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1.2

1.3

VORBEMERKUNGEN
Planungsanlass

Fir den Bebauungsplan 9N ,Dreiort bestehen fiir drei Teilbereiche private Interessen,
Baurechte auszuweiten. Die Stadt Bergneustadt erklart sich mit den privaten Anfragen
einverstanden. Zu diesem Zweck muss in diesen Bereichen des BP 9N zur Gewahr-
leistung dieser Erweiterungen im Zuge der Sicherung der stéddtebaulichen Ordnung der
Bebauungsplan geéndert werden. Folgende drei Teilbereiche werden im Zuge der 7.
Anderung geandert:

1. Teilanderungsbereich (TB 1) ,Sondergebiet OthestraBe/ FriedhofstraBe” (1,26 ha)
2. Teilanderungsbereich (TB 2) ,,OthestraBe/ nérdlich Sudring” (0,31 ha)
3. Teilanderungsbereich (TB 3) ,OthestraBe/ stidlich Studring” (0,16 ha).

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck der 7. Anderung des Bebauungsplanes ist die auf privater Ebene stad-
tebaulich gewollte Ausweitung von Baurechten. In den Teilanderungsbereichen 2 und 3
soll im Wesentlichen eine Verdichtung der Bebauung und eine Erweiterung der bauli-
chen Gestaltungsmaglichkeiten erfolgen.

Des Weiteren gehért der gesamte Geltungsbereich des 1. Teildnderungsbereiches
gem. Einzelhandelskonzept Stadt Bergneustadt', welches der Rat am 21.03.2012 als
Handlungsrahmen beschlossen hat, dem zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt”
an. Hier wird diesem zentralen Versorgungsbereich entsprechend die Festsetzung des
Sondergebietes beibehalten und eine geringe Teilflache ,Mischgebiet” gem. § 6 BauN-
VO in das Sondergebiet integriert. Beabsichtigt ist die Neuerrichtung eines Verbrau-
cher-/ Lebensmittelmarktes.

Rechtliche Grundlagen der Planung / Verfahren

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9N fallt unter die Bestimmungen des § 13a
BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung®, d.h. die Bebauungsplane kdnnen
aufgrund ihrer GesamtgréBe der zuldssigen Grundflache gem. § 13a (1) BauGB unter
20.000 gm im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Im Plangebiet werden
jedoch Vorhaben ermdéglicht (Sondergebiet — GroBflachiger Einzelhandel), die unter Nr.
18.8 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVPG) fallen.
Aus diesem Grund ist eine Vorpriifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB aufgefiihrten Kriterien erforderlich (vgl. Anlage 2).

Als erster formeller Verfahrensschritt wird nun die frilhzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der Planzeichnung zum Bebauungs-
plan zu entnehmen.

ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
Lage und Abgrenzung

Die Geltungsbereiche der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9N ,Dreiort* liegen
an der OthestraBe.

Teilanderungsbereich 1: Im Bereich der sidlichen Innenstadt

! Einzelhandelskonzept Stadt Bergneustadt, Junker und Kruse, Stadtforschung -Stadtplanung, Dort-

mund, Januar 2012, als Handlungsrahmen vom Rat der Stadt Bergneustadt beschlossen am
21.03.2012
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2.2

Teilanderungsbereich 2: Unmittelbar nérdlich des Siidrings
Teildanderungsbereich 3: Unmittelbar siidlich des Sidrings.

Die einzelnen Bereiche sind wie folgt begrenzt:
Der Teildnderungsbereich 1 ,Sondergebiet OthestraBe/ FriedhofstraBe” wird 0Ostlich

begrenzt durch die OthestraBe in Héhe der BahnstraBe und siidlich durch die Friedhof-
straBBe. Im Norden grenzen die ehemalige Trasse der Eisenbahn, im Westen der Othe-
bach an.

Der Teilanderungsbereich 1 beinhaltet die Flurstiicke 2612, 2828, 2840, 3061, 3610,
3632, 3633 (tw.), 3635, 3650, 3652, 4631, 4632 und 3633 der Flur 4.

Der Teildnderungsbereich 2 ,Nérdlich Kreisverkehr Siidring/ OthestraBe” liegt nord-
westlich des Kreisverkehrs ,Sldring/ OthestraBe”, wird sldlich begrenzt durch den
Sidring und &stlich begrenzt durch die StraBenverkehrsflache der OthestraBe. Im Nor-
den grenzen das Flurstlick 2865 (Flur 4) und im Westen die Flurstiicke 61 und 62 an
(Flur 15).

Der Teilanderungsbereich 2 beinhaltet das Flurstiick 2865 der Flur 4 sowie die Flurstl-
cke 150 und 151 der Flur 15.

Der Teildnderungsbereich 3 ,Sidlich Kreisverkehr Stdring/ OthestraBe” liegt sidwest-
lich des Kreisverkehrs ,Suidring/ OthestraBe” und begrenzt sich auf das hier befindliche
Mischgebiet (Flurstlick 65 und 178, Flur 15).

Der Teilanderungsbereich 3 beinhaltet die Flurstlicke 65, 177 und 178 der Flur 15.

Die genauen Abgrenzungen der Teildnderungsbereiche sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Bestand

Der Teildnderungsbereich 1 ,Sondergebiet OthestraBe/ FriedhofstraBe” ist ein im Ur-
sprungsbebauungsplan festgesetztes Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. Dieser
Teilanderungsbereich ist lberwiegend durch das leerstehende Gebaude eines Ver-
brauchermarktes mit entsprechender Stellplatzanlage gepragt. Dieser Bereich ist na-
hezu vollstandig versiegelt. Ein geringer Teilbereich im Nordosten ist bisher als Misch-
gebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. In diesem Teilbereich befinden sich zwei altere
Wohngebé&ude.

Der Teildnderungsbereich 2 ,Nordlich Kreisverkehr Stdring/ OthestraBe" ist ein im Ur-
sprungsbebauungsplan festgesetztes Mischgebiet gem. § 6 BauNVO. Dieser Bereich
ist bereits durch die bestehende Bebauung entlang der OthestraBBe sowie am Slidring
durch groBe versiegelte Freiflachen gepragt.

Der Teildnderungsbereich 3 ,Sldlich Kreisverkehr Siidring/ OthestraBe” ist durch eine
aufgelockerte Wohnbebauung gepréagt. Im unmittelbaren Geltungsbereich entlang der
StraBenverkehrsflachen Siidring am Kreisverkehr sind Mischbauflachen ausgewiesen,
die derzeit noch unbebaut sind.

BAULEITPLANUNG UND UBERGEORDNETE PLANUNG
Landesplanung

Bergneustadt liegt gem. Landesentwicklungsplan des Landes Nordrhein - Westfalen
(LEP NRW) Teil A, Siedlungsraumliche Grundstrukiur und zentral6rtliche Gliederung,
in einem Gebiet mit Uberwiegend landlicher Raumstruktur an einer groBraumigen,
Oberzentren verbindenden Entwicklungsachse zwischen Kéln und Olpe (B 55) sowie
im Einzugsbereich einer groBraumigen Achse von européischer Bedeutung (BAB 45,
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3.2

3.3

3.4

Schienenstrecke Dortmund — Hagen — GieBen). Bergneustadt ist ein Grundzentrum mit
Teilfunktionen eines Mittelzentrums. Die Teildnderungsbereiche der 7. Anderung des
Bebauungsplanes liegen gem. LEP NRW Teil B im Freiraum ohne Restriktionen be-
zuglich Natur und Landschaft.

Regionalplan

Die Teilanderungsbereiche 1 und 2 der 7. Anderung des Bebauungsplanes liegen gem.
Regionalplan Kéln, Teilabschnitt Kéin im Wesentlichen im Allgemeinen Siedlungsbe-
reich (ASB). Die BundesstraBe B 55, Kélner StraBBe wird im Regionalplan als StraBe fur
den vorwiegend Uiberregionalen und regionalen Verkehr ausgewiesen. Die Dorspe ist
als Oberflachengewasser dargestellt.

Der Teilanderungsbereich 3 der 7. Anderung wird als allgemeiner Freiraum- und Agr-
arbereiche dargestellt. Die unmittelbare Umgebung ist jedoch weitgehend bebaut, im
Flachennutzungsplan als bebaute Flachen (Misch- und Wohnbaufldchen) dargestellt
und im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 9 N ,Dreiort* entsprechend festgesetzt. Die
Anderung im Teilanderungsbereich 3 der 7. Anderung bezieht sich lediglich auf eine
Anderung der Gestaltungsfestsetzungen gem. § 86 Landesbauordnung in Verbindung
mit § 9 Abs. 4 BauGB, so dass eine Anpassung an den Regionalplan als nicht erforder-
lich angesehen wird.

Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bergneustadt ist der
Teilanderungsbereich 1 Uberwiegend als Sonderbauflache (S) und im Nordosten als
Mischbauflache (M) dargestellt.

Die Teildnderungsbereiche 2 und 3 sind als Mischbaufléachen (M) dargestellt. Bezuglich
der Teilanderungsbereiche 2 und 3 kdnnen mit dieser Darstellung die 7. Anderung des
Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet und entwickelt werden.

Da im Teilanderungsbereich 1 die im Flachennutzungsplan dargestellten Mischbauflé-
chen in die westlich benachbarten Sonderbauflachen integriert werden, ist diese Fest-
setzung im Bebauungsplan nicht mehr Flachennutzungsplan—konform. Es ist daher ei-
ne Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Im Zuge der 33. Anderung des
Flachennutzungsplanes2 wird der Flachennutzungsplan fiir diesen 1. Teilbereich ge-
andert und dem Bebauungsplan angepasst.

Bebauungspléne

Die drei Teilgeltungsbereiche befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans 9N “Dreiort“, der 1989 rechtskréaftig wurde. Die Aufstellung dieses Pla-
nes war notwendig geworden, weil sich zu dieser Zeit im sudlichen Stadtbereich in fol-
ge einer Gemengelage eine Vielzahl von Problemen und Konflikten (Verkehr, Konflikt
Wohnen/ Arbeiten etc.) ergeben hatte, die eine geordnete Stadtentwicklung erheblich
beeintrachtigten oder sogar verhinderten. So wurde fir dieses konfliktreiche Gebiet der
Geltungsbereich umfassend gewéhlt. Es gelang, die verkehrlichen Probleme und be-
sonders den Konflikt Wohnen/ Arbeiten durch u.a. detaillierte Festsetzungen und eine
spezielle Gliederung der Gewerbe- und Industriegebiete speziell im Bereich des Indust-
riebetriebes Alfred Teves — heute ISE - zu l6sen.

vgl. auch: die im Aufstellungsverfahren befindliche 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52
.Bahnflachen / Innenstadtbereich”
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41

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN
Folgende Anderungen sind Inhalt der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9N ,Drei-

ort*:

Anderungen in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen

Entsprechend der aktuellen Planungsabsichten in den Teilanderungsbereichen 1 ,SO
OthestraBe / FriedhofstraBe” sowie der Teildnderungsbereiche 2 und 3 nérdlich und
stdlich des Kreisverkehrs ,Siidring/ OthestraBe“ werden folgende Festsetzungen in der
Planzeichnung erganzt bzw. angepasst:

(1)

Teilanderungsbereich 1:

Erganzung und Anderung der Art der baulichen Nutzung: Aus dem bisherigen
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt® wird Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel - Verbraucher-/ Lebens-
mittelmarkt* gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit einer maximal zuldssigen Verkaufs-
flachenobergrenze von 3.700 gm. Die Innenstadt ist als Vorranggebiet insbeson-
dere fiir groBflachige Einzelhandelsansiedlungen mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Kernsortimenten zu behandeln. Da sich dieser Standort innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt* befindet (vgl. Einzelhandels-
konzept), missen mindestens 90 % der Verkaufsflache auf nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente der Bergneustéddter Sortimentsliste (vgl. Anlage 1)
entfallen.

Des Weiteren sind im Sondergebiet betriebsbedingte Lagerrdume, Blrordume
sowie Sozial- und Sanitarradume zuléssig.

Das bisher im Nordosten des Teildnderungsbereichs 1 festgesetzte Mischgebiet
wird aufgehoben und in das benachbarte 0.g. Sondergebiet eingebunden. Dies
geschieht, um eine optimale Integration der neuen Sondergebietsnutzung in den
zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt“ und eine stédtebauliche Abrundung
des gesamten Teildnderungsbereichs nachzuvollziehen.

MaB der baulichen Nutzung: Festsetzung der Grundflachenzahl auf 1,0 entspre-
chend des bisherigen baulichen Bestandes und unter Beriicksichtigung des be-
reits stark verdichteten Umfeldes der slidlichen Innenstadt.

Herausnahme der bisher festgesetzten (berbaubaren Flache gem. § 23 Abs. 3
BauNVO zur bestmdglichen Ausnutzung der Grundstiicke des Sondergebietes
und zur héchstmdglichen Flexibilitat bezliglich der kiinftigen Lage des Gebaudes
flr den Bauherrn unter Beachtung des Abstandsflachenrechts gem. § 6 der Bau-
ordnung NW (BauO).

Die Verkehrsflachen im siidostlichen Bereich des Teildnderungsbereiches 1 wer-
den aus dem Ursprungsplan ibernommen. Diese Festsetzung hat neben einer
stadtebaulichen Notwendigkeit (Gehweg) auch eigentumsrechtliche Griinde. Bis-
her gehdren diese Flachen noch dem Eigentiimer des ehemaligen Verbraucher-
marktes. Die Stadt Bergneustadt will diese Flachen entlang der FriedhofstraBBe
jedoch aus verkehrssicherheits- und —technischen Griinden erwerben.

GemaB den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Stadt Bergneustadt, das
der Rat am 21.03.2012 als Handlungsrahmen beschlossen hat, wird in der 7.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9N ,Dreiort“ der gesamte Geltungsbereich
des Teildnderungsbereichs 1 als Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt gem.
§ 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt.




(2) Teilanderungsbereich 2:

- Erweiterung der liberbaubaren Fldche im Mischgebiet zur bestmdglichen Aus-
nutzung der Grundstiicke Nr. 150, 151, 2865 entsprechend den vorliegenden pri-
vaten Antragen. Dies erfolgt in Abstimmung mit der Stadt Bergneustadt als st&d-
tebaulich vertragliche Bauflachenerweiterung zur Optimierung der Uberbaubar-
keit der Grundstiicke.

- Entsprechend der Erweiterung der (iberbaubaren Flache wird eine Erhéhung der
Grundfldchenzahl (GRZ) um 0,2 auf 0,6 vorgenommen (bisher 0,4), um eine
bestmégliche Ausnutzung der Grundstlicke zu gewéhrleisten (Obergrenze der
GRZ fir Mischgebiete gem. § 17 BauNVO).

- Hierzu wird auch die Geschossfldchenzahl (GFZ) auf die zuldssige Obergrenze
der GFZ fur Mischgebiete gem. § 17 BauNVO von 1,2 erhéht, damit bei den er-
weiterten Baugrenzen und der erhéhten GRZ keine Einschrankungen beziiglich
der zuldssigen Geschossflache entstehen und dem Bauherrn hierdurch die not-
wendige Flexibilitdt beim Neu- oder Umbau gewahrleistet wird.

-~ Aus der Planzeichnung werden die Gestaltungsfestsetzungen ,Nur_Sattel- und
Walmdéacher® gem. § 86 Landesbauordnung NRW (BauO NRW) in Verbindung
mit § 9 Abs. 4 herausgenommen und in die Textlichen Festsetzungen Ubertra-
gen. Die weiterhin zuldssigen Dachformen ,Sattel- und Walmdéacher* werden er-
weitert um die Zuldssigkeit von ,Pultddchern, Flachdachern und flach geneigte
Dacher". Diese Erweiterung der Dachformen dient der Flexibilitit des Bauherrn
bei der Errichtung oder dem Umbau seiner Gebaude. Diese erweiterte Auswahl
von Dachformen ist stéadtebaulich vertretbar und vertréglich, da der zu (berpla-
nende Bereich als Mischgebiet festgesetzt ist und kein bedeutender und schiit-
zenswerter Innenstadtbereich ist, sondern am bereits besiedelten Ortsrand des
Stadtteiles Bergneustadt liegt.

(3) Im Teilanderungsbereich 3:

- Auch in diesem Teilbereich werden die Gestaltungsfestsetzungen ,Nur_Sattel-
und Walmdéacher” gem. § 86 Landesbauordnung NRW (BauO NRW) in Verbin-
dung mit § 9 Abs. 4 aus der Planzeichnung herausgenommen und in die Textli-
chen Festsetzungen (bertragen. Die weiterhin zuldssigen Dachformen ,Sattel-
und Walmdacher” werden erweitert um die Zuldssigkeit von ,Pultddchern, Flach-
dachern und flach geneigte Dacher”. Diese Erweiterung der Dachformen dient
auch hier der Flexibilitat des Bauherrn bei der Errichtung oder dem Umbau seiner
Gebéaude. Diese erweiterte Auswahl von Dachformen ist stadtebaulich vertretbar
und vertraglich, da der zu Uberplanende Bereich als Mischgebiet festgesetzt ist
und kein bedeutender und schiitzenswerter Innenstadtbereich ist, sondern am
bereits besiedelten Ortsrand des Stadtteiles Bergneustadt liegt.

Im Ubrigen werden fiir diese Teilbereiche die Festsetzungen aus dem urspringlichen
Bebauungsplan Nr. 9N ,Dreiort” sowie aus der rechtskraftigen 5. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 9 N ,Dreiort* ibernommen. Entsprechende textliche Festsetzungen
werden kursiv auf der Planzeichnung dargestellt.

AUSWIRKUNGEN DER PLANANDERUNGEN

Vorbemerkung

Im Ursprungsbebauungsplan wurde keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vorge-
nommen. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 9 N ,Dreiort“ wird der Planbe-
reich des Ursprungsbebauungsplanes und somit auch die Anderungsbereiche gem. §
34 BauGB bewertet. Da hierdurch gemaB § 1a (3) Satz 4 BauGB der Eingriff bereits
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vor der planerischen Entscheidung (Aufstellung der 7. Anderung) erfolgt und zuldssig
ist, ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

Nach jetzigem Kenntnisstand sind diese Anderungen mit keinen negativen Auswirkun-
gen auf die zu beachtenden Planungsbelange verbunden. Die Anderungen unterstuit-

zen das Ziel des Bebauungsplanes einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
Erweiterung der baulichen Méglichkeiten.

TeilAnderungsbereich 1:

Aufgrund der Aufhebung des Mischgebietes entlang der OthestraBe in Héhe der Bahn-
straBe und Einbindung der Flachen in das bereits vorher festgesetzte Sondergebiet
»verbrauchermarkt“ wird dem Ziel gefolgt, diesen, zwar leerstehenden, aber traditionell
ansassigen Lebensmittelmarkt mit seiner kiinftig dhnlichen Nutzung in den zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt® zu integrieren. Demzufolge wird der gesamte Teilén-
derungsbereich Teil des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” und als Sonder-
gebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO fiir groBflachigen Einzelhandel mit der Zweckbe-
stimmung ,Verbraucher-/ Lebensmittelmarkt* und einer maximal zuldssigen Verkaufs-
flachengréBe von 3.700 gm festgesetzt. Die zulassigen Kernsortimente ergeben sich
aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Bergneustadt (vgl. Anlage 1).

Stadtebauliche Auswirkungen durch fehlende Baugrenzen (lberbaubare Fldche gem.
§ 23 BauNVO) sind nicht zu erwarten, da kiinftig eine &hnliche Nutzung (Sondergebiet
Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandel — Verbraucher-/ Lebensmittelmarkt) mit
einer entsprechend groBen Stellplatzanlage angesiedelt wird.

Die ErschlieBung des Grundstiickes wird auch kiinftig weiterhin voraussichtlich von der
FriedhofstraBe erfolgen. Die kiinftig &hnliche Nutzung wird nicht zu einer Erhéhung der
Verkehrsmenge flihren, so dass keine negativen Auswirkungen auf das Verkehrsnetz
zu erwarten sind.

Die Versorgung mit Strom und Wasser kann voraussichtlich aus dem vorhandenen
Netz erfolgen. Kapazitatsprobleme sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht gegeben.

Teilédnderungsbereich 2 und 3:

Aufgrund der Anpassungen der Uberbaubaren Flache im Teilanderungsbereich 2 und
die Anpassungen zu den Gestaltungsfestsetzungen im Teildnderungsbereich 3 sind
negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld und die bestehenden Nutzun-
gen nicht zu erwarten. Die Planung ermdglicht auch nach Anderung des MaBes der
baulichen Nutzung durch die Festsetzung der (iberbaubaren Flachen und die gestalte-
rischen Festsetzungen in der oben beschriebenen Form eine vertragliche Nachverdich-
tung und Einfligen in den umgebenden Bestand.

Die ErschlieBung der Grundstiicke wird nicht gedndert und erfolgt auch weiterhin von
der StraBe ,Sidring” / ,,OthestraBe”. Die Anpassungen im Bestand und die geringfligi-
gen Erweiterungen werden nicht zu einer Erh6hung der Verkehrsmenge flihren, so
dass diese Anderungen keine negativen Auswirkungen auf das Verkehrsnetz haben.

Die Versorgung mit Strom und Wasser kann voraussichtlich aus dem vorhandenen
Netz erfolgen. Kapazitatsprobleme sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht gegeben.

Durch die geringe Erhéhung der GRZ im Teilanderungsbereich 2 ist voraussichtlich
kein zusatzlicher Gewerbelarm zu erwarten, da durch die Erweiterung der Uberbauba-
ren Flachen die Moglichkeit der Einhausung von Gewerbebetrieben zulassig wird.
Auch ist auf der geringen Flache kaum Mehrverkehr zu erwarten, der nicht vertraglich
in das umgebende Verkehrsnetz eingebunden werden kann.



6.1

6.2

Bau- und Bodendenkméler sind in den Teilanderungsbereichen Plangebiet nicht vor-
handen.

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind dem Kapitel 6 zu entnehmen.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DIE UMWELT

Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der Anderung im Teildnderungsbereich 2 werden heute brachliegende Freifléchen
einer weiteren Versiegelung zugefiihrt. Es handelt sich hierbei jedoch um eine innerért-
liche, bereits Uberwiegend als Stellplatze genutzte Freiflache, deren bauliche Entwick-
lung gleichzeitig zu einer Schonung des sonstigen Freiraums durch Nichtinanspruch-
nahme anderer 6kologisch und landschaftspflegerisch wertvoller Standorte fiihrt.

Gem. § 13 a (2) BauGB gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Eine detaillierte Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht erforder-
lich.

Die im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9N beschriebenen Ande-
rungen sind aufgrund ihrer Geringfiigigkeit vernachlassigbar.

Auswirkungen auf Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Innerhalb des Teildnderungsbereiches 1 wird im Gegensatz zum Ursprungsbebau-
ungsplan keine Uberbaubare Flache festgesetzt. Da jedoch kiinftig eine dem Bestand
dhnliche Nutzung angesiedelt wird und der Teilbereich bereits jetzt fast vollsténdig ver-
siegelt ist, stellt er nur eine sehr geringe Bedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt dar.
Gleiches gilt fir die Beeintrachtigung der Schutzgiiter Boden und Wasser.

Innerhalb des Teilanderungsbereiches 2 wird die (iberbaubare Flache erweitert. Der
Teilbereich ist jedoch fast vollstédndig versiegelt und dient derzeit als Stellplatzflache.
Dieser Teilbereich besitzt daher aufgrund des hohen Versiegelungsgrades nur eine
sehr geringe Bedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt.

Mit der Bebauung sind Beeintrachtigungen des Bodens und des Wasserhaushaltes
durch Mehrversiegelung verbunden, die aufgrund der Geringfiigigkeit keine gravieren-
den negativen Auswirkungen haben werden.

Im Teildnderungsbereich 3 werden keine Anpassungen der iiberbaubaren Flache vor-
genommen, so dass diesem ebenfalls eine nur geringe Bedeutung fiir die Tier- und
Pflanzenwelt zukommt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt sind durch die Bebauungsplanung nicht zu erwarten. Auswir-
kungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgiiter sind nicht bekannt, Beeintrachtigungen
der Schutzguter Klima und Luft werden nicht vorbereitet.

Hinweise auf prioritire Lebensrdume und Arten gem&B der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-
Lebensraume (die ggf. in einer Schattenliste der Naturschutzverbande enthalten sind)
liegen fur das Plangebiet und die ndhere Umgebung nicht vor.
Flora-Fauna-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

Sonstige Auswirkungen, die gegen die Verwirklichung der Planung stehen, sind zum
jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar.

Der Begriindung ist zugefiigt:
Anlage 3: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag.



7.2

7.3

FLACHENBILANZ
Teildnderungsbereich 1 ,Sondergebiet OthestraBe/ FriedhofstraBe*

Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO GroBflachiger Einzelhandel ,Verbraucher /
Lebensmittelmarki“

Der Anderungsbereich 1 umfasst insgesamt 12.644 qm
davon Sondergebiet gem.§ 11 Abs. 3 BauNVO 12.533 gm
davon Verkehrsflache 111 gm

Teildanderungsbereich 2 ,,Nordlich Kreisverkehr Siidring / OthestraBe*
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Der Anderungsbereich 1 ,Nérdlich Kreisverkehr Stidring / OthestraBe* umfasst insge-
samt 3.075 gm.

Teildnderungsbereich 3 ,,Siidlich Kreisverkehr Siidring / OthestraBe“

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Der Anderungsbereich 3 ,Siidlich Kreisverkehr Sidring / OthestraBe” umfasst insge-
samt 1.565 qm.

Aachen, den 30. Januar 2013

Planungsgruppe MWM

Anlagen

Anlage 1: Bergneustadter Sortimentsliste ,Zentrenrelevante und nahversor-
gungsrelevante Sortimente”

Anlage 2: Vorpriifung des Einzelfalls

Anlage 3: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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Bergneustéadter Sortimentsliste:

ANLAGE 1

Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente
gem. Einzelhandelskonzept Stadt Bergneustadt, Junker und Kruse, Dortmund, Januar

2012

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelev;nte Sortimerniéd :

Apothekenwaren

Back- und Fleischwaren

Drogeriewaren

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel

Reformwaren

Blumen

Zeitungen/ Zeitschriften

Augenoptik Lederwaren / Taschen / Koffer /
Regenschirme

Bekleidung Medizinische und orthopédische Artikel

Buicher Musikinstrumente und Zubehér

Biliromaschinen Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

ElektrogroBgerate Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Elekirokleingeréte Schuhe

Elektronik und Multimedia Spielwaren

Geschenkartikel Sportartikel / -kleingeréte (ohne SportgroBgerate

Glas / Porzellan / Keramik

Sportbekleidung

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware /
Stoffe / Wolle

Sportschuhe

Hauhaltswaren

Telekommunikation und Zubehor

Heimtextilien / Dekostoffe / Haus- und Uhren / Schmuck

Tischwésche

Hobbyartikel Waffen

Hoérgeréte Wohnungseinrichtungsartikel - Kunstgewerbe /

Bilder / Bilderrahmen
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