

5 MaRnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Gerdusche

An der gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gekennzeichneten Siidwestfassa-
de des vorhandenen und mdglichen Baukérpers sind zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinrichtungen durch Gerdusche Turen, Tore und
dffenbare Fenster nicht zuldssig.

Abweichend von vorstehender Festsetzung sind Tiiren, Tore und &ffen-
bare Fenster in der gekennzeichneten Siidwestfassade im Einzelfall zu-
lissig wenn der Nachweis vorliegt, dass durch die ausgehenden Be-
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triebsgerdusche von den bestehenden und allgemein zuldssigen Betrie-
ben schidliche Umwelteinwirkungen in den schutzwiirdigen Gebieten
ausgeschlossen werden kdénnen.

] Ortliche Bauvorschriften
1 Einfriedungen

Einfriedungen sind als offene Zaunkonstruktion bis zu 2,0 m Hohe zulids-
sig. Als offene Zaunkonstruktion gelten solche mit einem Lochanteil von
mindestens 50% pro m? Zaunfliche. Ebenso sind Boschungsmauern bis
0,2m iiber bergseitiger Gelandeh&he zulassig.

2 Sonnenkollektoren

Sonnenkollektoren und Solarzellen sind im Bebauungsplangebiet grund-
satzlich zulassig.

m Hinweise
1 Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt im Bereich der Erdbebenzone 2. Die DIN 4149:2005-
04: ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten - Lastannahmen, Bemes-
sung und Ausfiihrung iblicher Hochbauten®, Normenausschuss im Bau-
wesen (NABau) im DIN - April 2005, Berlin, ist zu beachten.

2 Bodendenkmale

Die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW sind zu
beachten. Bei Bodenbewegungen auftretende archiologische Funde und
Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbeh&rde oder dem LVR-
Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen,
ZehnthofstraRe 45, 52385 Nideggen unverziglich anzuzeigen, in unver-
sndertem Zustand zu belassen und Weisungen fiir den Fortgang der
Arbeiten abzuwarten.

3 Hinweis Wehrbereichsverwaltung
Héhe baulicher Anlagen

Sollten bauliche Anlagen einschlieBlich untergeordneter Gebdudeteile
eine Hohe von 30 m Uber Geldnde liberschreiten, sind in jedem Einzelfall
der Wehrbereichsverwaltung die Planungsunterlagen — vor Erteilung
einer Baugenehmigung — zur Priifung weiterzuleiten.
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4 Artenschutz
M 1: Baufeldfreimachung und Gebdudeabriss

Die Baufeldfreimachung (Entfernen der Vegetation, Fallung und Rodung
von Gehdlzen) sowie der Beginn der Abrissarbeiten der Gebéude sind
nur auRerhalb der Brutzeit von Vogelarten zwischen dem 01. Oktober
und 28./29. Februar erlaubt.

M 2: Gebiudekontrolle auf Fledermaus- oder Brutvogelbesatz

Im Falle eines Gebiudeabrisses oder Umbaus sind die entsprechenden
Gebiudeteile max. drei bis vier Wochen vor Beginn der Arbeiten auf
iiberwinternde Fledermause zu priifen. Bei einem Nachweis ist je nach
Art und Anzahl der Tiere das weitere Vorgehen mit der zustandigen Ge-
nehmigungsbehérde abzustimmen.

M 3: Fledermaus- und Brutvogelkontrolle und Hostkontrolle in Gehél-
zen

Im Falle notwendiger Rodungsarbeiten sind die entsprechenden Struktu-
ren wihrend der Kernbrutzeit européischer Vogelarten nochmals zu
kontrollieren. Baumhdhlen und Spalten sind auf Fledermausbesatz zu
kontrollieren. Auf Basis der projektbezogenen Kartierergebnisse sind ggf.
weitere MaBnahmen im Zuge einer ASP Stufe |l zu formulieren.

Auf die vorliegende Artenschutzrechtliche Priffung Stufe | zu diesem
Bebauungsplan sowie die gutachterlichen MaRnahmen zur Vermeidung
und Verminderung wird hingewiesen. Bei einer erheblich verzégerten
Umsetzung der zulissigen BaumaRnahmen ist ggf. zu priifen, ob sich
zwischenzeitlich planungsrelevante Arten im Plangebiet und dessen
Wirkungsbereich angesiedelt haben.

5 Hinweis auf die Versorgungstréger

Die Versorgungstréger sind friihzeitig zu informieren. Vor Aufnahme von
Erdarbeiten sind bei den zusténdigen Dienststellen der Versorgungstra-
ger die erforderlichen Lagepldne einzuholen. Auf die Richtlinien des
DVGW-Regelwerks GW 125 bei geplanten Anpflanzungen im Trassenbe-
reich von Versorgungsleitungen bzw. Kabel wird hingewiesen.

6 Hinweis auf die Einsehbarkeit von Gesetze, Verordnungen,
Erlassen und DIN-Normen

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnun-
gen, Erlasse und DIN-Vorschriftenwerden gemeinsam mit der Planur-
kunde im Rathaus der Stadt Monschau, Laufenstrae 84, wahrend der
Offnungszeiten zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.
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Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

1 Anlass, Ziel und Exfordernis der Planung
1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Aufgrund der Empfehlung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Monschau, vorhandene Bebauungspldne daraufhin zu Uberpriifen,
ob der angestrebte Schutz und Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfor-
dert, hat die Stadt Monschau bereits im Februar 2013 den Aufstellungs-
beschluss fir die 4. Anderung des Bebauungsplans imgenbroich Nr. 4
,Real-Markt" gefasst.

Der Bebauungsplan imgenbroich Nr.4, 1. Anderung ,SB-Warenhaus
Allkauf” ist am 08.10.1994 in Kraft getreten und setzt fiir das Plangebiet
u.a. ein Sondergebiet fiir einen groBfidchigen Einzelhandelsbetrieb fest.
Die maximal zulissige Geschossflache darf 6.200 m? nicht Giberschreiten,
weitere Festsetzungen iiber die zulassigen Verkaufsflichen oder Waren-
sortimente wurden nicht getroffen.

Zielsetzung der Stadt Monschau ist es, entsprechend den Empfehlungen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts die Angebote fiir die Entwick-
lung und Sicherung der Versorgungsfunktion von Imgenbroich im zentra-
len Versorgungsbereich zu biindeln und hierzu auch vorhandene Anbie-
ter in den zentralen Versorgungsbereich zu intergieren. Zentren- und
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auferhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs soll zukiinftig ausgeschlossen werden. Der Plangeltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 4, 4. Anderung und damit der Standort
des Real-Marktes, liegt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, so
dass hier zum Schutz und zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche planerischer Handlungsbedarf besteht.

Aufgrund der Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
der Stadt Monschau und dem Bedarf an weiteren Gewerbegrundstiicken
ist fir den Bereich die Ausweisung eines Gewerbegebiets vorgesehen.
Dies ist auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass auf dem benachbarten
Grundstiick (ehemals Teppichfachmarkt) zwischenzeitlich die Einzelhan-
delsnutzung aufgegeben wurde und das Grundstiick im Rahmen der
5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 als Gewerbegebiet festgesetzt
wurde. Das Gebdude des ehemaligen Teppichfachmarktes soll fiir den
Betrieb eines Fitness-Studios genutzt werden. Die vorliegende 4. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 4 dient somit im Sinne einer geordneten
stidtebaulichen Entwicklung der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Nutzung des Bereichs des heutigen SB-
Warenhauses als Gewerbegebiet. Somit wiirde dieses Grundstiick in das
bestehende Gewerbegebiet Imgenbroich/Konzen wieder integriert.
Gleichwohl ist der Bestand des SB-Warenhauses auf dem Grundstiick auf
die Dauer der baurechtlich genehmigten Nutzung zu sichern.

Da diese Zielsetzungen mit den Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplans Imgenbroich Nr. 4 Real-Markt”, 1. Anderung nicht abgedeckt
sind, ist hier die Anderung des Bebauungsplans erforderlich geworden.



Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

1.2 Planaufstellungsverfahren

Die Stadt Monschau hat in ihrer Sitzung am 19. Februar 2013 den Auf-
stellungsbeschluss fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans Imgenbroich
Nr. 4 ,Real Markt”, gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde anschlie-
Rend in der Zeit vom 23.03.2013 bis zum 04.04.2013 ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Aufstellungsbeschluss wird entsprechend der nunmehr
gewihlten Verfahrensart und Planungszielen neu gefasst.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Imgenbroich Nr. 4, »Real-
Markt”, handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung,
der nach § 13a BauGB aufgestellt wird. Die Voraussetzungen fir die
Durchfiihrung nach § 13a BauGB sind erfiillt, da

= die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 der Innenentwicklung
mit dem Ziel der Entwicklung und Sicherung zentraler Versor-
gungsbereiche dient und

= die zulissige iiberbaubare Grundfliche nach § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) deutlich unter dem im Baugesetz-
buch festgelegten Schwellenwert von 20.000 bis weniger als
90.000 Quadratmetern liegt (auch unter Beriicksichtigung des
Geltungsbereichs fiir den Bereich der 5. Anderung des BP Nr. 4)
und aufgrund der geplanten zuldssigen Nutzungen auch keine
Vorhaben mit erheblichen Umweltauswirkungen zuléssig wer-
den.

= Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von FFH- oder euro-
pdischen Vogelschutzgebieten

Aus Inhalt und Zielen des Bebauungsplans Imgenbroich Nr.4,
4. Anderung ergibt sich, dass durch die Planung keine erheblichen Um-
weltauswirkungen entstehen werden. Der Bebauungsplan Nr. 4,
A. Anderung kann deshalb im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden.

von einer Umweltpriifung nach § 2a Abs. 4 BauGB und einem Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB sowie dem Monitoring nach § 4c BauGB wird
damit abgesehen. Aus der Zusammenschau der genannten Vorschriften
ergibt sich, dass auch die zusammenfassende Erklidrung nach § 10 Abs. 4
BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
nicht erforderlich ist.

Gem3R § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten in den Fillen des Abs. 1 Satz
Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulissig. Daher ist fiir diesen Bebau-
ungsplan Imgenbroich Nr. 4, 4. Anderung die Ermittlung einer Eingriffs-
Ausgleichsbilanz zur Bewertung der Eingriffe nicht erforderlich.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die artenschutz-
rechtlichen Belange bei Eingriffen in die Natur zu priifen, um erhebliche
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Beeintrachtigungen von geschiitzten Tier- und Pflanzenarten frihzeitig
2u vermeiden und die dkologische Funktionalitit der vom Eingriff be-
troffenen Fortpflanzungs- und Ruhestitten dieser Arten weiterhin zu
erfiiilen. Zu dem Bebauungsplan wurde daher eine artenschutzrechtliche
Vorpriifung (ASP Stufe 1) nach §§ 42 ff BNatSchG fiir den Einwirkungsbe-
reich der Planung durchgefuhrt.

Die Stadt Monschau hat mit Ratsbeschluss vom 28.06.2016 fiir den Gel-
tungsbereich der Bebauungsplaninderung eine Verdnderungssperre
erlassen, um fir den Zeitraum des Bauleitplanverfahrens gewahrleisten
zu kénnen, dass keine der Planung entgegenstehenden Vorhaben die
Durchfiihrung der Planung verhindern oder wesentlich erschweren wer-
den.

Da die geplante Festsetzung des Bereichs als Gewerbegebiet nicht den
Inhalten des aktuellen Flichennutzungsplans, der hier ein Sondergebiet
darstellt, entspricht, ist der Flichennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

1.3 Raumlicher @eltungsbereich des Bebauungsplans Imgenbroich Nr. 4
HReal-Markt”, 4. Anderung

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Imgenbroich Nr. 4,
,Real Markt”, 4. Anderung wird im Norden begrenzt durch die Hans-
Georg-Weiss-StraBe, im Osten durch das Grundstiick eines Gewerbebe-
triebes, im Stiden durch landwirtschaftliche Flichen (Griinland), im Wes-
ten von einem Gewerbegrundstiick {(ehemals. groRflachiger Einzelhan-
delsbetrieb) und den Grundstiicken der Wohnbebauung am Frohnepfad.

Der Geltungsbereich umfasst konkret folgende Grundstiicke:
Gemarkung imgenbroich, Flur Nr. 1, Flurstiick 1, sowie Flur 8, Flurstiicke
Nr. 426 und Nr. 431,

Darstellung auf Grundlage DGKS



Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist dem
Ubersichtsplan und der Plandarstellung des Bebauungsplans
imgenbroich Nr. 4 ,Real-Markt” — 4. Anderung zu entnehmen.

Die GréRe des Plangebietes betrégt ca. 2,1 ha.

2 Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

2.1 Lage, Nutzung und Umfeid des Plangebietes

Der Planbereich liegt im Nord-Osten von Imgenbroich im Gewerbegebiet
an der Hans-Georg-Weiss-StraRe und wird derzeit durch den Real-Markt
genutzt.

Abbildung 2 Ubersicht / Luftbild Geltungsbereich
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Quelle: Kartengrundlage Google Earth pro 11.11.2016 und eigene Darsteliung

Das Grundstiick ist iiberwiegend bebaut (Gebdude, Stellplatziiberdach-
ungen) und versiegelt (Zufahrten, Umfahrten und Stellplatze). Das
Grundstiick ist von der Hans-Georg-Weiss-StraRe aus erschlossen, iiber
diese Zufahrt ist auch das Grundstiick des ehemaligen Teppichfachmark-
tes (heute Gewerbegebiet} angebunden. Die Stellpldtze auf dem Grund-
stiick des Real-Marktes sind sowohl dem SB-Warenhaus als auch dem
Grundstiick des ehemaligen Teppichfachmarkts zugeordnet.
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Abbildung 3 Foto Gebdude SB-Markt, Eingang

—_—

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Gebiude des ehemaligen Teppichmarktes und des SB-
Warehnhauses sind z. T. grenzstindig aneinander gebaut. Baum- und
Strauchstrukturen befinden sich jeweils an den Grundstiicksgrenzen zu
den benachbarten Nutzungen (Gewerbebetrieb, Einfamilienhausbebau-
ung am Frohnepfad, Griinland) sowie zur Gliederung der Stellplatzanla-
gen innerhalb des Grundstiicks.

Abbildung 4 Foto Gebdude ehem. Teppichmarkt / SB-Markt

Quelle: Stadt- und Regionaiplanung Dr. Jansen GmbH
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Fiir das SB-Warenhaus sind heute gemaR giltiger Baugenehmigung fol-
gende Verkaufsflichen (VKF) genehmigt:

= SB-Markt mit 4.073,94 gm
= Getrinkemarkt mit 239,71 gm

= Shopflichen (z. B. Backshop, Blumenshop) mit insgesamt
395,16 qm, wobei davon der groRte Shop iber 142,85 gm Ver-
kaufsfliche verfiigt.

Auf Mallflichen und Windfangbereiche entfallen 286,84 qm und filr
Vorkasse und Hauptkassenbereich sind 28,4 gm angegeben. Diese Fla-
chen (Mallflichen, Windfang und Kassenzonen) sind entsprechend der
aktuellen Rechtsprechung in die Verkaufsflichenberechnung mit einzu-
beziehen (vgl. Kap. 3.1.5). Insofern betrigt die genehmigte Gesamtver-
kaufsfliche 5024,05 gm.

2.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an die
vorhandene Infrastruktur sichergestellt.

Das Plangebiet ist an das Trennsystem mit Schmutz- und Regenwasser-
kanal in der Hans-Georg-Weiss-StraRe angeschlossen. Eine ausreichende
Léschwasserversorgung ist gewihrleistet.

2.3 Fachplanungen

Das Plangebiet ist aktuell bebaut, erschlossen und genutzt. Die geplan-
ten Festsetzungen werden die bisherigen Grundlagen der Planung hin-
sichtlich der Verkehrssituation, Entwisserung und Natur- und Land-
schaftsschutz nicht in rechtlich relevanter Weise verandern, so dass eine
dezidierte Untersuchung der einzelnen Fachthemen bei diesem Bebau-
ungsplan entbehrlich ist.

Um sicherzustellen, dass der Lirmimmissionsschutz angrenzender sen-
sibler Wohnnutzung auch bei den zukinftig moglichen gewerblichen
Nutzung / Bebauung gewihrleistet bleibt, wurde zu diesem Bebauungs-
plan eine schalltechnische Stellungnahme erarbeitet.

Zu dem Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Vorpriifung
(ASP Stufe 1) nach §§42 ff BNatSchG fir den Einwirkungsbereich der
Planung durchgefiihrt.

2.4 Planungsrecht
2.4.1 Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koin, Teilabschnitt Aachen,
2003, ist das Plangebiet als Gewerbe- und Industriebereich {GIB} darge-

Schallgutachten

Artenschutzpriifung
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stellt. Der GIB endet ungefidhr mit der angrenzenden Wohnbebauung
und dem Sportplatz westlich des Plangebietes.

Abbildung 5 Regionalplan Ausschnitt
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Quelle: Bezirksregierung K6In {Hrsg.): Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéin,
Teilabschnitt Aachen, 2003

Der LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroRflichiger Einzelhandel — ist am
13. Juli 2013 in Kraft getreten. Demnach setzt die Planung fiir grofle
Einzelhandelsvorhaben eine regionalplanerische Ausweisung als Allge-
meinen Siedlungsraum voraus. Bei dem Plangebiet handelt es sich je-
doch um einen bereits bestehenden Einzelhandelsstandort, der im Rah-
men der 3. FNP-Anderung der Stadt Monschau landesplanerisch abge-
stimmt wurde und im rechtswirksamen Fliachennutzungsplan der Stadt
Monschau als Sondergebiet ,GroRflichiger Einzelhandel” dargestellt ist.
Die 3. Anderung des Flichennutzungsplans ,GroBflichiger Einzelhandel
wurde mit Verfiigung vom 23.04.1982 durch die Bezirksregierung Kdlin
genehmigt.

2.4.2 Flichennutzungsplan und Bebauungsplan

Der seit 1982 rechtswirksame Flichennutzungsplan stellt fiir das Plange-
biet Sondergebiet, Zweckbestimmung ,GroRflichiger Einzelhandel” dar.
Im Rahmen der 78. Anderung wurde das Grundstiick des ehemaligen
Teppichmarktes nunmehr als Gewerbegebiet dargestelit.
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Abbildung 6 Flichennutzungsplan der Stadt Monschau, 78. Anderung

Quelle: Stadt Monschau und eigene Darstellung

Der Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 4 der Stadt Monschau ist auf
Grundlage des Flichennutzungsplans entwickelt worden und wurde am
08.03.1982 rechtsverbindlich. Er wurde mit der Zielsetzung aufgestellt,
dort einen groRflichigen Einzelhandelsbetrieb anzusiedeln, da aufgrund
der besonderen Topografie im Bereich der historischen Altstadt Mon-
schau kein geeigneter Standort fiir einen solchen Betrieb gegeben war.
Das Projekt wurde, aufgrund der damaligen Eigentumsverhdltnisse, in
einer baulichen Gemeinschaftsldsung mit einem projektierten Teppich-
fachmarktes umgesetzt. Insofern wurden beide Markte liber eine ge-
meinsame Zufahrt von der Hans-Georg-Weiss-StraBe erschlossen, die
Kundenstellplitze wurden gemeinschaftlich auf beiden Grundstiicken
vorgehalten. Die Baukorper des ehemaligen Teppichfachmarktes und
des SB-Warenhauses sind an einer Seite grenzstdndig angebaut.
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Abbildung 7 Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 4, Ausschnitt

- Flur 8

Quelle: Stadt Monschau

Im Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 4 wird ein gegliedertes Sondergebiet
festgesetzt. Fiir das Sondergebiet SO 1 wird festgesetzt, dass ein groRfla-
chiger Einzelhandelsbetrieb mit max. 4.500 m? Geschossfléche zuldssig
ist. Weitere Festsetzungen hinsichtlich zuldssiger Verkaufsfliche oder
Warensortiment werden nicht getroffen. Fiir das SO 2 wird die Zuléssig-
keit fiir einen Einzelhandelsbetrieb fiir Bodenbeldge, Dekorationen und
branchenzugehdrige Materialien auf einer maximalen Geschossflache
von 1.000 m? festgesetzt. Des Weiteren werden fiir das Sondergebiet
Pflanzfiichen und PflanzmaRnahmen sowie ImmissionsschutzmaRnah-
men (u. a. Schallschutzwand entlang der westlichen Grundstiicksgrenze)
festgesetzt.

Aufgrund geidnderter Rahmenbedingungen {u. a. Kaufkraftzuwachs in
der Stadt Monschau) wurde eine Erweiterung der bisher zuidssigen Ge-
schossfliche fiir das SB-Warenhaus und damit die 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 4 erforderlich. Daher wurde im Bebauungsplan
Imgenbroich Nr. 4, 1. Anderung die zuldssige Geschossfliche auf 6.200
m? heraufgesetzt und die Baugrenzen entsprechend zeichnerisch gean-
dert. Des Weiteren wurde eine Pflanzfliche neu festgesetzt, die als Aus-
gleich fiir einen verlorengegangenen Pflanzstreifen im Bereich der Stell-
pldtze dient.

Dem Sondergebiet westlich angrenzend wurde ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) sowie Griinflichen mit der Zweckbestimmung JSportplatz”
festgesetzt.
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Abbildung 8 Bebauungsplan Nr. 4, 1. Anderung - Ausschnitt

Quelle: Stadt Monschau

Die iibrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 4 wurden von der
1. Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt.

2.4.3 Landschaftsplan und Schutzgebiete

Fiir den Landschaftsraum im Umfeld von Imgenbroich trifft der Land-
schaftsplan Nr. VI - Monschau planerische Festsetzungen. Das Plange-
biet des Bebauungsplans Nr.4, 4. Anderung liegt auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Landschaftsplans.

Im Plangebiet und dessen Einwirkungsbereich bestehen keine Natur-
schutz- oder Natura-2000-Gebiete (FFH-Gebiete).

Ostlich der Ortslage, ca. 350 m bis 400 m vom Plangebiet entfernt, er-
streckt sich das Belgenbachtal, das als Naturschutzgebiet und FFH-
Gebiet {Nr. DE 5403-304 , Oberlauf der Rur”) festgesetzt ist.

1 Kreis Aachen, Geodatenbestand 17.11.2016

Nicht im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans Nr. Vi

keine unmittelbare Betroffenheit von
Schutzgebieten
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1

Planungsbedingte Beeintrichtigungen des FFH-Gebietes und der Natur-
schutzgebiete kénnen ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet liegt in keiner Wasserschutzzone. Durch die Bebauungs-
planinderung werden keine Belange des Hochwasserschutzes berihrt.

Abbildung 9 Landschaftsplan Nr. VI - Monschau - Ausschnitt

Quelle: Geodatenbestand Kreis Aachen 11/2016

2.4.4 Artenschutz

Aufgrund der Lage, der naturriumlichen Ausstattung und der heutigen
Nutzung des Plangebietes, kann eine Betroffenheit von artenschutz-
rechtlichen Belangen bzw. die Beeintrichtigung von europarechtlich
geschiitzten Arten nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die artenschutz-
rechtlichen Belange bei Eingriffen in die Natur zu priifen, um erhebliche
Beeintrichtigungen von geschiitzten Tier- und Pflanzenarten frilhzeitig
zu vermeiden und die dkologische Funktionalitdt der vom Eingriff be-
troffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten dieser Arten weiterhin zu
erfiillen. Daher wurde zu dem Bebauungsplanverfahren Nr. 4, 4. Ande-
rung ein Artenschutzrechtliche Vorprifung (ASP Stufe 1) erstellt, um die
Verbotstatbesténde nach § 42 BNatSchG zu klédren.?

Zusammenfassend kann aufgrund der Artenschutzrechtlichen Vorprii-
fung festgestellt werden, dass in dem Untersuchungsgebiet fiir Aller-

2, Liebert, Biiro fiir Freiraumplanung: ,B-Plan Monschau Nr. 4, Artenschutzrechtliche
Priifung Stufe I, November 2016

Artenschutzrechtliche Priifung
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weltsvogelarten im Plangebiet Fortpflanzungs- und Ruhestatten in den
Geholzen des Plangebietes nachgewiesen wurden. Des Weiteren bieten
die Bestandsgebdude sowie Héhen oder Spalten in dem Baumbestand
mégliche Quartiere fiir Fledermiuse. Im Umfeld des Plangebietes wur-
den diverse Greifvogelarten nachgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bereiten mégliche bauliche Ein-
griffe oder Erweiterungen in dem Plangebiet vor. Daher sind bei Umset-
zung der Planung folgende MaBnahmen zu beriicksichtigen:

M 1: Baufeldfreimachung und Gebdudeabriss

Die Baufeldfreimachung (Entfernen der Vegetation, Fallung und Rodung
von Gehdlzen) sowie der Beginn der Abrissarbeiten der Gebédude sind
nur auerhalb der Brutzeit von Vogelarten zwischen dem 01. Oktober
und 28./29. Februar erlaubt.

M 2: Gebiudekontrolle auf Fledermaus- oder Brutvogelbesatz

Im Falle eines Gebiudeabrisses oder Umbaus sind die entsprechenden
Gebiudeteile max. drei bis vier Wochen vor Beginn der Arbeiten auf
iiberwinternde Fledermiuse zu priifen. Bei einem Nachweis ist je nach
Art und Anzahl der Tiere das weitere Vorgehen mit der zustdndigen Ge-
nehmigungsbehorde abzustimmen.

M 3: Fledermaus- und Brutvogelkontrolle und Hostkontrolle in Gehdl-
zen

Im Falle notwendiger Rodungsarbeiten sind die entsprechenden Struktu-
ren wihrend der Kernbrutzeit europdischer Vogelarten nochmals zu
kontrollieren. Baumhahlen und Spalten sind auf Fledermausbesatz zu
kontrollieren. Auf Basis der projektbezogenen Kartierergebnisse sind ggf.
weitere MaRnahmen im Zuge einer ASP Stufe Il zu formulieren.

Folgende Arten gelten als planungsrelevant und sind bei geplanten Ro-
dungen oder Geb&dudeabriss einer vertiefenden Priifung der ASP Stufe 1l
unterziehen;

®  Fledermausarten
= Greifvigel
=  Gehdlzbriitende Arten ,Allerweltsvogelarten®”

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Vermeidungs- und Minde-
rungsmafnahmen werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stinde fir Fledermiuse und Vogel eintreten.

Im Bebauungsplanverfahren werden diese Vermeidungs- und Minde-
rungsmafinahmen zu beriicksichtigen sein.

Im Rahmen der Genehmigung der geplanten Vorhaben ist Sorge zu tra-
gen, dass keine artenschutzrechtlichen Belange im Sinne des §42
BNatSchG bzw. Beeintrichtigungen von europarechtlich geschiitzten
Arten erfolgen.
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2.5 Geologie und Baugrund

Die Hydrogeologische Karte NRW weist als Geologische Schicht fir das
Plangebiet Tonstein, geschiefert aus?.

Das Plangebiet ist zum gréRten Teil bebaut und versiegelt und somit
bereits anthropogen liberformt.

Das Plangebiet liegt nach DIN 4149 in der Erdbebenzone 2.

2.6 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bzw. Altlast-
verdachtsflachen bekannt.

2.7 Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes und dessen Einwirkungsbereich bestehen
keine Baudenkmale. Auch ein Vorkommen von Bodendenkmilern in
dem bereits iiberbauten Bereich ist nicht bekannt.

2.8 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die vorhandene Infrastruktur zur Ver- und Entsor-
gung angeschlossen. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
werden nicht zu wesentlichen Verénderungen im Ver- und Entsorgungs-
bedarf fiihren (z.B. Kanalisation oder Energie-/Frischwasserversorgung),
die eine Anpassung bzw. Kapazititsausweitung der vorhandenen techni-
schen Infrastruktur erforderlich machen wiirden. Sofern jedoch weitere
Ver- und Entsorgungsanlagen im Zuge von UmnutzungsmaBnahmen
oder Umbauten erforderlich werden, werden diese entsprechend der
Bedarfe bereitgestellt.

Eine Pflicht zur Versickerung von Niederschlagswasser besteht nach
Landeswassergesetzt nicht, da das Grundstiick vor 1. Januar 1996 erst-
mals bebaut, befestigt und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
wurde. Das Plangebiet ist an das Trennsystem mit Schmutz- und Regen-
wasserkanal in der Hans-Georg-Weiss-StraRe angeschlossen. Oberfla-
chenwisser sind dem Regenwasserkanal zuzufiihren.

GemaR Vorentwurf des Gebietsentwiisserungsplanes (GEP) besteht im
Bereich des Kreisverkehrsplatzes L 246 eine Uberstaugefahr. Sofern Um-
baumaBnahmen im Plangebiet vorgenommen werden, sollte seitens des
Bauherren eine Riickstaumoglichkeit vorgesehen werden. (z. B. Stauka-
nal). Dies ist im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-
rens zu bericksichtigen.

3 Geoportal.NRW, 16.11.2016
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2.9 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist liber die Zufahrt von der Hans-Georg-Weiss-StraRe
verkehrlich erschlossen. Fiir die bestehenden gewerblichen und Han-
delsnutzungen sind auf den Grundstiicken des ehemaligen Teppich-
fachmarktes (heute Gewerbenutzung) und SB-Warenhauses ca. 370
Stellpldtze fiir Kunden und Mitarbeiter vorhanden, davon ca. 320 Stell-
plitze auf dem Grundstiick des SB-Warenhauses bzw. des Bebauungs-
plangebietes BP Nr. 4. Anderung.

2.10 Lirmimmissionsschutz

Im Bebauungsplan Nr.4 wurden seinerzeit umfassende Festsetzungen
zum Lirmschutz getroffen. Die Errichtung einer Larmschutzwand wurde
nicht umgesetzt, da diese mit betrieblich-organisatorischen MaBnahmen
auf dem Grundstiick der Handelsnutzungen nicht erforderlich war.

Konflikte zwischen den benachbarten Wohn- und Handelsnutzungen
sind seither nicht aufgetreten oder bekannt geworden.

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4, der im Juni 2017
rechtsverbindlich geworden ist, wurden mit der Erweiterung des Gewer-
begebietes die schalltechnischen Auswirkungen bei Umsetzung der Fest-
setzungen fachgutachterlich gepriift. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass
die geplante gewerbliche Nutzung nach entsprechender Planung mit
verhiltnismaRigem Aufwand im Bereich der Ldrmminderung auch bei
einer Beriicksichtigung der Vorbelastung grundsatzlich genehmigungsfa-
hig ist. Im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes wurde im Hin-
blick auf die benachbarte Wohnnutzung festgesetzt, dass an der Siid-
westfassade des vorhandenen / zuldssigen Geb&udes keine Tiiren, Tore
und dffenbare Fenster, ausgenommen von Sanitdr- und Personalrdu-
men, zuléssig sind.

Auch zu diesem Bebauungsplan Nr. 4, 4. Anderung wurde gutachterlich
gepriift?, ob und wenn in welcher Weise die geplante Nutzungsénderung
lirmschutztechnische MaRnahmen erfordert. Die schallgutachterliche
Priifung kommt - analog zu dem benachbarten Bebauungsplangebiet BP
Nr. 4, 5. Anderung - zu dem Ergebnis, dass durch die Einschrénkungen
der Nutzungen im Gewerbegebiet nach Abstandserlass keine weiteren
Festsetzungen zu Larmschutzbauwerken oder Emissionskontingenten
erforderlich werden. Ein unlésbarer Immissionskonflikt zu bestehenden
bzw. zukiinftig zuldssigen Immissionsorten auBerhalb des Anderungsbe-
reichs liegt nicht vor.

Gleichwohl ist aus gutachterlicher Sicht durch Anwendung einer Festset-
zung zum baulichen Schallschutz der emittierenden Gebdude (z.B. Tire,
Tore und zu &ffnende Fenster diirfen in den Siidwestseiten von Gebéu-
den im gekennzeichneten Bereich nicht errichtet werden mit Ausnahme
von Personal- und Sanitdrriumen) der Schutz der siidwestlich gelegenen

4 Dr.-Ing. Szymanski & Partner; Gutachterliche Stellungnahme zur Bew3ltigung von Schal-
limmissionskonflikten fir die 4. Ainderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Real-Markt”
der Stadt Monschau, Stolberg, 18.12.2017
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Wohnbebauung (Frohnepfad) planungsrechtlich sicherzustellens. Dies
betrifft die vorhandene und zukiinftig mogliche Sidwestfassade, die
nicht durch das bestehende Gebaude des benachbarten Gewerbegebie-
tes BP Nr. 4, 5. Anderung (ehemals Teppichfachmarkt) von der beste-
henden Wohnbebauung am Frohnepfad abgeschirmt wird.

Die gutachterliche Empfehlung wird im Bebauungsplan Nr. 4, 4. Ande-
rung beriicksichtigt und eine entsprechende Festsetzung gemil § 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB getroffen {vgl. Kap. 3.7). Somit wird der im Sinne des fiir
den Immissionsschutz geltenden Vorsorgegrundsatzes (§ 50 BImSchG)
angemessen beriicksichtigt.

2.11 Einzelhandelssituation

Fiir die Stadt Monschau liegt ein aktuelles Einzelhandels- und Zentren-
konzept vor.6

Die Funktion des Hauptzentrums von Monschau iibernimmt der Orts-
kern Imgenbroich. Aufgrund der kompakten Strukturen im Ortskern
Imgenbroich und fehlender Fidchenpotenziale wird im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Standort ,nérdlich des Westwalls” als Ergén-
zungsstandort, beschrdankt auf den groRfiichigen Lebensmittel-
Einzelhandel, fiir den Ortskern ausgewiesen. Die Stadt Monschau hatte
hierzu die erforderlichen Bauleitplanverfahren (66. FNP-Anderung-N und
BP Imgenbroich Nr. 18-N) durchgefiihrt. Der Bebauungsplan Nr. 18-N ist
im Februar 2015 als Satzung beschlossen worden, der groRfléchige Le-
bensmittelvollsortimenter wurde inzwischen erbaut und eréffnet. Somit
wurden die Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts um-
gesetzt und im Zuge dessen die Grenzen des Zentralen Versorgungsbe-
reichs fiir Imgenbroich festgelegt.

Ziel der Stadt Monschau war und ist es, die kommunale Selbstversor-
gung langfristig sicherzustellen. Dazu war der Zentrale Versorgungsbe-
reich entlang der Trierer Strafie weiterzuentwickeln. Durch den OPNV-
Verkniipfungspunkt (im Bereich des HIMO} ist die Anbindung der umlie-
genden Ortschaften gewéhrleistet. In dieser Weise wird die verbrau-
chernahe Grundversorgung in den Ortsteilen zukiinftig gewéhrleistet.
Die Anderung der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs ent-
sprach somit der aktuellen stidtebaulichen Situation und den planeri-
schen Zielsetzungen der Stadt Monschau zur Daseinsvorsorge.

5 Dr.-Ing. Szymanski & Partner: Gutachterliche Steliu ngnahme zur Bewdltigung von Schal-
limmissionskonflikten fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 JReal-Markt”
der Stadt Monschau, Stolberg, 18.12.2017

6 BBE Handelsberatung GmbH: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Manschau,
August 2010.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Monschau



Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

16

Abbildung 10  Abgrenzung zentraler Versorgungshereich Monschau Imgen-
broich

Nt
T TR s
e i .

-

Quelle: Darstellung Stadt Monschau

Der Standort des Real-SB-Warenhauses im Gewerbegebiet an der Hans~
Georg-Weiss-Strale war und ist dagegen nicht stidtebaulich integriert
und liegt auferhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten
Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erreichen, wird
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Monschau empfohlen,
groBflichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
grundsatzlich nur noch im zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln,
gleichwohl ist dem Real-Markt Bestandsrecht einzurdumen’. GroRflachi-
ger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auch

7Vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Monschau,
August 2010.
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auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich geeigne-
ten Standorten zugelassen werden. Dabel ist der Anteil der zentrenrele-
vanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, jedoch auf
maximal 2.500 m? zu beschrinken. Bei einem Ausbau vorhandener
Standorte dirfen zentrenrelevante Randsortimente Gber den Bestand
hinaus nur noch in einem eng begrenzten Umfang zugelassen werden.
Vorhandene Bebauungspline sind daraufhin zu tiberpriifen, ob der an-
gestrebte Schutz der zentralen Versorgungsbereiche den Teilausschluss
bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert.

Ggf. sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment bis auf eng
begrenzte Ausnahmen durch geeignete Bebauungspline auszuschlie-
Ren.?

Dieser Fall ist im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 4, 4. Anderung gege-
ben.

Die Konzentration der Einzelhandelsentwicklung an den stadtebaulich
und infrastrukturell eingebundenen Standorten ist fir die Entwicklung
und Sicherung der Versorgungsfunktion von Imgenbroich und fir die
Gesamtstadt wesentlich. Daher ist es Zielsetzung der Stadt Monschau,
das Angebot im zentralen Versorgungsbereich zu biindeln und hierzu
auch vorhandene Anbieter in den zentralen Versorgungsbereich zu in-
tegrieren. Vor diesem Hintergrund ist auch die Entscheidung der Stadt
Monschau zu sehen, den heutigen Standort des bestehenden Lebens-
mittelmarktes im ostlichen Gewerbegebiet an der Hans-Georg-Weiss-
StraBe langfristig nicht mehr fiir zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel zu sichern, gleichwohl ist dem bestehenden Lebensmittel-
markt Bestandsrecht einzurdumen.

2.12 Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 4, 4. Ande-
rung sind im Eigentum eines privaten Eigentiimers.

3 Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen
3.1 Gewerbegebiet

Die Zweckbestimmung eines Baugebietes gibt prinzipiell vor, welche
stidtebauliche Zielsetzung mit der Festsetzung des Baugebietes verfolgt
wird.

Zielsetzung der Stadt Monschau ist es, entsprechend den Empfehlungen
des Monschauer Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel nur noch im zentralen Versor-
gungsbereich anzusiedeln. Fir das im Gewerbegebiet an der Hans-
Georg-Weiss-Stralle ansdssige Real-SB-Warenhaus wird im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Monschau empfohlen, Bestands-

8ygl, ebenda
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schutz einzurdumen, die Ansiedlung zusdtzlicher nahversorgungsrele-
vanter Betriebe an diesem Standort sollte jedoch ausgeschlossen wer-
den. Dem Stadtteil Imgenbroich wird im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept aufgrund der ginstigen Verkehrszentralitat und der gesamtstadti-
schen Versorgungsfunktion eine Bedeutung fiir die Ansiedlung von groR-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent zugemessen. Dabei sind auch Standorte auBerhalb des abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereich moglich, wenn diese in einem
Allgemeinen Siedlungsbereich {ASB) liegen (vgl. %).

Der Stadtteil Imgenbroich ist der wichtigste Gewerbestandort fur die
Stadt Monschau; hier haben das Handwerkerinnovationszentrum Mon-
schau (HIMO} sowie auch die Weiss-Druckerei als eine der bedeutends-
ten Arbeitgeber der Region ihren Sitz. Das Gewerbegebiet Imgenbroich/
Konzen umfasst insgesamt ca. 45 ha. Da es zum gréften Teil bebaut Ist
und kaum noch Gewerbegrundstiicke zur Verfiigung standen, hat die
Monschau mit dem Bebauungsplan Imgenbroich Nord-West Nr. 18-N im
Jahr 2015 weitere ca. 6 ha Gewerbeflachen planungsrechtlich gesichert.
Die Sicherung und Entwicklung von Gewerbeflichen ist auch weiterhin
eine wesentliche Zielsetzung der Stadt Monschau im Sinne der Wirt-
schaftsforderung.

Entsprechend dieser stadtebaulichen Zielsetzungen

= Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzel-
handel nur noch im abgegrenzten Versorgungsbereich;

=  Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplitzen am Wirtschafts-
standort

wird fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4
ein Gewerbegebiet festgesetzt. Somit wird der angestrebten geordneten
stidtebaulichen Entwicklung im Gewerbegebiet Imgenbroich/Konzen
und der Gesamtstadt Monschau Rechnung getragen. Mit der Festset-
zung dieses Bereiches gemdR § 8 BauNVO sind die zuldssigen Nutzungen
nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 BauNVO allgemein und die Nutzungen nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 ausnahmsweise zulissig. Fiir das Gebiet werden
hinsichtlich der zulissigen Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes
jedoch folgende Einschrénkungen festgesetzt:

3.1.1 Gliederung nach Abstandserlass

Aufgrund der Ndhe zur bestehenden Wohnnutzung am Frohnepfad kon-
nen im Planbereich nur solche Gewerbebetriebe angesiedelt werden, die
den Schutzanspriichen der benachbarten Wohnnutzung Rechnung tra-
gen. Daher wird das Gewerbegebiet GE gemaR §1 Abs. 5 und Abs. 9
BaunVO wie folgt in seiner Nutzung eingeschrankt:

9 BBE Handelsberatung: ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept Monschau”, K&ln, August
2010
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In dem Gewerbegebiet sind die in der Abstandsliste zum Abstandserlass
der Minister fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz NW vom 06.06.2007 (MBI. NW S. 659) aufgefiihrten Be-
triebsarten der Abstandsklassen | bis VIl und Betriebe mit gleichem oder
hdherem Emissionsverhalten nicht zuldssig.

Aufgrund der Ndhe zur vorhandenen Wohnbebauung am Frohnepfad
werden alle Anlagen ausgeschlossen, die einen gréReren Abstand als bis
7u 100 m zu Reinen Wohngebieten erfordern (Abstandskiasse I-VIl).
Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Sinne der §§ 5 und 6
BauNVO, die nicht in der Abstandsliste aufgefihrt sind, sind somit all-
gemein zuldssig.

In dem Gewerbegebiet sind ausnahmsweise auch andere Betriebsarten
mit groReren einzuhaltenden Abstinden im Einzelfall zuldssig. Die Zulds-
sigkeit ist an den Nachweis gebunden, dass keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen auf die zu schiitzenden Nachbargebiete auftreten. Das
bedeutet, dass durch besondere MaRnahmen (z. B. geschlossene
und/oder schallddmmende Bauweise, Filteranlagen) und/oder Betriebs-
beschriinkungen die Emissionen so begrenzt bzw. die Ableitungsbedin-
gungen so gestaltet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen, er-
hebliche Belistigungen oder sonstige Gefahren in den benachbarten
schutzbediirftigen Gebieten vermieden werden.

Diese Ausnahme begriindet sich in der Vermeidung einer UbermaRrege-
Jung und um den drtlichen und jeweiligen technischen Gegebenheiten
und Erfordernissen gerecht zu werden.

Aus schallgutachtlicher Sicht sind weitere Festsetzungen zu Gerdusch-
kontingenten nach DIN 45 691 nicht erforderlich (vgl. Kap. 2.10})

3.1.2 Ausschluss von Einzelhandel

in dem Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe und Gewerbehetriebe
aller Art mit Verkaufsflichen fir zentren- und nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment entsprechend der Monschauer Sortimentsliste (Ziffer 1.3)
nicht zulsssig. GemaR § 31 Abs. 1 BauGB i.v.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind
ausnahmsweise solche Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die in unmittelba-
rem réumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder
produzierenden, reparierenden oder installierenden Gewerbebetrieben
sowie Dienstleistungsbetrieben stehen. Die Verkaufsflache darf dabei fir
Gewerbeeinheiten bis zu 20% der Geschossfliche des zugeordneten
Betriebes, jedoch max. 100 gm betragen.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewerbebe-
trieben mit Verkaufsflichen fiir zentren- und nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment entsprechend der Monschauer Liste erfolgt, um nachtei-
ligen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in der Stadt Mon-
schau sowie auf die Nachbarzentren entgegenzuwirken. Dies entspricht
den Zielsetzungen und Empfehlungen des vom Rat der Stadt Monschau
beschlossenen gesamtstédtischen Einzelhandelskonzeptes, wonach Ein-
selhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zenirenrelevanten Kernsor-
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timenten in den Gewerbegebieten konsequent Uber die Bebauungsplan-
festsetzungen auszuschlieRen sind. Um schadliche Auswirkungen auf die
Versorgungsstrukturen in der Stadt Monschau sowie auf die Nachbar-
zentren zu vermeiden, sind hier Betriebe mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel, die ansonsten unterhalb der Schwelle zur
GroRfiachigkeit innerhalb eines Gewerbegebietes zuldssig wiéren, ausge-
schlossen.

Ausnahmsweise sind solche Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die in unmit-
telbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks-
oder produzierenden Gewerbebetrieben sowie Dienstleistungsbetrieben
stehen (Annexhandel). Da sie lediglich als Nebeneinrichtung der im Plan-
gebiet vorhandenen oder geplanten typischen Gewerbebetriebe aus-
nahmsweise zugelassen werden, wird die zuldssige Verkaufsfliche be-
grenzt, damit ein Missbrauch durch UbergroRe Geschéifte ausgeschlos-
sen werden kann. Die Verkaufsfliche darf dabei fiir Gewerbeeinheiten
bis zu 20 %, jedoch max. 100 gm der Geschossfliche des zugeordneten
Betriebes betragen. Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) hat mit
Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07 die Zuldssigkeit der GroRenvorgahe
als Kappungsgrenze anerkannt.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Annexhandel im Gewerbegebiet
entspricht den Handlungsempfehlungen des vorliegenden Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Monschau. Sie ist aber kein Kernziel der
vorliegenden stadtebaulichen Planung, so dass der Rat der Stadt Mon-
schau diesen Bebauungsplan auch ohne die ausnahmsweise Zuldssigkeit
von Annexhandel beschlieRen wiirde.

3.1.3 Ausschluss von Vergniigungsstatten, Sex-Shops, Bordellen

Der Ausschluss von Vergniigungsstitten, Sex-Shops und Bordellen be-
griindet sich mit der stidtebaulichen Zielsetzung, hier Flachen fir das
nicht wesentlich storende, produzierende und verarbeitende Gewerbe
vorzuhalten.

Unter den stidtebaulichen Begriff ,Vergniigungsstatte” fallen im We-
sentlichen flinf Gruppen:

= Spiel- und Automatenhallen, Freizeit Center

= Nachtlokale jeglicher Art, Vorfihr- und Geschéftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist

= Diskotheken, Tanzlokale
= Swinger-Clubs

®  Multiplex-Kinos

=  Festhallen

Die Ansiedlung und Ausbreitung von Vergniigungsstatten beinhaltet
sudem die Gefahr der Verdrangung der Funktion als Arbeitsstandort. Die
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Prigung eines Standorts ist fir die Synergien zwischen Unternehmen
sowie das Standortimage von herausragender Bedeutung. Mit der An-
siedlung von Vergniigungsstitten kdnnte der Bereich in seiner hochwer-
tigen Gewerbenutzung negativ in Bewegung gebracht werden und
dadurch fir attraktive Standortnachfrager erschwert werden. Auerdem
induzieren diese Betriebe in der Regel auch ein hohes Verkehrsaufkom-
men, so dass auch aus diesem Grund - insbesondere wegen der benach-
barten Wohnnutzung am Frohnepfad- sich der Ausschiuss von Vergnii-
gungsstitten im diesem Gewerbegebiet begriindet.

Der Ausschluss von Sexshops, Bordellen und bordellartigen Betrieben
begriindet sich auerdem mit den aus stiadtebaulicher Sicht zu befiirch-
tenden ,Grading-down-Effekten”.

3.1.4 Zulassigkeit des SB-Warenhauses gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO

Die Umsetzung der Ziele, Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten nur noch im zentralen Versorgungsbereich an-
zusiedeln und diesen Bereich an der Hans-Georg-Weiss-StraBe zukiinftig
und langfristig wieder einer Nutzung fiir produzierendes und verarbei-
tendes Gewerbe und Dienstleistungen vorzuhalten, wird mit der Festset-
zung eines Gewerbegebietes gemiR § 8 BauNVO und den oben begriin-
deten Ausschluss einzelner Nutzungen planerisch gewdhrleistet.

Mit diesen Festsetzungen wird das bestehende SB-Warenhaus bzw. die
Einzelhandelsnutzung auf den reinen Bestandsschutz beschrénkt. Die
bisherige durch Baugenehmigung abgedeckte Nutzung bleibt von der
Plananderung zwar unberiihrt, erhebliche Anderungen in der Nutzung
oder Bausubstanz, die z. B. der Modernisierung des Marktes dienen
kénnten, wiren dann aber nicht mehr zuldssig. Auch wére eine Neuer-
richtung des Marktes, z.B. nach Zerstérung durch einen Brand &. &. nicht
moglich.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind der Einschrénkung des Eigentums
durch den gebotenen Schutz des Eigentumsrechts Schranken gesetzt.
Aus der Verschrinkung von Baufreiheit und Planungsvorbehalt resultiert
das Gebot der Beriicksichtigung des Eigentums als abwigungserhebli-
cher privater Belang.

Ziel der Stadt Monschau ist es, den Planbereich im Sinne der Empfeh-
lungen aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzepts einer geordneten
stidtebaulichen Entwicklung zuzufishren, gleichwohl aber auch dem
Bestandsschutz bestehender Nutzungen (hier das SB-Warenhaus) Rech-
nung zu tragen.

Daher wird hier die anlagenbezogene Sonderreglung fir das SB-
Warenhaus getroffen, dass gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO Anderungen,
Nutzungsinderungen und Neuerrichtungen des vorhandenen und ge-
nehmigten Einzelhandelsbetriebes zuldssig sind. Dabei darf die Verkaufs-
fliche von insgesamt max. 5.030 gm, davon max. 240 gm fiir einen Ge-
trinkemarkt und insgesamt max. 400 qm fiir Shopflachen mit jeweils bis
zu max. 145 gm, nicht Uberschritten werden. Die Festsetzung der zulas-
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sigen Verkaufsflichen erfolgt anhand der genehmigten Verkaufsflichen
und wird geringfiigig aufgerundet {von 5024,05 qm genehmigter Ge-
samtverkaufsfliche auf 5030 gm). Die Nutzungsdnderung in einen Ein-
zelhandelsbetrieb mit nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten entsprechend der Monschauer Sortimentsliste ist
zulissig. Dabei ist der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente auf
10 % der Gesamtverkaufsfliche von max. 5.030 gm zu beschrénken.

Die Voraussetzungen fiir die Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO
(,Fremdkérperfestsetzung”) sind gegeben, aus folgenden Griinden:

s Das Baugebiet ist in einem ,iberwiegend bebautem Gebiet” ge-
plant. Das zu beriicksichtigende Gebiet ist nach dem Wortlaut
der BauNVO nicht mit dem mit der Festsetzung avisierten Bau-
gebiet identisch. Es sind die liber den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans hinausgehende angrenzende Bereiche in die Pri-
fung einzubeziehen, soweit ein stddtebaulicher Zusammenhang
besteht.’® Insofern ist hier das Gewerbegebiet Imgen-
broich/Konzen in seiner Gesamtheit zu betrachten, wo sich das
Grundstiick des heutigen SB-Warenhauses an der Hans-Georg-
Weiss-StraRe befindet. Im Westen grenzt Allgemeines Wohnge-
biet {Am Frohnepfad) an das Grundstiick an.

» Bei der vorhandenen Nutzung/Anlage handelt es sich im Ver-
haltnis zu dem betrachtenden Gebiet (hier das Gewerbegebiet
Imgenbroich/Konzen, Hans-Georg-Weiss-Strale) um einen ,Ein-
sprengsel”. Sowohl die zum Geltungsbereich des Bebauungs-
plans direkt benachbarten Grundstiicke an der Hans-Georg-
Weiss-Stralle als auch die weiter im Umfeld des Gewerbegebiets
Imgenbroich/Konzen gelegenen Grundstiicke sind Uberwiegend
gewerblich gepragt. Mit Aufgabe des ehemaligen Teppichfach-
marktes und Umnutzung zu einem Gewerbebetrieb stelit das SB-
Warenhaus nunmehr die einzige groRflachige Einzelhandelsnut-
zung mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
im Bereich des Gewerbegebietes imgenbroich/Konzen dar.

* Das vorhandene SB-Warenhaus ist materiell und formal legal.
Der Nutzungsbestand ist mit der bestehenden Baugenehmigung
abgedeckt. Mit den geplanten Festsetzungen eines Gewerbege-
bietes und Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Einzelhandel wird diese Anlage jedoch kiinftig unzuldssig,
bzw. auf den passiven Bestandsschutz beschrénkt.

= Nach §1 Abs. 10 BauNVO abgesicherte Anlagen diirfen einen
nur einen untergeordneten Teil der Anlagen im gesamten zu be-
trachtenden Gebiet (hier Gewerbegebiet imgenbroich/Konzen,
Hans-Georg-Weiss-StraRe) ausmachen. Die Zweckbestimmung

0 ygl. Bénker/Bischopink (Hrsg), Baunutzungsverordnung, Nomos Beuth-Verlag, §1
BauNVO, Rn 224; Fickert/Fieseler {(Hrsg): Baunutzungsverordnung Kohlhammer-
Verlag, §1 BauNVO Rn 138
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des Baugebietes muss in seinen ibrigen Teilen gewahrt bleiben.
Bei dem zu betrachtenden SB-Warenhaus handelt es sich zwar
um die einzige Anlage im Plangebiet des BP Nr. 4, 4. Anderung.
Jedoch mit Hinweis darauf, dass als zu beriicksichtigendes Bau-
gebiet das tber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hin-
ausgehende Gebiet zu betrachten ist (vgl. Fn. 8), ist auch diese
Voraussetzung gegeben. Die Zweckbestimmung des Gewerbe-
gebietes Imgenbroich/Konzen bleibt auch mit Erhalt des SB-
Warenhauses an der Hans-Georg-Weiss-StraBe insgesamt ge-
wahrt,

Bei dem SB-Warenhaus handelt es im Sinne der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 (4 C14/04) um
einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb. Nach der Rechtsprechung
handelt es sich auch dann, wenn innerhalb eines Gebéaudes die Betriebs-
fliche baulich in mehrere selbstandig nutzbare betriebliche Einheiten
unterteilt ist, um einen groRfldchigen Einzelhandelsbetrieb, wenn die
Gesamtfliche durch einen Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb ge-
pragt wird und auf den baulich abgetrennten Flichen zu dessen Waren-
angebot als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem
inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur
abrundet und von untergeordneter Bedeutung bleibt, wie z. B. ein
Backshop oder einen Laden fiir Zeitschriften/Schreibwaren. Dies ist bei
diesem SB-Warenhaus der Fall.

Mit der Festsetzung gemaf § 1 Abs, 10 BauNVO werden die vorhande-
nen zentrenrelevanten Verkaufsflichen im Sinne des erweiterten Be-
standsschuizes festgeschrieben. Bel Umnutzung in einen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieb gilt ebenfalls die vorhandene
bzw. genehmigte Verkaufsfliche als Obergrenze. Fir einen nicht-
zentrenrelevanten Betrieb gilt die Beschrankung der zuldssigen zentren-
relevanten Randsortimente auf 10% der Verkaufsflache des Betriebes.
Die Begrenzung der zuldssigen zentrenrelevanten Randsortimente er-
folgt, um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Monschau und der benachbarten Gemeinden nicht zu beeintrichtigen.
Der zulissige Anteil der Randsortimente an der Verkaufsfliche in der
Praxis liegt in der Regel bei 10% liegt. Die Festlegungen entsprechen
dabei den MaRgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt
Monschau sowie der Leitlinien des Stadteregionalen Einzelhandelskon-
zepts (STRIKT) Aachen.

Da die zuldssige Gesamtverkaufsfliche auf die bisher genehmigte Ver-
kaufsfliche mit 5.030 gm (aufgerundet) festgeschrieben wird, konnen
hier die zuldssige Randsortimente auch keine GroRenordnung erreichen,
die die Schwelle der GroRfiichigkeit erreichen.

Das bestehende SB-Warenhaus an der Hans-Georg-Weiss-Strafle Nr. 8 ist
somit im Rahmen dieser Festsetzung auch zukiinftig am Standort gesi-
chert. Die Zulissigkeit von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel ermdg-
licht auch die Verinderung dieses Betriebes, ohne dass dadurch die pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeiten in einem gesonderten Bebauungsplan-
verfahrens angepasst werden miissen. Dies ist auch vor dem Hinter-
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grund zu sehen, dass gerade in diesem raumlichen Bereich eine Verdn-
derungsdynamik besteht, was auch mit dem erforderlich gewordenen
Bebauungsplan Nr. 4, 5. Anderung ,Erweiterung Gewerbegebiet” besta-
tigt wird. Gleichwohl bleibt die Zielsetzung, ,Schutz und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche” durch den Ausschluss von zentrenrele-
vantem Kernsortiment gewahrt. Den Zielen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts, die Ansiedlung zusitzlicher nahversorgungsrelevanter
Betriebe an diesen Standort auferhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs auszuschlieRen, wird entsprochen.

3.1.5 Verkaufsflichenobergrenzen

Unter der Verkaufsfliche eines Handelsbetriebes wird die Flache ver-
standen, die dem Verkauf dient, einschlieBlich Gange, Treppen, Kassen-
vorraum, Windfang, Standflichen fiir Einrichtungsgegenstande, Schau-
fenster und Thekenbereiche, soweit sie fiir den Kunden einsehbar sind,
und zugingliche Freifidchen (anteilig). Ausgenommen bleiben Parkplat-
ze, Lagerflichen und Flichen, auf denen fiir den Kunden nicht sichtbar
die handwerkliche und sonstige Vorbereitung erfolgt.

Zur Konkretisierung der Definition ,Verkaufsfliche” hat das Bundesver-
waltungsgericht (BVerwG) in seiner Entscheidung vom 24.11.2005 fol-
gendes ausgefiihrt:

,In die Verkaufsfliche einzubeziehen sind alle Fldchen, die vom Kunden
betreten werden kénnen oder die er — wie bei einer Fleischtheke mit
Bedienung durch Geschéftspersonal — einsehen, aber aus hygienischen
und anderen Griinden nicht betreten darf. Dabei kommt es nicht auf den
Standort der Kassen an, so dass auch der Bereich, in dem die Kunden
nach der Bezahlung der Waren gelangen, einzubeziehen ist. Nicht zur
Verkaufsfliche gehéren dagegen die reinen Lagerfiichen und abge-
trennte Bereiche, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und
portioniert werden.”

Fiir das vorhandene SB-Warenhaus wird die zulassige Verkaufsfldche
entsprechend dem vorhandenen und genehmigten Bestand festgesetzt.
Somit wird planerisch gewiihrleistet, dass unerwiinschte Erweiterungen
der Einzethandelsnutzung an diesem Standort nicht eintreten kénnen.

3.1.6 Monschauer Liste

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Mon-
schau sowie der benachbarten Stidte und Gemeinden nicht zu beein-
trichtigen, sind die gefithrten Sortimente von Einzelhandelsbetrieben
zur Beurteilung stidtebaulicher Auswirkungen von groBer Bedeutung.
Daher werden fiir den vorliegenden Bebauungsplan insbesondere die
Verkaufsflichen zentren- und nahversorgungsrelevanter Warengruppen
bei den in dem Gewerbegebiet gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO zuldssigem
Vorhaben begrenzt bzw. ausgeschlossen.



Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen

25

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie eine
geringe Fliche beanspruchen, héufig im Zusammenhang mit anderen
Innenstadtnutzungen nachgefragt werden, viele Innenstadtbesucher
anziehen, selbst als Frequenzbringer gelten oder kleinteilige Guter sind,
die problemlos ohne Pkw abtransportiert werden kénnen.

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
groRe Flichen bendtigen, nicht problemlos ohne Auto transportiert
werden kénnen (sperrige Giiter), eine geringe Flichenproduktivitét ha-
ben, aufgrund ihrer GréRe und Beschaffenheit Giberwiegend aufierhalb
der Zentren angeboten werden oder die zentralen Standorte nicht pra-
gen. Daher werden von diesen keine negativen Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur befiirchtet.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels ist nur in Kombina-
tion mit der Entwicklung und Verabschiedung einer ortsspezifischen
Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente mog-
lich. Diese ortsspezifische Differenzierung beriicksichtigt den Status quo
in den Zentren wie auch deren perspektivische Entwicklung. Demnach
ist die Sortimentsliste zur Feinsteuerung im Rahmen der Bauleitplanung
wichtig.

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stédte und
Gemeinden nicht zu beeintrichtigen, sind die Sortimente geplanter Ein-
zelhandelsprojekte bei der Bewertung moglicher Auswirkungen zu be-
achten. Aufgrund der Rechtsprechung reicht ein allgemein gehaltener
Hinweis oder eine libergeordnete Sortimentsliste fiir die Region nicht
aus und wire rechtsfehlerhaft. Solche Vorgaben kdnnen als Auslegungs-
hilfe genutzt werden, miissen aber auf die spezifischen Besonderheiten
einer Stadt oder Gemeinde zugeschnitten werden, wobei der Bestand in
den Zentren, aber auch die stidtebauliche Entwicklungskonzeption zu
beriicksichtigen sind. Erst mit Vorliegen der spezifischen ,Monschauer
Liste” kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungsverfahren
iiber zulassige, begrenzt zuldssige oder nicht zuldssige Vorhaben ent-
schieden werden.

Die vom Rat der Stadt Monschau am 14.12.2010 beschlossene Sorti-
mentsliste der nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten
Sortimente aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Mon-
schau wird daher in die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 4, 4. An-
derung aufgenommen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MakR der baulichen Nutzung wird in dem Plangebiet durch zul3ssige
Hohe Giber Normalhdhennull {NHN) gemaR & 18 Abs. 1 BauNVO in Kom-
bination mit Grundflichenzahl {(GRZ) und Baumassenzahl (BMZ} be-
stimmt. Damit ist das MaR der baulichen Nutzung gemdB § 16 Abs. 3
BauNVQ hinreichend bestimmt.

Die gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 17 BauNVO festgesetzte Grund-
flachenzahl ist durch den vorgegebenen oberen Wert begrenzt. Dies
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dient einerseits dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, ande-
rerseits beriicksichtigt es aber auch die betriebstechnischen Anforde-
rungen in dem Gewerbegebiet, dass auch ein GroRteil der Flache als
befestigte Fliche fiir Pkw und Lkw gestaltet werden muss.

Die Festsetzung der baulichen Hhe iiber NHN und der Baumassenzahl
erfolgt aus dem Grund, da im Gewerbebau die Geschosshéhen stark
differieren kdnnen und daher {iber die Zahl der Geschosse die Baumasse
nur unzureichend gesteuert werden kann. Die festgesetzte bauliche
Héhe und die Baumassenzahl beriicksichtigen dabei die betrieblichen
Anforderungen an die gewerbliche Nutzung und den vorhandenen Bau-
bestand. Gleichzeitig wurden ausnahmsweise zuldssige Uberschreitun-
gen, z. B. durch technisch erforderliche Gebiudeteile, festgesetzt. Damit
soll verhindert werden, dass filr untergeordnete Bauteile des Gewerbe-
betriebs regelmiiBig Befreiungen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans notwendig werden.

Das festgesetzte, zuldssige Mafl der baulichen Nutzung beriicksichtigt
somit die mogliche, zukiinftige gewerbliche Nutzung, aber auch den
vorhandenen Baubestand.

3.3 Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die iiberbaubaren Flichen gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden zeich-
nerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes wer-
den die Baugrenzen so gefiihrt, dass der Baubestand und mégliche An-
derungen des Bestandes (z. B. bei gewerblicher Umnutzung) planerisch
gesichert werden. Weiterhin bleibt die notwendige Flexibilitdt zur An-
ordnung neuer Betriebsgebdude- und anlagen (z.B. nach Abbruch der
Bestandsbebauung) unter Wahrung des Nachbarschaftsschutzes ge-
wihrleistet.

3.4 Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen, soweit sie nach der Bauordnung NRW in den Abstandsflachen
zulissig sind oder zugelassen werden kdnnen, sind innerhalb der gemak
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Flichen nicht zuldssig. Somit ist
die qualitatvolle Begriinung und der dauerhafte Erhalt der bestehenden
Pflanzflichen sichergestelit.

3.5 Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieRBung des Plangebietes ist iiber die Anbindung
an das vorhandene StraBennetz sichergestellt. Da mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 4, 4. Anderung keine Nutzungen ermoglicht
werden, die erheblich gréBere Verkehrsmengen induzieren, als es bei
der Bestandsnutzung der Fall ist, ist die Leistungsfihigkeit der verkehrli-
chen ErschlieRung auch zukiinftig als ausreichend zu bewerten. Beein-
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trichtigungen der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sind mit Um-
setzung des vorliegenden Bebauungsplans nicht zu erwarten.

3.6 Flichen zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Beplanzungen § 9 Ab. 1 Nr. 25b BauGB

Fir das Plangebiet liegt ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan (BP Nr. 4, 1
Anderung) vor, der eine Bebauung und Versiegelung in dem dort festge-
legten Umfang erlaubt. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
4, 4. Anderung werden keine wesentlichen und erheblichen zusatzlichen
Eingriffe vorbereitet, als sie bereits heute schon zuldssig sind. Der bis
dato planerisch gesicherte Baum- und Strauchbestand im Plangebiet soll
auch zukiinftig im Bebauungsplan Nr. 4, 4.Anderung beriicksichtigt wer-
den.

Fir die bestehenden und bisher planerisch gesicherten Baum- und
Strauchstrukturen wird gemiB §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt,
dass die Gehdlzbestinde dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sind. Im
Wourzelbereich, welcher der gesamten Kronentrauffliche entspricht, sind
jegliche Bodenbewegungen und Oberflachenbefestigungen untersagt.
Wihrend BaumaRnahmen ist der gesamte Wurzelbereich durch einen
2,00 m hohen Bauzaun zu schiitzen. Die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen,
Vegetationsbestinden und Pflanzflichen bei BaumaRnahmen®, Ausgabe
2002-08, Hrsg: Normenausschuss Bauwesen (NABau) im DIN Deutsches
Institut fiir Normung e.V., Berlin, ist zu beachten.

Diese Festsetzung begriindet sich mit dem planerischen Ziel, die mégli-
chen zusitziichen Eingriffe in den Naturhaushalt auf das unbedingt not-
wendige MaR zu minimieren und bestehende Griinstrukturen zu erhal-
ten.

3.7 Immissionsschutz — Lirmimmissionen

Gutachterlich! wurde ermittelt, dass die angestrebte gewerbliche Nut-
zung konfliktfrei méglich ist. Gleichwohl sollen bauliche Vorkehrungen,
z. B. keine Tiiren, Tore und 6ffenbare Fenster, an der dem Wohngebiet
vis-a-vis liegenden Siidwestfassade des bestehenden und méglichen
Gebiudes im Gewerbegebiet, sicherstellen, dass keine unzuldssigen
Betriebsgeriusche durch die vorhandene Nutzung oder zukiinftige ge-
werbliche Nutzung eintreten werden (vgl. Kap. 2.10). Daher wird im Be-
bauungsplan der betreffende Fassadenabschnitt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB gekennzeichnet und fiir diesen Bereich festgesetzt, dass Tiren,
Tore und éffenbare Fenster in diesem Fassadenabschnitt nicht zuldssig
sind. Solche Offnungen sind aber dann zulissig wenn der Nachweis vor-
liegt, dass durch die ausgehenden Betriebsgerdusche von der bestehen-
den Nutzung (SB-Warenhaus) und der allgemein zuldssigen Gewerbe-

M Dr.-Ing. Szymanski & Partner: Gutachterliche Stellungnahme zur Bewdltigung von
Schallimmissionskonflikten fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Real-
Markt” der Stadt Monschau, Stolberg, 18.12.2017
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nutzung keine schidlichen Umweltauswirkungen in den schutzwiirdigen
Gebieten {Wohnnutzung Frohnepfad) eintreten. Die tatsachlich erfor-
derlichen Anforderungen an die baulichen Vorkehrungen zum Schall-
schutz sollten im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren durch einen
Sachverstandigen ermittelt werden.

Diese Festsetzung steht dem genehmigten Bestandsgebdude (SB-
Warenhaus) nicht entgegen, da sich auf der betreffenden Fassade tat-
sichlich nur Tdren als Notausgang und Fenster zu Sanitar- und Personal-
rdumen (Umkleide, Aufenthaltsraum) befinden. Von diesen Rdumen
bzw. Offnungen geht in der Regel ein nicht so hoher Schallpegel aus, der
in unzulissiger Weise auf das benachbarte Wohngebiet einwirken wiir-
de.

Des Weiteren werden eventuelle Umbauten des SB-Warenhauses, zu-
kiinftige Umnutzungen oder gar Neuerrichtungen fir eine allgemein
zuldssige gewerbliche Nutzung unter Berlicksichtigung der Belange der
benachbarten Wohnnutzung im Sinne des vorbeugenden Immissions-
schutz erméglicht. Zum einen wird mit der Festsetzung planungsrecht-
lich sichergestellt, dass in diesem nutzungssensiblen Grundstiicksbereich
z. B. durch eine geschlossene oder geddmmte Bauweise keine unzulassi-
gen Betriebsgerdusche emittieren kbnnen. Wird nachgewiesen, dass die
voraussichtlichen Betriebsgeriiusche (z. B. in Personalrdumen oder auch
Biirordumen) nicht in einer schidlichen und unzulidssigen Weise auf die
schutzwiirdige Wohnnutzung einwirken, sind solche Offnungen (Fenster,
Tiren und Tore) auch in diesem Bereich méglich. Der Nachweis ist im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren. Gleichwohl stellt die Festsetzung
im Bebauungsplan sicher, dass bereits auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung dem geltenden Vorsorgegrundsatz (§ 50 BiImSchG) angemes-
sen Rechnung getragen wird. Dabei werden auch die betrieblichen An-
forderungen der vorhandenen Nutzung (SB-Warenhaus) sowie die der
angestrebten zukiinftigen allgemeinen Gewerbenutzung beriicksichtigt.

3.8 Ortliche Bauvorschriften — Gestalterische Festsetzungen

Im vorliegenden Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Einfriedungen als
offene Zaunkonstruktion bis zu 2,0 m Hohe zuldssig sind. Als offene
Zaunkonstruktion gelten solche mit einem Lochanteil von mindestens
50% pro m? Zaunfliche. Ebenso sind B&schungsmauern bis 0,2 m iiber
bergseitiger Geldndeh&he zulissig.

Diese bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung der Grund-
stiickseinfriedung soll das homogene Erscheinungsbild und die Anpas-
sung der Neuplanungen an die umgebende Bebauvung gewdhrleisten. Die
Festsetzung dient zur Sicherung der gewiinschten stddtebaulichen Ord-
nung und optischen Gestaltung. Die Fortfuhrung dieser Festsetzung, die
bereits im Bebauungsplan Nr. 4, 5. Anderung fiir das direkt angrenzende
Grundstiick (ehem. Teppichfachmarkt) getroffen wurde, ist somit be-
riicksichtig.
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AuRerdem wird festgesetzt, dass Sonnenkollektoren und Solarzellen im
Bebauungsplangebiet grundsatzlich zuldssig sind. Dies dient dem Ziel der
Stadt Monschau, die Nutzung regenerativer Energien zur fordern und
eine nachhaltige Entwicklung von Stadt und Umwelt zu gewdhrleisten.

4 Umweltbelange, Natur und Landschaft

GemiR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB sind bei der Aufstellung
von Bebauungsplinen die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichti-
gen. Aus den dargelegten Zielen und Umfang der Planung im Rahmen
des Bebauungsplans Nr. 4, 4. Anderung ,Real-Markt” ergeben sich keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzgiiter, wie die folgende Bestandsaufnahme und Be-
wertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei
Durchfiihrung der Planung darlegt.

4.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Beschreibung

Hinsichtlich der Bedeutung des Plangebietes fiir den Menschen und sein
Wohlbefinden sind mogliche Belastungen durch Ldrm und Emissio-
nen/Immissionen (menschliche Gesundheit, menschliches Wohlbefin-
den) potenziell von Bedeutung.

Auswirkungen

Das Plangebiet ist bereits heute erschlossen und genutzt. Mogliche Be-
eintrichtigungen der benachbarten Wohnnutzung durch Liarmemissio-
nen durch den Betrieb des SB-Warenhauses sind nicht bekannt.

Mafnahmen und Wirkung

Planerisch wird die Entwicklung eines Gewerbegebietes erméglicht. Auf-
grund der zukiinftig méglichen Nutzung wird kein wesentlich hdheres
Verkehrsaufkommen eintreten, da kein héheres Kunden- und Besucher-
aufkommen zu erwarten ist, als es derzeit der Fall ist.

Hinsichtlich der zuldssigen gewerblichen Nutzung im Plangebiet werden
nur solche gewerbliche Nutzungen zuldssig, die die schutzwiirdige
Wohnnutzung in der Nachbarschaft nicht wesentlich stdren. (Gliederung
nach Abstandserlass NRW, Festsetzung bauliche MaBnahmen zum vor-
beugenden Lirmschutz ).

Insgesamt fiihrt die Umsetzung der Planung nicht zu erheblichen Beein-
trichtigungen fir den Menschen.
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4.2 Schutzgut Landschaft; Landschaftshild und
landschaftsbezogene Erholung

Beschreibung

Bei dem Plangebiet handelt es sich bebauten Innenbereich im Gewerbe-
gebiet Imgenbroich/Konzen an der Hans-Georg-Weiss-Strale. In den
Randbereichen befindet sich zum Teil Baum- und Strauchbestand, der
das Grundstiick zur offenen Agrarlandschaft abgrenzt und einfasst.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung werden keine Beseitigungen von
Biaumen und Striuchern im Plangebiet erforderlich werden.

Mafinahmen und Wirkung

Der vorhandene Baum- und Strauchbestand wird weiterhin planerisch
gesichert, Die festgesetzten zuldssigen baulichen Héhen beriicksichtigen
den heutigen Bestand und stellen somit keine weitere visuelle Belastung
der freien Landschaft dar.

4.3 Pflanzen und Tiere und biclogische Vielfalt

Beschreibung

Im Vordergrund stehen der Schutz wildlebender Tiere und wildwach-
sender Pflanzen und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt.

Das zum griRten Teil versiegelte Plangebiet ist durch Baum- und
Strauchbestand in den Randbereichen gepragt. Das Plangebiet hat mit
seiner Lage innerhalb eines Siedlungsraums eine nur geringe Bedeutung
als Lebensraum fiir Pflanzen. Beziiglich der Tierwelt kann das Plangehiet
Lebensraum fir Végel, Kleinsduger und Fledermiuse sowie auch fiir
Insekten bieten.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung werden Beseitigungen von Baumen
und Striuchern im Plangebiet im geringem Umfang nicht erforderlich,
aber moglich werden. Bei moglichen AbbruchmaRRnahmen von Gebdu-
den kénnten ggf. Lebensrdume fiir Végel oder Kleinsduger verloren ge-
hen.

Mafnahmen und Wirkung

Die Artenschutzrechtliche Vorpriifung (ASP Stufe 1) zeigt auf, dass keine
planungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten von der Planung betroffen
wiren. Um mégliche Konflikte zu vermeiden, haben Baufeldrdumungen
oder AbbruchmaBnahmen nur auRerhalb der Brutzeiten von Vgeln und
Fledermdusen zu erfolgen.

Bei konsequenter Umsetzung der VermeidungsmaRnahmen sind keine
erheblichen Beeintrichtigungen fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu
erwarten.
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44 Schutzgut Boden, Flache

Beschreibung

Das Plangebiet ist bis auf die bestehenden Pflanzbereiche mit Gebau-
den, Hof- und Verkehrsflichen komplett versiegelt. Daher wurden auch
keine Untersuchungen zu moglichen Kontaminationen oder maglichen
Einschrinkungen durch Altlasten vorgenommen.

Es sind keine besonders schutzwiirdigen Béden betroffen.

Auswirkungen

Die Planung fiihrt zu keinem hdheren Funktionsverlust von Boden und
Flichen durch Bebauung und Befestigung als er heute vorhanden ist. Die
zulissige Flachenversiegelung entspricht dem vorhandenen Bestand.

Mafinahmen und Wirkung

Da es sich um eine MaRnahme der Innentwicklung handelt, die eine dem
Ortsbild entsprechende maBvolle Bebauung vorsieht und somit keine
zusitzlichen freien Flichen im Aufenbereich in Anspruch genommen
werden, wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden entsprochen. AusgleichsmaRnahmen fiir die Inanspruchnahme
von Grund und Boden sind im Rahmen eines Verfahrens nach § 13a
BauGB nicht erforderlich. Da keine besonders schutzenswerten Boden
betroffen sind, bestehen auch keine erheblichen Beeintréchtigungen.

4.5 Schutzgut Wasser, Hochwasserschutz

Beschreibung

Im Plangebiet sind keine Oberflaichenwasser vorhanden. Das Plangebiet
liegt in keiner Wasserschutzzone.

Beziiglich des Landschaftsfaktors Wasser sind keine Wert- und Funkfi-
onselemente besonderer Bedeutung, wie z.B. natiirliche oder naturnahe
Oberflaichengewisser betroffen.

Belange des Hochwasserschutzes sind nicht betroffen.

Auswirkungen

Die Umsetzung der Planung fiihrt nicht zu einer wesentlich gréBeren
Neuversiegelung als sie heute gegeben ist. Die Oberflichengewasser
werden dem vorhandenen Regenwasserkanal zugefuhrt.

Mafnahmen und Wertung

GemiR Vorentwurf des Gebietsentwisserungsplans (GEP} besteht im
Bereich des Kreisverkehrsplatzes an der L 246 eine Uberstaugefahr. So-
fern UmbaumaRnahmen am Gebiude und / oder NeubaumaRnahmen
vorgenommen werden, sollte seitens des Bauherren eine Riickstaumdg-
lichkeit auf dem Grundstiick vorgesehen werden.

Durch das Vorhaben tritt keine relevante Beeinflussung des Wasser-
haushaltes ein.
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4.6 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung

Im Vordergrund stehen die Vermeidung von Luftverunreinigung und
Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhalten des Bestandsklimas
und der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktion.

Lokalklimatische Daten liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Das Plange-
biet ist durch den hohen Versiegelungsgrad bereits geprégt. Die Ge-
hélzanteile erfiillen allgemeine kleinklimatische Funktionen.

Klimatische Vorrangflichen oder Schutzgebiete sind nicht ausgewiesen.

Auswirkungen

Durch die Bebauungsplaninderung wird eine Nachnutzung eines bereits
bebauten Grundstiicks vorbereitet und somit keine weiteren Fidchen im
AuBenbereich in Anspruch genommen. Dies entspricht dem Grundsatz
einer klimagerechten Siedlungsflichenentwicklung.

Mafnahmen und Wertung

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um eine relativ be-
grenzte Fliiche innerhalb eines bebauten Siedlungsbereichs. Mit der
Grundfiichenzahl sind die Obergrenzen der zuldssigen Versiegelung
festgelegt. Im Hinblick auf das Klimapotential sind keine Wert- und Funk-
tionselemente besonderer Bedeutung betroffen.

Durch das Vorhaben tritt keine relevante Beeinflussung von Luft und
Klima ein.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen den Erfordernissen des
Klimaschutzes nicht entgegen, da es sich um die Planungssicherung ei-
nes bereits bebauten Innenbereiches handelt und somit keine weiteren
Flachen im AuBenbereich in Anspruch genommen werden miissen. Das
bisher zulissige MaB der baulichen Nutzung wird nicht erhéht. Der még-
liche Einsatz von Sonnenkollektoren und Solarzellen im Plangebiet trégt
zu MaRnahmen bei, die der Anpassung an den Klimawandel dienen.

4.7 Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Im Plangebiet befindet sich keine Baudenkmale.

Bodendenkmale sind bislang nicht bekannt. Ein Vorkommen im Plange-
biet kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Auswirkungen

Das Plankonzept soll eine die gewerbliche Nutzung eines bebauten
Grundstiicks innerhalb eines Gewerbegebietes ermoglichen.
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Mafinahmen und Wertung

Hinsichtlich méglicher Vorkommen von Bodendenkmalen wird im Be-
bauungsplan auf die Anforderungen des Denkmalschutzgesetzes NRW
hingewiesen.

Die Umsetzung der Planung fiihrt nicht zu negativen Auswirkungen auf
Kultur- und Sachgiter.

4.8 Mogliche Auswirkungen durch schwere Unfélle von zuldssigen
Vorhaben im Plangebiet

Im Gewerbegebiet sind nur solche Betriebsarten zulassig, die das Woh-
nen nicht wesentlich storen. Hier wurde die Einschrdnkung entspre-
chend dem Abstandseriass NRW vorgenommen, dass alle Betriebsarten
der Abstandsklassen | — VIl in diesem Bereich nicht zuldssig sind. Ausge-
nommen sind solche Betriebe und Betriebsarten, die im Einzelfall nach-
weisen kénnen, dass durch besondere MaRnahmen {z. B. geschlossene
und/oder schallddmmende Bauweise, Betriebsbeschrinkungen) die
Emissionen so begrenzt werden, dass die von den allgemein zuldssigen
Betrieben ausgehenden Emissionen nicht {iberschritten und schédliche
Umwelteinwirkungen in den schutzwiirdigen Gebieten vermieden wer-
den.

Somit werden auch keine Anlagen zulissig, die einen Betriebsbereich
i.S.v. § 3 Abs. 5a BimSchG bilden und die aufgrund der dort vorhande-
nen Stoffe den Klassen Il bis IV des Leitfadens ,Empfehlungen fiir Ab-
stinde zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und
schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umset-
zung § 50 BImSchG" der Kommission fiir Anlagensicherheit (2. iiberar-
beitete Fassung November 2010} zuzuordnen sind. Entsprechendes gilt
fir Anlagen, die aufgrund des Gefahrenindexes der dort vorhandenen
Stoffe den Abstandsklassen Il bis IV zuzuordnen sind. Somit kdnnen
Auswirkungen von schweren Unfillen i. S. d. Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie
2012/18/EU (sog. Seveso-llI-Richtlinie) auf die umliegenden Nutzungen
durch die zuldssigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 4, 4. Anderung ausgeschlossen werden.

49 Gesamtbewertung

Mit dem Bebauungsplan zur Innenentwicklung wird dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen. Im Plangebiet
oder in dessen Einwirkungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes {BNatSchG). Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung ge-
maR § 44 BNatSchG (ASP Stufe 1) durchgefiihrt. Es sind keine planungsre-
levanten Arten betroffen, gleichwohl wird im Bebauungsplan darauf
hingewiesen, dass eine Baufeldraumung nur auBerhalb der Brutzeiten zu
erfolgen hat.



Hinweise

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen den Erfordernissen des
Klimaschutzes nicht entgegen, da es sich um die Planungssicherung ei-
nes bebauten Innenbereichs handelt und somit keine weiteren Fldchen
im AuRenbereich in Anspruch genommen werden miissen. Die mdgliche
Nutzung von Sonnenkollektoren und Solarzellen im Plangebiet sowie der
Erhalt des Baum- und Strauchbestandes tragen zu MaBnahmen bei, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen.

Ein Ausgleich fiir Eingriffe durch den Bebauungsplan Nr. 4, 4. Anderung
ist gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren und zudem gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ein Ausgleichserforder-
nis nicht besteht.

Die Belange des Denkmalschutzes werden in der Bauleitplanung beriick-
sichtigt und ein entsprechender Hinweis auf das Denkmalschutzgesetz
beziiglich Bodendenkmale aufgenommen.

Insgesamt ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung von entspre-
chenden Vermeidungsmafinahmen die Umweltauswirkungen sowie die
Wechselwirkungen fiir die Schutzgiter weniger erheblich bzw. nicht
erheblich sind.

5 Hinweise

Im Bebauungsplan werden Hinweise zur Erdbebenzone, Bodendenkma-
le, zur Hohe baulicher Anlagen, zur Beteiligung der Versorgungstréger
bei BaumaRnahmen und auf Artenschutzmalnahmen aufgenommen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt im Bereich der Erdbebenzone 2. Die DIN 4149:2005-
04: ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten - Lastannahmen, Bemes-
sung und Ausfilhrung tiblicher Hochbauten”, Normenausschuss im Bau-
wesen {NABau) im DIN - April 2005, Berlin, ist zu beachten.

Baudenkmale

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass evtl. Bodendenkmale im
Plangebiet vorhanden sind, die die Bestimmungen der §% 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NRW zu beachten.

Héhe baulicher Anlagen

RegelmaRBig ist der Hinweis der Wehrbereichsverwaltung zu beachten,
dass, sollten bauliche Anlagen einschlieRlich untergeordneter Geb3ude-
teile eine Hohe von 30 m liber Geldnde Uberschreiten, in jedem Einzel-
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fall der Wehrbereichsverwaltung die Planungsunterlagen — vor Erteilung
einer Baugenehmigung — zur Priifung weiterzuleiten sind.

Versorgungstriger

Es werden Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen, dass die Versor-
gungstriger frihzeitig zu informieren sind. Vor Aufnahme von Erdarbei-
ten sind bei den zustindigen Dienststellen der Versorgungstriger die
erforderlichen Lagepldne einzuholen. Auf die Richtlinien des DVGW-
Regelwerks GW 125 bei geplanten Anpflanzungen im Trassenbereich
von Versorgungsleitungen bzw. Kabel wird hingewiesen.

Artenschutz

Auf die vorliegende Artenschutzrechtliche Priifung Stufe | zu diesem
Bebauungsplan sowie die gutachterlichen MaRnahmen zur Vermeidung
und Verminderung {Baufeldfreimachung, Geb&udeabriss / Fledermaus-
und Brutvogelkontrolle, Hostkontrolle / Gebaudekontrolle auf Fleder-
maus -und Brutvogelbesatz) wird hingewiesen. Bei einer erheblich ver-
zdgerten Umsetzung der zuldssigen Baumalnahmen ist ggf. zu priifen,
ob sich zwischenzeitlich planungsrelevante Arten im Plangebiet und
dessen Wirkungshereich angesiedelt haben.

6 Flichenbilanz
Nutzung Fliche ca. | Fliche
ha gesamt
Gewerbegebiet GE 2,1 2,1
davon fiir Flachen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB 0,23
Plangebiet gasamt 1
|
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7

Verfahrenstibersicht

Der Bau- und Planungsausschuss des Rates der Stadt Monschau
hat in der Sitzung vom ......... gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom .......... bis zum .......... orts-
iiblich bekannt gemacht.

Der Bau- und Planungsausschuss des Rates der Stadt Monschau

hat in der Sitzung vom ......c.......... beschlossen, den Entwurf des
Bebauungsplans gemaR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen.
Dies erfolgte in der Zeit vom . wrerennnens DIS ZUM

Gleichzeitig erhielten auch due Behorden und sonstlgen Trager
offentlicher Belange GemiR § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme.

Der Rat der Stadt Monschau hat diesen Bebauungsplan in seiner
SIZUNE @M .ccecerirecreenenes gemiR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Der Satzungsbeschluss ist gemiR § 10 Abs. 3 durch Aushang in
der Zeit vom .....ccceuneen. bis ......ccevirenn. Offentlich bekannt ge-
macht worden. Mit Ablauf der Bekanntmachungsfrist ist der Be-
bauungsplan in Kraft getreten.
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8 Verwendete Gutachten

Wihrend des Aufstellungsverfahrens wurden die folgenden Gutach-
ten/Stellungnahmen erstellt, deren Ergebnisse in die Planung und Ab-
wigung der Belange einflieBen. Diese sind als Anlage der Begriindung
angefiigt.

1) D. Liebert, Biiro fiir Freiraumplanung: Artenschutzrechtiiche Vorpri-
fung, ,B-Plan Monschau Nr. 4, Artenschutzrechtliche Priifung Stufe 1,
November 2016

2) Dr. Szymanski & Partner: Gutachterliche Stellungnahme zur Bewilti-
gung von Schallimmissionskonflikten fiir die 4. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 4 ,Real-Markt” der Stadt Monschau, 18.12.2017

Anhang
1) Abstandsliste zum Abstandserlass NRW 2007
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1 Beschreibung des Vorhabens

Die Stadt Monschau plant die Aufstellung eines B-Planes an der Hans Georg Weifs
Strae in Monschau - Imgenbroich. Bislang werden die bebauungsrechtlichen
Vorgaben fiir das Geldnde {iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.4 geregelt
(in Kraft getreten 08.10.1994).

Abb. 1: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.4

Auf dem 8stlichen Geldndeteil (Anderungsbereich) befindet sich ein grofvolumiges,
im Betrieb befindliches Geb#ude eines Lebensmittelvollsortimenters (Real). Die
Fassaden der Gebdude sind tiberwiegend glatt und strukturlos, Eingénge fiir z. B.
Fledermiuse wurden nicht vorgefunden. Allenfalls der mit einem Vordach und
Unterkonstruktion versehene siidliche Trakt, welcher der Anlieferung dient, bietet ein
geringes Potential fiir gebdudebriitende Arten.
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B-Plan Imgenbroich Nr. 4 - Real Markt
Artenschutzrechtliche Priifung Stufe I Stand: 21.11.2016

Das direkte Umfeld wird von asphaltierten Verkehrsfliche dominiert. Im Zentrum der
Fliche finden sich zwei grofe ,Carports”, unter denen sich jeweils mehrspangig
Kundenparkplétze finden. Auch diese, in Stahlbauweise errichteten Bauwerke, bieten
wenig bis keine Nistmoglichkeiten bzw. Quartierpotential fiir Fledermiuse.

Neben den bereits erwihnten Strukturen, besitzt die Fliche eine umféngliche
Durchgriinung. Vegetationsstrukturen unterschiedlicher Pragung finden sich sowohl
zwischen den Verkehrsflichen als auch in den Randbereichen. Typische Monschauer
Buchenhecken mit Durchwachsern (iiberwiegend mittleres Baumholz) dominieren im
Zentrum. Die Randeingriinung wird dstlich von standortgerechten Geholzen geprégt,
die (von Norden kommend) bis auf Hohe des Discoutmarktes bereits als dichte
Geholzhecke ausgepragt sind. Im weiteren Verlauf bis zur Stidostecke des Gelidndes
verjiingt sich diese Geholzhecke parallel zum Gebiude verlaufend und besitzt kaum
mehr die Qualitit der ,nordlichen Hilfte”. An der Siidgrenze wird die
Randeingriinung gepragt von einreihigen standortfremden Geholzen (Kiefer). An der
Nordgrenze findet sich eine etwa 2,50 m hohe Buchenhecke (Schnitthecke
Kastenform).

Im Zuge der weiteren Grundstiicksentwicklung sind sowohl Abriss- als auch
Neubaumafinahmen, welche eine Rodung von Geholzstrukturen erfordern, nicht
grundsitzlich auszuschlieSen. Da es sich zunéchst um eine B-Planung handelt, kann
kein konkreter Zeitraum fiir eventuelle Arbeiten prognostiziert werden.

2 Methodik und Ergebnisse

Die Gebiude und das Umfeld wurden auf Hinweise des Vorkommens
planungsrelevanter Tierarten untersucht. Hierbei standen die Artengruppen
Fledermiuse und Vogel im Vordergrund. Fiir sonstige Arten bietet das Geldnde keine
geeigneten Lebensrdume.

Es ist festzustellen, dass insbesondere der nordliche (Kundenparkplatz) sowie der
siidostliche Teil (weitere Parkplitze und Anlieferung) des Geldndes extremen
Storungen durch den laufenden Geschiftsbetrieb ausgesetzt sind. Der , Lebensraum”
muss fiir zahlreiche planungsrelevante Arten aufgrund dieser Vorbelastungen bereits
als nahezu ungeeignet betrachtet werden. Ubiquitére »Allerweltsarten” jedoch, die
haufig in der Nzhe des Menschen anzutreffen sind, konnten auch diesen Raum als
Fortpflanzungsstitte nutzen.

Im Dach- und Fassadenbereich des Realmarktes konnten im Rahmen der Begehung
zundichst keine Fortpflanzungsstitten nachgewiesen werden. Es ist jedoch zu
berticksichtigen, dass die Begehung ausserhalb der Kernbrutzeiten europdischer
Vogelarten stattfand. Fir den Fall eines Riickbaues erfolgen weitere Festsetzungen.

In den Kronen der zahlreichen Biume konnten diverse Fortpflanzungsstitten
nachgewiesen werden. Insbesondere fiir die zentrale Baumreihe konnen zudem
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Stand: 21.11.2016

Baumhohlen nicht ausgeschlossen werden. In einem Baum der zentralen Baumreihe
Weitere Hinweise in Form von Nahrungs- oder Kotresten wurden nicht festgestellt.

wurde ein ,Horst” nachgewiesen - vermutlich Rabenkréhe.

B-Plan Imgenbroich Nr. 4 - Real Markt
Artenschutzrechtliche Priifung Stufe I
Abb. 2: betroffener Bereich der Anderung
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B-Plan Imgenbroich Nr. 4 - Real Markt
Artenschutzrechtliche Priifung Stufe I Stand: 21.11.2016

3 Festsetzung weiterfiihrender Kartierungen

Da auf Basis der B-Plan Anderung zundchst unterschiedlichste Verédnderungen des
Gelindes nicht auszuschliefen sind, kann das Eintreten von Verbotstatbestinden
zunichst nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Als fakultative Mafinahmen gelten in jedem Falle:

M 1: Baufeldfreimachung und Gebédudeabriss

Die Baufeldfreimachung (Entfernung der Vegetation, Fillung und Rodung von
Geholzen) sowie der Beginn der Abrissarbeiten der Gebéude sind nur auferhalb der
Brutzeit von Vogelarten zwischen Oktober und Februar erlaubt.

M 2: Gebiudekontrolle auf Fledermaus- oder Brutvogelbesatz

Im Falle eines Gebaudeabrisses sind die entsprechenden Gebiudeteile max. drei bis
vier Wochen vor Beginn der Abrissarbeiten auf iiberwinternde Flederméuse zu
priifen. Bei einem Nachweis ist je nach Art und Anzahl der Tiere das weitere Vorgehen
mit der Genehmigungsbehorde abzustimmen.

Aufgrund der Voruntersuchung ist jedoch maximal mit dem Vorkommen weniger
Exemplare zu rechnen.

Diese kénnen ggf. vergramt bzw. fachménnisch umgesiedelt werden. Bei zahlreichen
Tieren ist der Abriss unter Umstiinden bis nach dem Ausflug im Friihjahr zu
verschieben. Alternativ konnen potentielle Quartiere (bei entsprechendem Ersatz)
vorab nach Kontrolle verschlossen werden.

M 3: Fledermaus- / Brutvogelkontrolle in Gehdlzen

Im Falle notwendiger Rodungsarbeiten sind die entsprechenden Strukturen wihrend
der Kernbrutzeit europiischer Vogelarten nochmals zu kontrollieren. Bei
(unwahrscheinlichen) Vorkommen planungsrelevanter Arten sind entsprechende
Mafinahmen festzusetzen. Vergleichbare Strukturen sind im nahen Umfeld jedoch
hiufig zu finden. Zahlreiche Arten finden dort mit der erforderlichen
Prognosewahrscheinlichkeit neue Lebensrdume. Baumhdhlen und Spalten sind auf
Fledermausbesatz zu kontrollieren. Die Festsetzung weiterer Mafinahmen ist auf Basis
der projektbezogener Kartierergebnisse zu formulieren und erfolgt im Zuge einer ASP
IL



B-Plan Imgenbroich Nr. 4 - Real Markt
Artenschutzrechtliche Priifung Stufe I Stand: 21.11.2016

Somit gelten die folgenden Arten aus dem Messtischblatt 54032 als
planungsrelevant und werden einer vertiefenden Priifung der Stufe II unterzogen:

Fledermausarten (nicht im MTB jedoch iiber eigene Erfassungen in der
Vergangenheit nachgewiesen),

alle gelisteten Greife (nur auf Horste zu priifen - als Nahrungshabitat ungeeignet)
Geholzbriitende Arten

,Allerweltsvogelarten”

Es sind weiterfiihrende Kartierungen durchzufiihren.

4 Artenschutzrechtliche Bewertung

Durch die Festsetzung der Mafinahmen M1 bis M3 lasst sich ein Eintreten von
Verbotstatbestinden gem. §44 BNatschG fiir Flederméuse und Vgel bereits in
umfinglichem Masse vermindern.

Fledermausvorkommen bzw. Hinweise darauf konnten nicht festgestellt werden,
einzelne Tiere konnten sich jedoch hinter Fassadenverkleidungen oder in Hohlen /
Spalten der zahlreichen Baume befinden.

Insbesondere bei Gehdlzrodungen ist der Bestand anhand der konkreten Planung auf
Horste und Fortpflanzungsstitten von Greifen oder sonstigen europdischen
Vogelarten zu untersuchen.

In jedem Falle ist bei geplanten Rodungen oder Gebéudeabriss eine vertiefende

Untersuchung (ASP II) durchzuftihren. Das Untersuchungsdesign ist vorab mit der
Genehmigungsbehorde abzustimmen.

Das vorliegende Gutachten wurde nach dem aktuellen Stand der Wissenschaft sowie
nach bestem Wissen und Gewissen neutral und objektiv erstattet.

Aufgestellt, Alsdorf im November 2016

)

D. Liebert
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Literatur und weitere Quellen

LANUV (2014): Infosystem geschiitzte Arten in NRW.

http:/ / www .naturschutz-fachinformationssysteme-

nrw.de/artenschutz/content/ de/arten/ arten.php?id=5209&jid=10202&list=mtb_raumétem
plate=mtb_raum



Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP) — Gesamtprotokoll -

A.) Antragstelier (Angaben zum Plan/Vorhaben)

Allgemeine Angaben

Plan/Vorhaben (Bezeichnung): B-Pian Imgenbroic Nr. 4 - Real Markt

Plan-/Vorhabeniréger (Name). Stadt Monschau Antragstellung (Datum). 2016

Die Stadt Monschau plant die Aufstellung eines B-Planes an der Hans Georg Weif}
StrafRe in Monschau - Imgenbroich. Bislang werden die bebauungsrechtlichen
Vorgaben fir das Geldnde Gber den B-Plan ,4te Anderung Bebauungsplan
Imgenbroich Nr. 4* geregelt (zuletzt geéndert 2013).

Stufel: Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es maglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder europdischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung  [@ja [ nein
des Vorhabens ausgelost werden?

Stufe II; Vertiefende Priifung der Verbotstatbestinde
(unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen LArt-flr-Art-Profokoll) beschriebenen Mafnahmen und Grinde)

Nur wenn Frage in Stufe | ,,ja“:

Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG

verstofien (ggf. trotz VermeidungsmaBnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- Mija [ nein
maRnahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Ant-for-Art-Betrachtung einzeln gepriift wurden:

Bearundung: Bei den folgenden Arten liegt kein VerstoR gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stérung
der Iokalen Population, keine Beeintrchtigung der &kologischen Funktion ihrer Lebensstétten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhthtes Tétungsrisiko). Es handeit sich um lrrgéiste bzw. um Allerweltsarten mit einem landeswelt
glnstigen Erhaltungszustand und einer groRen Anpassungsfahigkeit. Auerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinwelise auf elnen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-fir-Art-Betrachtung rechtfertigen wirden.

Es wurden alle Arten des MTB sowie die "Allerweltsvogelarten” beriicksichtigt.

Stufe 1lI: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,ja":

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Grinden des Uberwiegenden dffentlichen H] [T nel
Interesses gerechtfertigt? a nein

2. K¢nnen zumutbare Altemativen ausgeschlossen werden? Oija  [nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogel- i [ nel
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten glinstig bleiben? 12 el




Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe lll ,,ja“:

[} Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Grinden des (berwiegenden
&ffentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei européischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-
Arten gunstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begriindung siehe ggaf. unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll).

Nur wenn Frage 3. in Stufe lll ,nein®:
{weil kel einer FFH-Anhang IV-Art berelts ein ungiinstiger Erhaltungszustand vorliegt)

] Fur die Erteilung einer Ausnahme sprechen ,auBergewdhnliche Umstande”. Auterdem wird sich
durch die Ausnahme der unginstige Erhaltungszustand der Populationen nicht weiter verschlechtern
bzw. wird die Wiederherstellung des gunstigen Erhaltungszustandes nicht behindert.

Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen LArt-fur-Art-Protokoll®).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe Ill ,,nein®:
[] im Zusammenhang mit privaten Griinden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.

Kurze Begriindung der unzumutbaren Belastung.




B.) Antragsteller (Anlage , Art-fiir-Art-Protokoll”)

Angaben zur Artenschutzpriifung fiir einzelne Arten
(For alle Arten, die im Sinne einer vertiefenden Art-fur-Art-Betrachtung geprift werden, einzeln bearbeiten)

Durch Plan/Vorhaben betroffene Art:

Allerweltsvogelarten

Schuiz- und Gefdhrdungsstatus der Art

[1 FFH-Anhang IV-Art

[m] europaische Vogelart

Messtischblatt

54032

Rote Liste-Status
Deutschland
Nordrhein-Westfalen |*

*

Erhaltungszustand in Nordrhein-Westfalen
[] atlantische Region W] kontinentale Region

B gunsig
[ geib unglinstig / unzureichend
- ungiinstig / schlecht

Erhaltungszustand der lokalen Population
{Angabe nur erforderiich bei evll. erheblicher Stérung (1.3 Nr.2)
oder voraussichtiichem Ausnahmeverfahren(ill))

Oa glnstig / hervorragend
Ose giinstig / gut
dc unginstig / mittel-schlecht

Arbeitsschritt I.1: Emmittlung und Darstellung der Betroffenheit der Art

{ohne die unter II.2 beschriebenen Maknahmen)

Fortpflanzungs- und Ruhestétten in den Gehdlzen des B-Plangebietes nachgewiesen.

Arbeitsschritt 1.2: Einbeziehen von VermeidungsmaBnahmen und des Risikomanagements

M 1: Gehdlzfallung zwischen Oktober und Februar.

Arbeitsschritt 11.3: Prognose der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde
{unter Voraussetzung der unter i1.2 beschriebenen MaRnahmen)

Es werden keine artenschutzrechlichen Verbotstatbesténde eintreten.

1. Werden evii. Tiere verletzt oder getotet?

Tétungsrisiko oder infolge von Nr. 3}

Zusammenhang erhalten bleibt?

Clja ™ nein

{auBer bei unabwendbaren Verletzungen oder Totungen, bei einem nicht signifikant erhdhtem

2. Werden evtl. Tiere wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-  [Jja  [® nein
terungs- und Wanderungszeiten so gestort, dass sich der Erhaltungszustand
der lokalen Population verschlechtern kénnte?

3. Werden evtl. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Natur entnommen
beschadigt oder zerstért, ohne dass deren dkologische Funktion im raumlichen

D ja E nein

4. Werden evil. wild lebende Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur  [Jja  [®] nein
entnommen, sie oder ihre Standorte beschadigt oder zerstdrt, ohne dass deren
dkologische Funktion im réumlichen Zusammenhang erhalten bleibt?




Arbeitsschrittlll: Beurteilung der Ausnahmevoraussetzungen
{wenn mindestens eine der unter 11.3 genannten Fragen mit ,ja" beantwortet wurde)

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Grunden des Gberwiegenden Oja ] nein
offentlichen Interesses gerechtfertigt?

2. Kénnen zumutbare Altemativen ausgeschlossen werden? Oja  [nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogelarten Oja [Onrnein
nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten glnstig bleiben?




B.) Antragstelier (Anlage ,Art-flir-Art-Protokoll®)

Angaben zur Artenschutzpriifung fiir einzelne Arten
(Fiir alle Arten, die im Sinne einer vertiefenden Art-fitr-Art-Betrachtung gepruft werden, einzeln bearbeiten!)

Durch Plan/Vorhaben betroffene Art:

Fledermause

Schutz- und Gefdhrdungsstatus der Art

(W] FFH-Anhang IV-Art

[ europaische Vogelart

Rote Liste-Status Messtischblatt
Deutschland h
Nordrhein-Westfalen menrere

Erhaltungszustand in Nordrhein-Westfalen
[W] atlantische Region [ ] kontinentale Region

B ginsti
[ geb ungunstig / unzureichend
Elieat ungiinstig / schlecht

Erhaltungszustand der lokalen Population
(Angabe nur erforderlich bei evtl. erheblicher Stérung (11.3 Nr.2)
oder voraussichtlichem Ausnahmeverfahren(lll})

Oa glinstig / hervorragend
Os glinstig / gut
Oc ungiinstig / mittel-schlecht

Arbeitsschrittll.1: Emmittlung und Darstellung der Betroffenheit der Art

(ohne die unter 11.2 beschriebenen MaRnahmen)

In abzureiRenden Geb&uden (ein Wohnhaus, zwei Schuppen) kénnten sich Quartiere
befinden. Aullerdem in H6hlen oder Spalten der Baumreihen im EG.

ArbeitsschrittIl.2: Einbeziehen von Vermeidungsmanahmen und des Risikomanagements

- Kontrolle der Hoéhlen, Spalten und Gebaude; ggf. Verschluss der Héhle
- ggf. Installation von Fledermauskésten in der Umgebung
- weitere Erfassungen bieiben abzuwarten

Arbeitsschrittll.3: Prognose der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde
(unter Voraussetzung der unter |I.2 beschriebenen Manahmen)

ein.

Unter Einhaltung der oben beschribenen MaRnahmen treten keine Verbotstatbestande

1. Werden evil. Tiere verletzt oder getétet?

Tétungsrisike ader infolge von Nr. 3)

Zusammenhang erhalten bleibt?

[(ja ™ nein

{auRer bei unabwendbaren Verletzungen oder Tétungen, bei einem nicht signifikant erhdhtem

2. Werden evil. Tiere wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Oberwin- [ Jja W] nein
terungs- und Wanderungszeiten so gestdrt, dass sich der Erhaltungszustand
der lokalen Population verschlechtern kénnte?

3. Werden evil. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten aus der Natur enthommen Oja ] nein
beschadigt oder zerstdrt, ohne dass deren dkologische Funktion im rédumlichen

4. Werden evtl. wild lebende Pflanzen oder inre Entwicklungsformen aus der Natur [ ja [m] nein
entnommen, sie oder ihre Standorte beschadigt oder zerstért, ohne dass deren
dkologische Funktion im réumlichen Zusammenhang erhalten bleibt?




Arbeitsschritt lll: Beurteilung der Ausnahmevoraussetzungen
(wenn mindestens eine der unter I1.3 genannten Fragen mit Ja* beantwortet wurde)

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Grunden des Oberwiegenden Oije [ nein
offentlichen Interesses gerechtfertigt?

Kurze Darstellung der Bedeutung der Lebensstétten bzw. der betroffenen
Populationen der Art {lokale Population und Population in der biogeografischen
Region) sowie der zwingenden Griinde des {iberwiegenden &ffentlichen Interesses,
die fur den Plan/das Vorhaben sprechen.

2. Kénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? Oije  [Orein

Kurze Bewertung der gepriften Alternativen bzgl. Artenschutz und Zumutbarkeit.

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei européischen Vogelarten O [nen
nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten glinstig bleiben?

Kurze Angaben zu den vorgesehenen Kompensatorischen MaBnahmen, ggf.
Mafinahmen des Risikomanagements und zu dem Zeitrahmen flir deren
Realisierung; ggf. Verweis auf andere Unterlagen. Ggf. Angaben zu den
,aulergewdhnlichen Umstanden®, die fur die Erteilung einer Ausnahme sprechen
(bei FFH-Anhang IV-Arten mit unglinstigem Erhaltungszustand).




B.) Antragsteller (Anlage , Art-flir-Art-Protokoll*)

Angaben zur Artenschutzpriifung fiir einzelne Arten
(Fur alle Arten, die im Sinne einer vertiefenden Art-fur-Art-Betrachtung gepruft werden, einzeln bearbeiten!)

Durch Plan/Vorhaben betroffene Art:

div. Greife

Schutz- und Gefdhrdungsstatus der Art

[C] FFH-Anhang IV-Art

[m] europsische Vogelart

Rote Liste-Status Messtischblatt
Deutschland
Nordrhein-Westfalen 94032

Erhaltungszustand in Nordrhein-Westfalen
[ atlantische Region  [M kontinentale Region
glnstig

unglinstig / unzureichend
ungiinstig / schlecht

Bl

Erhaltungszustand der lokalen Population
{Angabe nur erforderlich bei evil. erheblicher Stérung (I1.3 Nr.2)
oder voraussichtlichem Ausnahmeverfahren(lll))

1A glnstig / hervorragend
Os. ginstig / gut
Oe ungunstig / mittel-schlecht

ArbeitsschrittI.1: Emmittlung und Darstellung der Betroffenheit der Art
{ohne die unter I1.2 beschriebenen Maknahmen)

diverse Greife wurden im nahen Umfeld nachgewiesen. Bei konkreter Planung ist das
Gelande auf Brutstatten zu Gberprifen.

Arbeitsschritt 1.2: Einbeziehen von Vermeidungsmafnahmen und des Risikomanagements

M3: Horstkontrolle und Kontrolle von Gehdlzen

Arbeitsschritt l.3: Prognose der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde
{unter Voraussetzung der unter 1.2 beschriebenen Mafnahmen)

1. Werden evil. Tiere verletzt oder getétet?

Tétungsrisiko oder infolge von Nr. 3}

Zusammenhang erhalten bleibt?

CJja ™ nein

(auRer bei unabwendbaren Verletzungen oder Tétungen, bei einem nicht signifikant erhdhtem

2. Werden evtl. Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-  [Jja ] nein
terungs- und Wanderungszeiten so gestort, dass sich der Erhaltungszustand
der lokalen Population verschlechtern kénnte?

3. Werden evtl. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Natur entnommen Oia (M) nein
beschadigt oder zerstdrt, ohne dass deren ékologische Funktion im réaumlichen

4. Werden evtl. wild lebende Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur [ ja (] nein
entnommen, sie oder ihre Standorte beschéadigt oder zerstdrt, ohne dass deren
dkologische Funktion im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt?




Arbeitsschritt lll: Beurteilung der Ausnahmevoraussetzungen
(wenn mindestens eine der unter I3 genannten Fragen mit ,ja" beantwortet wurde)

nicht verschlechtern bzw. bei FFH-AnhangIV-Arten giinstig bleiben?

1. st das Vorhaben aus zwingenden Grinden des Uberwiegenden Oja  [nein
Gffentlichen Interesses gerechtfertigt?

2. Koénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? Cja  [Ornein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei européischen Vogelarten Oija [ nein
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Gutachterliche Stellungnahme zur Bewiltigung von Schallimmissionskonflikten fiir
die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,,Real-Markt* der Stadt Monschau

Zu der vorgelegten Plandanderung nehmen wir wie folgt Stellung:

¢ Beurteilungsgrundiagen

Die Stadt Monschau plant im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 eine
ca. 2,1 ha groBe SO Flache zu Uberplanen und diese zukiinftig als nach Abstandserlass
gegliederte GE Flache auszuweisen. Der Bebauungsplan Nr. 4 aus dem Jahre 1982
befindet sich im Stadtteil imgenbroich und liegt am siidwestlichen Teil des Gewerbeareals
Monschau-Imgenbroich, das sich beidseits des Karweges (L 246 /B 399) entwickelt hat.
Im Rahmen der 1. Anderung ,SB-Warenhaus Allkauf' aus dem Jahre 1994 wurde fur den
aktuellen Geltungsbereich der 4. Anderung ein Sondergebiet fir groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb festgesetzt. Genauere Einzelheiten sind der zur Verfligung
gestellten Planurkunde (Vorabzug Stand November 2017) in Verbindung mit den
textlichen Festsetzungen sowie der Begrindung (Vorabzug Stand 30.11.2017) zu
entnehmen.

Grundsitzlich ist die Vermeidung von Larm bei der Planung im Sinne des fir den
Immissionsschutz geltenden Vorsorgegrundsatzes (z.B. § 50 BImSchG) angemessen zu
beriicksichtigen. Bei bestehenden Konflikten sind das Verbesserungsgebot und das
Verschlechterungsverbot zu beachten. Darliber hinaus sind im Rahmen der Planung auch
die Auswirkungen des Planvorhabens im Umfeld des Plangebietes zu untersuchen und in
der Abwagung zu berlicksichtigen. Insbesondere die Verkehrsentwicklung kann bei einer



BAUPHYSIK IMMISSIONSSCHUTZ VERKEHRSLARM
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entsprechenden Verdnderung auch eine gewisse ,Fernwirkung® entwickeln und ggf.
anderenorts zu ,Verschlechterungen® fiihren.

MaBgeblich far die Beurteilung von Immissionkonflikien in der Bauleitplanung sind die
Orientierungswerte der DIN 18 005. Dariiber hinaus ist in Gewerbegebieten die
grundsitzliche Genehmigungstéhigkeit der zu erwartenden gewerblichen Nutzungen im
Bezug auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm zu beurteilen. Andernfalls besteht die
Gefahr, dass wegen der nicht gegebenen Vollzugsfahigkeit die Planung als Mangel
behaftet eingestuft und damit in einem mdglichen Normenkontroliverfahren
zurlickgewiesen wird.

Im vorliegenden Fall der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 erfolgt ausschiieflich
eine aus stadtplanerischer Sicht erforderliche Anpassung der baulichen Nutzung einer
Teilflache. Die vorhandene SO4 Flache soll zukiinftig als GE Flache ausgewiesen werden.
Die moglichen durch die Anderung ausgeldsten Immissionskonflikte reduzieren sich im
vorliegenden Fall aus sachverstandiger Sicht auf die AuBenwirkung. Innerhalb des
Anderungsbereiches sind keine Nutzungen mit einem erhdhten Schutzanspruch
vorgesehen, die eine konkrete Untersuchung erfordern. Eine erhhte Verkehrsentwicklung
im Bereich der ErschlieBung ist mit den zuklnftig zuldssigen gewerblichen Nutzungen
gegentiber der aktuellen groBflachigen Einzelhandelsnutzung durch die deutlich geringere
Verkehrsgenerierung auszuschlieBen. Ein offensichtlicher Immissionskonflikt liegt in
diesem Zusammenhang nicht vor.

Der Anderungsbereich grenzt in Teilen unmittelbar an die Wohnbebauung entlang der
StraBe Frohnepfad. Bereits um Ursprungsplan aus dem Jahre 1982 wurde dieser
offensichtliche Immissionskonflikt durch Festsetzungen von SchallschutzmaBnahmen und
Begrenzungen des Emissionsverhaltens der angrenzenden Betriebe behandelt. Die in den
Festsetzungen geforderte 6m hohe Larmschutzwand zum Wohngebiet Frohnepfad wurde
nicht umgesetzt. Durch die angepasste Bauweise und optimierte Stellung des Gebéaudes
in Verbindung mit den emissionsrelevanten Betriebsablaufen konnte die Nutzung Uber
Jahre konflikifrei betrieben werden.

Unabhéngig davon sind die Festsetzungen der Planurkunde zum Emissionsverhalten in
der vorliegenden Form aus heutiger Sicht nicht ausreichend bestimmt, da keinerlei
Angaben oder Verweise auf den anzuwendenden Berechnungsalgorithmus oder giltige
Normen vorliegen. Der Interpretationsspielraum der Festsetzung flhrt bei einer
Anwendung zu rechtlich nicht belastbaren Ergebnissen und ist damit nicht umsetzbar. Bei
einer Anderung des Plangebietes ist dieser Mangel entsprechend dem
Verbesserungsgebot auf einen heutigen Stand der Methodik zur Konfliktiosung
anzupassen.
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Zur Bewaltigung von Schallimmissionskonflikien stehen der Bauleitplanung grundsatzlich
zwei Instrumente zur Verfligung.

¢ Festsetzung von Emissionskontingenten

Eine etwas abstrakte Methode zur Konfliktbewaltigung erfolgt durch die Festsetzung von
Emissionskontingenten durch Anwendung der DIN 45 691 (Ausgabe Dez. 2006).
Vereinfacht dient die Festsetzung von Emissionskontingenten innerhalb eines Plangebiets
nur als rechtlich zulassiges Aquivalent zur Festsetzung von anteiligen Immissionspegeln
auBerhalb des Plangebiets (Immissionskontingent IK) und erméglicht eine Gliederung des
Plangebiets unter schalltechnischen Gesichtspunkten. Ohne eine solche Gliederung kann
theoretisch die erste gewerbliche Ansiedlung uneingeschrénkt die gesamte zuldssige
Immissionsbelastung an der schutzbediirftigen Nutzung mit der Folge ausschépfen, dass
alle weiteren Nutzungen durch diese Vorbelastung in ihrem Emissionsverhalten stark
eingeschrénkt sind (sog. Windhundprinzip).

Bei dem verwendeten Emissionsmodell wird davon ausgegangen, dass die Flachen
gleichmaBig emittieren. Die Dimensionierung des Emissionskontingents erfolgt mit der
MaBgabe, an allen maBgeblichen Immissionsorten j durch das festgesetzte
Emissionskontingent Lex den Planwert Lp; auszuschdpfen. Bei unterschiedlichen
Planwerten bzw. Vorbelastungen lisst sich lagebedingt eine  gleichméBige und
vollstindige Ausschdpfung an den Immissionsorten oft nicht erreichen. Abhilfe ermoglicht
die Vergabe von Zusatzkontingenten Lex zus fUr definierte Richtungssektoren.

Das schalitechnische Potenzial einer Fliche ergibt sich damit unabhéngig von einer
méglichen Vorbelastung durch bereits genehmigte Nutzungen nur aus der GroBe der
Fliache in Verbindung mit den pro Quadratmeter festgesetzien Emissionskontingenten fiir
den Tages- bzw. Nachizeitraum. Die DIN 45 691 behandeit ausdriicklich nicht die
Berechnung oder Beurteilung der tatsachlichen Schallausbreitung von Betrieben oder
Anlagen. Dies gilt auch fiir bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z.B. Larmschutzwande.

Im Falle von Festsetzungen im Plangebiet nach DIN 45 691 ist dann im Rahmen einer
Baugenehmigung durch eine Immissionsprognose nach TA Larm fur das konkrete
Bauvorhaben nachzuweisen, dass die sich aus den Fesisetzungen fir das
Betriebsgrundstiick ergebenden zuldssigen Immissionsbelastungen eingehalten werden.
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e Abstandserlass

Der Abstandseriass soll dazu beifragen, dass der Immissionsschutz bereits im
Abwigungsprozess der Bauleifplanung ausreichende Beriicksichtigung findet. Durch
Gliederung der Nutzungen nach dem sog. Abstandserlass (RdErl. d. Ministeriums f.
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz v. 6.6.2007) ist durch
einen jeweils ausreichenden Abstand zwischen den emittierenden Betrieben und der zu
schiitzenden Wohnnutzung sichergestellt, dass schadliche Umwelteinwirkungen beim zu
erwartenden Regelbetrieb nicht zu besorgen sind. Der Erlass enthalt insgesamt 7
Abstandsklassen in Abstanden von 1500 m bis 100 m. Bei einer der festgesetzten
Abstandsklasse entsprechenden Betriebsform ist im Regelfall eine erneute
Immissionsschutzrechtliche Beurteilung im Genehmigungsverfahren entbehrlich.

Nach Ziffer 2.2.3 ist der Erlass nicht ohne weiteres auf bestehende Immissionssituationen
anwendbar. Ziffer 2.4.2 Abs b) ermdglicht Ausnahmen nach § 31 Abs. 1 BauGB.
Beispielsweise kénnen bei ausschlieBlich aus Larmgriinden eingestuften Anlagen die
Abstande reduziert werden, wenn als Schutzziel z.B. nicht reine, sondern allgemeine
Wohngebiete den Industrie- und Gewerbegebieten gegeniiber berlcksichtigt werden
sollen. Kénnen die Abstande nicht eingehalten werden, besteht darliber hinaus die
Mdglichkeit, ausnahmsweise Betriebsarten mit groBeren einzuhaltenden Absténden im
Einzelfall zu genehmigen, wenn der Nachweis vorliegt (z.B. durch eine gutachterliche
Immissionsprognose nach TA Larm), dass durch besondere MaBnahmen (z. B.
geschlossene und/oder schallddmmende Bauweise, Betriebsbeschrankungen) die
Emissionen so begrenzt werden, dass die von dem Betrieb ausgehenden Emissionen
nicht zu schadlichen Umwelteinwirkungen fuhren.

* Beurteilung

In der vorliegenden 4. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Stadt Monschau wird der
Immissionskonflikt durch Anwendung des sog. Abstandserlasses in Verbindung mit
zusétzlichen baulichen Einschrénkungen in Analogie zu den textlichen Festsetzungen des
benachbarten Plangebiets (5. Anderung unter Nr. 4.1) behandelt. Lagebedingt sind die
Betriebsarten der Abstandsklassen I-VIl ausgeschlossen und damit auch die in der Liste
nach Anlage 1 zum Abstandserlass genannten Betriebe der Abstandsklasse VII nur
ausnahmsweise bei entsprechendem Nachweis zuldssig. Darlber hinaus sind
gewerbliche Nutzungen mit einem nicht stérenden Charakter von dieser Regelung
ausgenommen.
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Das langjahrige konflikifreie Nebeneinander der SO und WA Flachen lasst den Schluss
zu, dass zukiinftig Nutzungen mit vergleichbarem Emissionsverhalten, wie das der
bistang genehmigten gewerblichen Nutzung dieser Fidche, immissionsschutzrechtlich
grundsatzlich genehmigungsfahig sind. Dies gilt insbesondere bei Anwendung einer
Festsetzung zum baulichen Schallschutz der emittierenden Gebéude. (z.B. Tiire, Tore und
zu 6ffnende Fenster diirfen in den Slidwestseiten von Gebduden im gekennzeichneten
Bereich nicht errichtet werden mit Ausnahme von Personal- und Sanitdrrdumen).

Ein vergleichbares Vorgehen wurde von der Stadt bereits bei der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 angewandt. In der Stellungnahme der Stédteregion Aachen zum
Immissionsschutz vom 07.06.2017 wurden zu diesem Vorgehen Bedenken ge&uBert und
empfohlen die Genehmigungsfahigkeit des projektierten Vorhabens (Fitnesscenter) noch
im Bauleitplanverfahren detailliert zu priifen.

Abweichend von der 5. Anderung (planungsrechtliche Voraussetzung fir ein konkretes
Vorhaben) dient die 4. Anderung der stadtebaulichen Entwicklung mit dem Ziel Schutz
und Entwickiung der zentralen Versorgungsbereiche. Die aktuelle Nutzung Real-Markt
bleibt im Rahmen der baurechtlichen Genehmigung uneingeschrankt bestehen. Nur im
Falle einer Aufgabe des Standortes soll fir zukiinflige Alternativnutzungen die
planungsrechtliche  Voraussetzung geschaffen werden. Eine Prufung der
Genehmigungsféhigkeit ist damit in Ermangelung eines konkreten Vorhabens nicht
méglich.

Die Uberplanung des Plangebiets mit entsprechenden Festsetzungen zur
Larmkontingentierung ist aus sachversténdiger Sicht in Abstimmung mit der Stadt nicht
praktikabel. Die Anwendung der L&rmkontingentierung nur fir den Anderungsbereich
dient im vorliegenden Fall bei der geringen GréBe des Anderungsbereiches (nur ein
Nutzer) nicht der Gliederung bzw. der Vermeidung des Windhundprinzips, sondern
ausschlieBlich der formalen Konfliktldsung im Vorfeld einer Baugenehmigung. Im
Genehmigungsverfahren ist hier der Nachweis der Veriraglichkeit nach TA Larm im
gleichen Umfang erforderlich wie bei der ausnahmsweisen Zuidssigkeit bei Anwendung
des Abstandserlasses.

Durch die Gliederung des Plangebiets nach Abstandserlass sind keine weiteren
Festsetzungen zu Larmschutzbauwerken oder Emissionskontingenten erforderlich. Die
zukinftige gewerbliche Nutzung ist bei entsprechender Planung mit verhélinismaBigem
Aufwand im Bereich der Larmminderung auch bei einer Beriicksichtigung der
Vorbelastung grundsétzlich genehmigungsfahig. Dem Unterzeichner sind aus eigener
Erfahrung zahlreiche Situationen mit vergleichbaren Abstanden zwischen Betrieben und
allgemeinen Wohngebieten bekannt, die bei entsprechender Planung und Betriebsweise
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konfliktfrei betriecben werden. Ein unldsbarer Immissionskonflikt zu bestehenden bzw.
zukiinftig  zuldssigen Immissionsorten auBerhalb des Anderungsbereiches liegt
offensichtlich nicht vor.

Unter Berilicksichtigung der vorgenannten Randbedingungen bestehen aus
schalltechnischer Sicht gegen die in der 4. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 4
dargestellten Nutzungen keine Bedenken.

of Lkl

Dipl.-Ing. S.Willeke



