und Projektent-

wicklung

(S|
5 ®©
o Q
n O
oG
C :©
D
cwm
O
a2

3
N~ © O
< s =
- S e
Z o =
o @ c o
c & S ()] c
252§ ©
o (b} N
w7 o= 5
oc cl¥, 2
5 £ T
S5 O < = m
TS o 3 o
o= m = c
(<) T o s o S
o) o . B o3 < x~
L0 Fres ¢ c [
B 2 G z, ..M... .‘ = 2 mww
o SLECAYS S <> c
: n%% 58
. .._L.A_nB 2111 il dnr».m
N FZANIIN £ 03
s | , @ _c o2
B A eSTA | 138
e . . ...,...v:‘. \i ___ 8 P oS
. $ &, ,,,;WMMJ:J ;




25.05.2022 Gemeinde Marienheide BP Nr. 47 "B256/Martin-Luther-StraRe" 4. Anderung  Seite 2 von 18

INHALTSVERZEICHNIS

1. Anlass und Grundlagen ... 3
2. Ziel und Zweck der PIanuUng .........ccoovriiiiiiiiii e e e 4
3. VIANIEN . aaane 5
4. Lage des Plangebietes ... 6

5.  Vorhandenes Planungsrecht und Herleitung aus dem
FIAChennUIZUNGSPIAN..........oee e 6
Einzelhandels- und Zentrenkonzept/ Vorgaben der Landesplanung ............ 7
INhalte der PlanUNg..........cooriiiiiiii e 8
7.1 Artder baulichen NULZUNG.........coooiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee 9
7.2 Mald der baulichen NUTZUNG ... 10
7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksbereiche .........cccccccvvvviiiinnnnn. 10
7.4 ErSChli@BUNG .....ccoiiiiiiiiiiiiiii e 10
7.5 RUhender VErKeNI...... ..o 11
7.6 GriNflACNEN ... 11
7.7 GestaltungsfestSetZUNGEN........oovviiiiiiiiiieee e 12
7.8 LOSCRWASSEI X ..ottt e 12
8.  UMWERDEIANGE ..... e 12
8.1 IMMISSIONSSCNULZ......uiiieeiieeieeie e e e 12
8.2 AMENSCRULZ ..o e e 13
8.4 Beseitigung von Abwasser und Niederschlagswasser...........cccccevvvennnn. 16
8.5 Bodendenkmalschutz und Kampfmittel ..., 16
8.6 Klimaschutz und Klimawandel ..............ooouuiiiiiie e 17
9. FIACHENDIIANZ........uiiiiiii e 17
O TR 0 1= = o 1SR 17
0 O 10 11 | =Y o [PPSR 17

Protokoll zur Artenschutzpriifung

X (Erganzung nach der Offenlage)



25.05.2022 Gemeinde Marienheide BP Nr. 47 "B256/Martin-Luther-StraRe" 4. Anderung  Seite 3 von 18

|. Begrindung gemal § 2a BauGB
1. Anlass und Grundlagen

Am 14.09.2021 hat der Rat der Gemeinde Marienheide die Einleitung des Aufstellungsverfah-
rens fur die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 "B256/Martin-Luther-StraRe" beschlos-
sen. Grundlage ist ein Antrag auf eine Anpassung des Nutzungskonzeptes des Bebauungs-
planes in der Fassung seiner 3. Anderung.

Der Geltungsbereich dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 umfasst lediglich einen
Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 47 vom November 1993.

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 47 aus dem
Jahr 1993 sah in dem zentralen Bereich des Ver-
kehrsknotens Hauptstral3e, Bergstra3e und Mar-
tin-Luther-Straf3e ein dreigeteiltes Mischgebiet
vor. Eines der fiir die gemischte Nutzung vorgese-
henen Baufenster nahm den Bestand eines Le-
bensmittelverbrauchermarktes auf, die anderen
waren einer spateren Entwicklung vorbehalten.

Mit der 3. Anderung des Ursprungsplans 2009
wurde mit der Ansiedlung eines Netto-Verbrau-
chermarktes eine Neuerrichtung und Erweiterung
des Marktes realisiert und der gestiegene Stell-
platzbedarf auf einer der urspriinglich drei ausge-
wiesenen Teilflachen untergebracht. Fiur die ver-
bliebene Bauflache sieht die rechtsverbindliche 3.
Anderung als vorgesehene Nutzung laut Begriindung ein Biiro- und Dienstleistungsgebaude
Vor.

Gegenstand der 4. Anderung ist ein demgegeniiber verandertes Nutzungskonzept. Es sieht in
Erg&nzung zum Netto-Markt einen Getrankefachmarkt vor. Ein solches Angebot fehlt im Orts-
zentrum von Marienheide.

Um den Aspekt einer gemischten Nutzung zu betonen, sollen im Oberschoss des neuen Ge-
trAnkemarktes Wohnungen untergebracht werden. Projektiert ist also statt eines Blro- und
Dienstleistungsgebaudes ein Wohn- und Geschéftshaus auf der noch unbebauten Mischge-
bietsflache.

g ‘. b R ,'Z i 5 /'(,
Ausschnitt aus dem BP Nr. 47 mit markiertem Bereich

Bei dem geplanten Getréankemarkt handelt es sich fur sich genommenen um einen nicht-grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von kleiner als 800 m2. Nicht-grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind in Mischgebieten gemaR § 6 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) allgemein zulassig.

Im Bebauungsplan Nr. 47 in der Fassung seiner 3. Anderung werden die ansonsten allgemein
zulassigen Einzelhandelsbetriebe im Bereich des geplanten Bauvorhabens aber explizit aus-
geschlossen. Auch hieraus resultiert das Erfordernis der Anpassung des Bebauungsplans.
Die zur Realisierung des Vorhabens nétigen planungsrechtlichen Anpassungen betreffen zu-
dem das Mal3 der baulichen Nutzung, die Erweiterung der Gberbaubaren Grundsticksflache
mit ihren Baugrenzen, die Festsetzungen zu Dachform und -neigung sowie die Gesamthéhe
der baulichen Anlagen.

Die Ansiedlung eines zweiten Marktes macht eine Neugliederung der ErschlieBungsflachen
(PrivatstraBe) und der Flachen fir den ruhenden (Kunden-)Verkehr erforderlich. Auch das
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Grin- und Freiflachenkonzept bedarf einer Anpassung.

Zur Verwirklichung des Bauvorhabens ist eine Anderung des Bebauungsplans gemaR § 1 Abs.
8 Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich.

2.  Ziel und Zweck der Planung

Beabsichtigt ist die Errichtung eines zweigeschossigen Gebaudes zur Ansiedlung eines Ge-
trankemarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 720 m2 im Erdgeschoss sowie die Schaffung
von Wohnungen im Obergeschoss. Das Plangebiet umfasst eine Grof3e von ca. 6.600 mz2,

Mit der Ansiedlung des Getrankemarktes wird hinsichtlich des Einzelhandels im Zentrum von
Marienheide eine Angebotslicke geschlossen. Im Zusammenspiel mit dem Netto-Markt wer-
den zahlreiche Kundenverkehre vermieden werden kénnen, was durch den Wunsch auf Sy-
nergien beim Einkaufverhalten verursacht wird. Zwar ist ein Getrdnkemarkt deutlich autoaffiner
als ein Nahversorgungsmarkt, der in einem nicht unbetréachtlichen Maf3 auch von Anliegern
genutzt wird, die den Markt zu Ful? erreichen. Doch die Mehrzahl der Kunden féhrt den Netto-
Markt und perspektivisch auch den neuen Getrankemarkt mit dem Auto an. Umgekehrt ist es
naheliegend, dass das in einem noch gréReren Mal3e gilt.

Durch die neue Bebauung dicht entlang der Hauptstraf3e und am Kreuzungs- bzw. Einmin-
dungsbereich entsteht eine deutlich wahrnehmbare Raumkante, die einerseits den Straf3en-
raum der HauptverkehrsstraRe B256 optisch einen Rahmen gibt und andererseits den sich
sudlich der Bundesstral3e erstreckenden Bereich des Ortskerns nach Norden einfasst und ab-
schlieft.

Mit der geplanten Wohnnutzung im Obergeschoss des Getrdnkemarktes wird ein - wenn auch
geringer - Beitrag zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in stadtebaulich gut in-
tegrierter Lage geschaffen. AuRerdem wird dem Gedanken der Mischung von Wohnen und
gewerblicher Nutzung in Mischgebieten des § 6 BauNVO im Rahmen der Méglichkeiten bei
einem Einzelhandelsstandort Rechnung getragen.

Das Stellplatzangebot soll optimiert werden. Die ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze auf
der Plankarte sind nicht nur jeweils den beiden unterschiedlichen Mischgebieten zugerechnet,
sondern insbesondere im Mischgebiet sudlich der Privatstra3e sind ausreichend Stellplatze
bereits im Bestand vorhanden, die den Kunden beider Markte zur Verfligung stehen.

Die fuRlaufige Verbindung, die das Plangebiet etwa in der Hohe der Trennlinie unterschiedli-
cher Nutzungen von Nord nach Sud durchquert, bleibt auch ohne explizite Ausweisung erhal-
ten und sichert die ful3laufige Anbindung beider Markte.

Das Begriinungskonzept der 3. Anderung wird aufgenommen und auf die leicht veranderte
Nutzungsstruktur im Plangebiet Ubertragen. In Summe kdnnen nicht alle bereits festgesetzten
Griunbereiche in gleicher Grol3e erhalten werden. Es ist aber durch die Festsetzung als Griin-
flachen sichergestellt, dass der nicht tiberbaute Anteil an der gesamten Plangebietsflache so
grol3 ist, dass das mit der Grundflachenzahl von 0,6 GRZ festgesetzte Mal3 an zuléssiger Ver-
siegelung nicht Uberschritten wird.

Zur ErschlieBung beider Markte dient die vorhandene Privatstra3e. Vom Querschnitt und der
Trassierung ist sie geeignet, nicht nur den Kunden- sondern auch den Anlieferverkehr sicher



25.05.2022 Gemeinde Marienheide BP Nr. 47 "B256/Martin-Luther-StraRe" 4. Anderung  Seite 5 von 18

aufnehmen zu kénnen. Bei der Planung wurden die entsprechenden Fahrradien und die so-
genannten Schleppkurven entsprechend als Mal3 angelegt.

Die HauptstralRe / B 256 ist eine viel befahrene Hauptverkehrsader. Entsprechend hoch sind
die Verkehrsimmissionen, die von ihr ausgehen kénnen. Deshalb sind fur die der Stral3e zu-
gewandten Geb&udeseiten passive Larmschutzmal3nahmen bauseitig einzuplanen, die in den
R&aumen, die dem dauernden Aufenthalt der Bewohner dienen wie Schlafzimmer, Wohnzim-
mer oder Kinderzimmer Rauminnenpegel gemaf der einschlagigen Verordnungen und Richt-
linien sicherstellen.

3. Verfahren

Durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte vom 21.12.2006 mit Wirkung zum 01.01.2007 wurde der 8§ 13a in das BauGB mit dem
Ziel eingeflihrt, die Umsetzung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung im Verfahren wie
auch materiell zu férdern. Das beschleunigte Verfahren des § 13a BauGB zielt u. a. auf MaR3-
nahmen der Nachverdichtung im Siedlungskontext.

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 ist den zentralen Bereichen im
Hauptort der Gemeinde Marienheide zuzuordnen.

Die zulassige Grundflache bzw. die voraussichtlich bei der Umsetzung der Bebauungsplanan-
derung versiegelte Flache liegt bei einer Gesamtflache des Geltungsbereiches von etwa 6.600
m?2 und damit lediglich etwas mehr als einem halben Hektar deutlich unter der Grenze von
20.000 m2, die der § 13a BauGB als oberen Schwellenwert fir die Durchfihrung des beschleu-
nigten Verfahrens fur Bebauungspléane der Innenentwicklung vorsieht.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine wesentlich gednderte Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter gegeniiber dem derzeitigen Um-
weltzustand.

Ohne eine Uberschreitung des vertraglichen MaRes der Versiegelung der vorgesehenen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und dem Sachver-
halt, dass eine UVP-Pflicht (Umweltvertraglichkeitsprifung) fir die hier im Wesentlichen der
Bestandserganzung dienende Erweiterung von Bauflachen im Innenbereich ausgeschlossen
werden kann, sind alle Voraussetzungen des § 13a BauGB zur Anwendung des beschleunig-
ten Verfahrens erfullt.

Diese Bebauungsplan&nderung wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB kann von der Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a BauGB sowie der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § l1a
BauGB abgesehen werden; Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans bzw.
einer Anderung im beschleunigten Verfahren zu erwarten sind, gelten als bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Von diesen Regelungen wird im vorliegenden
Fall Gebrauch gemacht.

Ebenso kann auf eine frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige Unterrichtung
der Behdrden sowie der Trager offentlicher Belange, die von der Planung beruhrt sein kdnnen,
nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet werden.
Auch von dieser Moglichkeit der Verfahrensbeschleunigung und -erleichterung wird in diesem
Fall Gebrauch gemacht.
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Die Planinhalte stellen keinen Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im Sinne der Natur-
schutzgesetzgebung dar, weil der geplante Geltungsbereich planungsrechtlich dem Innenbe-
reich gleichgestellt ist. Gemafl3 88 1 und 1a BauGB in Verbindung mit 88 18 bis 21 Bundes-
Naturschutzgesetz (BNatSchG) ist damit kein Eingriffstatbestand herzuleiten. Ein Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag (LFB) zu dieser Bebauungsplananderung, der einen Eingriff
in Boden, Natur und Landschaft bewertet und gegebenenfalls MaRnahmen zu dessen Aus-
gleich ermittelt, ist somit auch unabhangig von § 13 a BauGB nicht erforderlich.

4, Lage des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung liegt stdéstlich der Ortsmitte
von Marienheide in einem Band durch eine gemischte Nutzungs- und Baustruktur gepragter
Baugebiete, das sich entlang der Hauptstraf3e / B 256 zieht.

Der Anderungsbereich wird im Nordosten durch die Hauptstra3e, im Norden durch die Berg-
stralRe und im Nordwesten durch die Martin-Luther-Stral3e begrenzt.

An den uUbrigen Seiten grenzen Uberwiegend durch Wohnen gepragte Bereiche an den Stra-
Ren Am Willenberg, Annabergstral3e und Auf der Hohe.

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 1423, 1424, 1426, 1427, 1428 und 2150 der Flur 5.
Die FlachengroRe des Anderungsbereichs betragt etwa 0,66 ha.

Plangebietsgrenzen und Einbindung in das Umfeld sind der Abbildung auf dem Deckblatt und
der Plankarte zu entnehmen.

5.  Vorhandenes Planungsrecht und Herleitung aus dem Flachennutzungsplan

In den Darstellungen des Regionalplans, Teilab-
schnitt Region Koln ist das Plangebiet ein Teil des ')j Rl N
br- J

Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) von Marien- nger :m

A\l

& ;
| H ] I " I
\ A . Al
b IStil|ngh
Ausschnitt aus dem Regionalplan Region Kéln mit
markiertem Bereich

Der rechtswirksame sowie der Entwurf des in Auf-
stellung befindlichen neuen Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Marienheide stellen im Be-
reich des Plangebietes eine gemischte Bauflache

Auszug aus dem Flachennutzungsplan, mit Einzeich- dar.
nung, ohne MaR3stab
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6. Einzelhandels- und Zentrenkonzept/ Vorgaben der Landesplanung

Fur das bislang unbebaute Grundstuck in einer stadtebaulich integrierten Lage und im orts-
kernnahen Bereich ist eine Nachverdichtung mit der bereits vorhandenen Infrastruktur anzu-
streben, um eine stadtebauliche Dichte von Nutzungskonzentrationen zu erreichen. Die bereits
im Ursprungsplan stra3enbegleitend festgesetzte tberbaubare Fléache fir eine gemischte Nut-
zung des Grundstlcks ist Ausdruck dieses Planungswillens der Gemeinde. Voraussetzung
hierfir ist jedoch eine mit dem im Ortskern (Zentraler Versorgungsbereich) ansassigen Einzel-
handel vertragliche Nutzung des Grundsttickes durch die Ansiedlung eines neuen Getrénke-
marktes.

Das Plangebiet mit dem bestehenden Netto-Markt leistet einen wichtigen Beitrag zur Sicher-
stellung der Nahversorgung im Hauptort von Marienheide. Das beabsichtigte, zusatzliche Sor-
timent im Getrankemarkt ist ebenso als nahversorgungsrelevant einzustufen (Sicherung der
Versorgung der wohnortnahen Bevélkerung).

Hervorzuheben ist, dass Getrankemarkte autoaffine Standorte sind, die grofRere Stellplatzan-
lagen benétigen. Aus diesem Grund besitzen Getrdnkemarkte keine vergleichbare hohe Zen-
tren- und Nahversorgungsrelevanz, wie z. B. Drogeriemarkte oder Bekleidungsgeschéfte, um
auch fuRBlaufige Synergieeffekte durch Verbundkaufe mit dem ansassigen Einzelhandel im
zentralen Versorgungsbereich nutzen zu kénnen.

Um eine Storung des zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) von vornherein auszuschlie3en,
werden die zentrenrelevanten Einzelhandelssortimente, die in der Marienheider Liste durch
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept: (EZHK) erfasst und festgelegt wurden, ausdriicklich
ausgeschlossen. Ein Getrankemarkt (Kernsortiment) mit einer Gesamtverkaufsflache von
max. 720 m? soll hingegen (ausnahmsweise) zulédssig sein, sofern stadtebauliche und raum-
ordnerische Ziele befolgt und eingehalten werden kénnen (stadtebauliche Vertraglichkeitsana-

lyse).

Diese Vertraglichkeitsanalyse ist ein Weg, um gutachterlich im Rahmen der planerisch gebo-
tenen Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB feststellen zu kénnen, dass negative Auswirkungen
auf die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung des zentralen Versorgungsbereiches im Orts-
kern sowie der Nachbargemeinden und der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung —
auch in der kumulativen Betrachtung mit dem bestehenden Nettomarkt — durch den Getranke-
markt nicht zu erwarten sind.

Darluber hinaus muss das Vorhaben nicht nur kongruent zu den Zielsetzungen des EZHK der
Gemeinde Marienheide sein, sondern auch im Einklang mit den verbindlichen Zielen nach
Landesentwicklungsplan (LEP) NRW — Sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzelhandel (Ziel-
konformitat Ziel 6-5.8 ,Einzelhandelsagglomeration®) sein, um als stadtebaulich und raumord-
nerisch vertraglich bewertet werden zu kdnnen. Denn Gemeinden haben dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsberei-
che durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Die zu dieser Bebauungsplananderung beziehungsweise zum Ansiedlungsvorhaben des Ge-
trAnkemarktes erstellte Vertraglichkeitsanalyse2 kommt in der gutachterlichen Einschatzung

1 Gemeinde Marienheide, Einzelhandels- und Zentrenkonzept, a.a.O.
2 Auswirkungsanalyse fur die geplante Ansiedlung eines Getrankefachmarktes in Marienheide, Martin-Luther-
StralRe/ B256, Blro Stadt+Handel, 03/2022
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zu dem Ergebnis, dass die Kaufkraftabschdpfung des Planvorhabens fur den ZVB Marien-
heide im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine Umsatzverteilungen im worst-
case-Szenario in H6he von max. 0,6 Mio. Euro bzw. max. 6% fir die Bestandsstrukturen be-
tragt. Das Planvorhaben ist nach den gutachterlichen Berechnungen und Einschatzungen ab-
sehbar als angemessen dimensioniert zu bewerten.

Der Vorhabenstandort liegt unmittelbarer am Standort des Netto-Marktes in einer stadtebau-
lich integrierten Lage innerhalb des regionalplanerisch festgelegten ASB von Marienheide.
Das Plangebiet stellt einen nahversorgungsrelevanten Versorgungsstandort dar (vgl. EZHK
Marienheide 2012, S. 70 oder Entwurf EZHK 2021, S. 76).

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Marienheide oder in sonstigen Lagen im
Untersuchungsraum in seinem heutigen Bestand, wie Marktaufgaben/ - umstrukturierungen,
und auch in seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB missen Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung angepasst
werden.

Um dem sog. Anpassungsgebot Rechnung zu tragen, muss das Planvorhaben daher auch
konform mit den landesplanerischen Zielvorgaben zum grofR3flachigen Einzelhandel gemaf
LEP NRW sein (Zielkonformitat zum Ziel 6.5-8 ,Einzelhandelsagglomeration®).

Im Ergebnis bildet der projektierte Getrankemarkt mit dem bestehenden Netto-Markt zwar eine
landesplanerisch unerwinschte Agglomeration aus, die jedoch zu keiner wesentlichen Beein-
trachtigung des ZVB Marienheide fiihrt. Es handelt sich bei dem Vorhabenstandort um einen
stadtebaulich und siedlungsstrukturell gewiinschten Standort. Gemall EZHK der Gemeinde
Marienheide sind innerhalb des ZVB Marienheide jeweils in der BahnhofstralBe sowie der
Stral3e Zur Alten Post eine Potenzialflache vorhanden. Diese stehen jedoch fiir die Ansiedlung
eines Getrdnkemarktes (eher spezifisches, autokundenorientiertes Sortiment, ohne wesentli-
chen (positiven) Frequenzgewinn fir den ZVB) nicht zur Verfigung und erfillen auch nur be-
dingt Uber die erforderlichen Standortvoraussetzungen. Dariiber hinaus verfolgt die Gemeinde
Marienheide bei beiden Potenzialflachen im ZVB andere stadtebauliche Ziele. Im Vordergrund
steht zur Starkung des Hauptortes bei beiden Potenzialflachen die zusatzliche Schaffung von
barrierefreien Wohnraum in unmittelbarer Nahe zum SPNV-Haltepunkt ergénzt um kleinteilige
Flachen fir den Einzelhandel, Gastronomie, Biro und Dienstleistungen in den jeweiligen Erd-
geschosslagen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass das Vorhaben in der projektierten Dimensionierung
von 720 m2 Gesamt-Verkaufsflache (in kumulierter Betrachtung mit dem angrenzenden Netto-
Markt) konform zu den Zielen des vom Rat der Gemeinde Marienheide gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossenen EZHK aus 2012 sowie auch zum Entwurf des EZHK 2021 ist. Gleich-
ermal3en ist das Vorhaben vereinbar mit den landesplanerischen Zielvorgaben des LEP NRW.

7. Inhalte der Planung

Gegenstand dieser Plananderung ist die Ausweisung zweier Mischgebiete gemal § 6
BauNVO, wobei eines das Bestandsgebaude des Netto-Marktes aufnimmt und das andere
das projektierte Wohn- und Geschaftshaus mit dem Getrankemarkt im Erdgeschoss. Die im
Obergeschoss geplanten Wohnungen entsprechen der geforderten Durchmischung der Ge-
bietskategorie eines Mischgebietes (§ 6 BauNVO) von Wohnen und nicht-wesentlich stéren-
dem Gewerbe.

Bei der Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung des Neubaus wird zur Bildung von
stadtebaulich angemessenen Raumkanten zugleich ein Mindest- und Hochstmal’ festgesetzt.
Die zulassige Anzahl von Vollgeschossen wird dabei auf maximal zwei begrenzt.
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Der Discounter Netto und sein unmittelbares Umfeld bleibt unverandert bestehen.

Die private Erschliel3ung sichert die Erreichbarkeit beider Mischgebiete. Sie reicht so weit wie
nétig in das Plangebiet, um das Baugebiet des Netto-Marktes bauordnungsrechtlich anzubin-
den (Postulat der gesicherten Erschliel3ung).

Die vorhandenen Stellplatze sollen von beiden Markten genutzt werden. Das entspricht den
anzunehmenden Synergieeffekten durch Verbundk&ufe, also der Kundenbesuch in beiden
Markten bei einem Einkaufsgang.

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 erstreckt sich
daher auch auf den gesamten Bereich der 3. Anderung, da sich das geplante Vorhaben raum-
lich und funktional zum Bestand erganzt.

Fur die besonders sensiblen Wohnraume, die zur Hauptstral3e gerichtet sind, werden passive
Larmschutzmafinahmen bauseitig erforderlich sein, um die Richt- und Orientierungswerte der
einschlagigen Regelwerke einzuhalten.

Die Plankarte enthélt Hinweise zum Umgang mit gegebenenfalls auftretenden archaologisch
bedeutsamen Funden und Kampfmittelrickstanden, die bei den Bodenarbeiten fur den projek-
tierten Neubau auftreten konnten. Eine hohe Wahrscheinlichkeit fir derartige Funde besteht
angesichts der intensiven Bautétigkeiten im Umfeld in der Vergangenheit nicht, ganzlich aus-
zuschlieRen sind sie jedoch nicht.

Die Entwasserung des Anderungsbereichs erfolgt sowohl fir das Schmutz- wie das Nieder-
schlagswasser nach gebietsinterner und privat verantworteter Sammlung in den Mischwasser-
kanal in der HauptstralRe beziehungsweise in der Martin-Luther-Strafl3e. Hierzu liegen die Ein-
leitungserlaubnisse vor.

Zu den Festsetzungen im Einzelnen:

7.1 Artder baulichen Nutzung

Die gemaf § 6 BauNVO ansonsten allgemein zuldssigen Nutzungsarten Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind in diesem Anderungsbe-
reich nur ausnahmsweise zuldssig. Dies sichert sowohl eine breitere Nutzungspalette fir das
Wohn- und Geschéaftshaus im Mischgebiet MI* als auch gegebenenfalls eine Folgenutzung.

Aus den genannten Griinden wird eine Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen beziehungs-
weise stark eingeschrankt: die der Nahversorgung dienenden, nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handelsnutzungen sind im Mischgebiet MI? des Netto-Marktes zulassig, im anderen Mischge-
biet MI* jedoch unzulassig. Hier ist ausnahmsweise ein Getrankemarkt als Kernsortiment mit
einer begrenzten Verkaufsflache deutlich unterhalb der fir grof3flachigen Einzelhandel mal3-
bildenden Grenze von 720 m? zulassig, wiederum im Mischgebiet MI? aber nicht.

Die Differenzierung in zwei Teilgebiete mit unterschiedlichen Nutzungsspektren (Binnendiffe-
renzierung) ist ein Ubliches stadtebauliches Instrument, um Baugebiete in sich weiter zu glie-
dern. Dabei kdnnen Differenzierungen sowohl das Mal3 der baulichen Nutzung betreffen, wie
z. B. die Anzahl der Vollgeschosse, aber auch die Art der baulichen Nutzung unter Anwendung
von 8§ 1 Abs. 4 und 5 BauNVO. § 1 Abs. 8 BauNVO sieht dies ausdrtcklich auch fir einzelne
Teile eines Baugebietes vor. Hiervon wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht.

In den Festsetzungen werden aber fir beide Mischgebiete Nutzungsarten ausgeschlossen,
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die entweder wegen des groRen Grundflachenbedarfs ungeeignet sind und nicht dem Gebiets-
charakter entsprechen oder ein Verkehrsaufkommen erzeugen beziehungsweise einen Stell-
flachenbedarf auslosen, der in diesem relativ kleinrAumig gegliederten Bereich nicht realisiert
werden kann (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften, Beherber-
gungsunternehmen, Vergnugungsstatten).

Die dargestellten Stellplatzmarkierungen auf der Plankarte dienen nur beispielhaft zur Abbil-
dung einer moglichen Aufteilung, die eine ausreichende Anzahl ebenso sicherstellt wie die
konfliktfreie Zufahrt sowie die Anlieferung der Méarkte. Die Darstellung ist nicht bindend. Pla-
nungsrechtlich relevant sind die ausgewiesenen Flachen flr Nebenanlagen mit der Zweckbe-
stimmung fur Stellplatze, die die eigentlichen Stellflachen ebenso umfassen wie die Bewe-
gungsflachen zwischen den Parkreihen.

Nur von der Martin-Luther-Stral3e aus zu erreichen wird eine Flache fur die Abfallentsorgung
ausgewiesen, die zur Aufstellung von 6ffentlichen Abfallsammelbehéltern dient. Sie steht an-
sonsten in keinem Zusammenhang mit den Vorhaben in den Mischgebieten.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Fur das bereits entwickelte Mischgebiet MI> mit dem Netto-Markt ertibrigen sich dezidierte
Festsetzungen Uber die H6henentwicklung. MaRRgebend ist die festgesetzte und auch umge-
setzte Eingeschossigkeit.

Anders beim Neubaugebiet MI*, wo durch die Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse (2
Vollgeschosse) sowie einer Mindest- und einer Maximalhthe ein Baukorper oder ein Gebau-
dekomplex entstehen soll, die geeignet sind, als Raumkante einen nicht unerheblichen Beitrag
zum Ortsbild zu leisten.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksbereiche

Die von Gebauden uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen gebildete Bau-
fenster vorgegeben.

Im MI* werden zur Hauptstrae unterschiedliche Baugrenzen ausgewiesen fur das Unterge-
schoss und das Obergeschoss. Dadurch soll eine im Zweifelsfall nicht beziehungsweise we-
niger erdriickende Geb&audefront erreicht werden, wenn - wie es durch das grof3e Baufenster
erma@glicht wird - ein einziges Geb&aude auf der gesamten Breite des Baufensters errichtet wird.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 GRZ | darf gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO fur Neben-
anlagen wie Stellplatze und ihre Zufahrten um weitere 50 % Uberschritten werden, jedoch nur
bis maximal 0,8 (GRZ 11).

Flachenanteile aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind auf der Plankarte als Pri-
vate Grunflaichen ausgewiesen, um ihre Nachhaltigkeit und Bedeutung fiir eine klimaresiliente
Bauweise zu betonen. Obwohl sie also nicht in der von der Planzeichenverordnung (PlanZVO)
vorgegebenen Farbe oder Signatur dargestellt sind, gehdren sie dennoch anteilig zu den fir
die Ermittlung der GRZ gemanR § 19 Abs. 2 BauNVO maligebenden Baugrundstiicken.

7.4 ErschlieBung

Das Plangebiet liegt ca. 250 m vom Zentralbereich des Siedlungsschwerpunktes von Marien-
heide entfernt.

Verkehrlich erschlossen wird der Anderungsbereich von der Martin-Luther-Stral3e aus, die wie-
derum Uber die BergstralRe an die BundesstralRe B256 angebunden ist. Die Entfernung zum
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Kreuzungspunkt BergstraRe / Hauptstral3e (B 256) betragt ca. 70 m. Die Hauptstral3e Uber-
nimmt eine wichtige gemeindliche Verbindungsfunktion und stellt auch die tberdrtliche Anbin-
dung her.

Die innere ErschlieBung wird durch die Festlegung einer Privatstral3e als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung sichergestellt. Hiertber erfolgt die ErschlieBung der beiden
Markte beziehungsweise des Wohn- und Geschaftshauses und die Anlieferung der Markte.

Eine unmittelbare Anbindung an die Haupt- und gleichzeitig Bundesstral3e soll aus Grunden
der Verkehrssicherheit und der Gewahrleistung der Leichtigkeit und Flissigkeit des Verkehrs
ausgeschlossen werden. Hierzu ist an der Plangebietsgrenze zur Hauptstral3e nicht nur eine
(wenn auch schmale) Grunflache ausgewiesen, sondern zuséatzlich wird ein Ein- und Ausfahrt-
verbot festgesetzt.

Ein aus sudlicher Richtung kommender FuRweg aus den angrenzenden Wohngebieten wird
durch das Plangebiet weitergeftihrt und schlie3t an den Gehweg der Hauptstral3e an.

Das Plangebiet wird bisher tber ein privat verantwortetes Mischwasserkanalsystem entsorgt.
Der Ubergabepunkt liegt etwa in Hohe des querenden FuRwegs unter der HauptstralRe. Die
vorliegende Einleitgenehmigung erlaubt auch ein Abschlagen in den Mischwasserkanal in der
Martin-Luther-Stral3e. Die Einleitgenehmigung gilt auch fir das Niederschlagswasser.

Die sonstige technische Infrastruktur sowie die Moglichkeiten der Abfallentsorgung werden
nach wie vor kommunal verantwortet und sind bereits vorhanden.

7.5 Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf wird sich gegeniiber der 3. Anderung, die statt des jetzt projektierten
Wohn- und Geschaftshaus mit Getrdnkemarkt ein Blro- und Verwaltungsgebéude vorsah,
nicht signifikant &ndern. Zwar ist mit einem hoheren Kundenaufkommen fur einen Getranke-
markt gegeniber einem Biro- und Verwaltungsgebaude zu rechnen, gleichzeitig aber auch
mit einer entsprechend hoheren Wechselfrequenz. AuRerdem kann davon ausgegangen wer-
den, dass viele Kunden den Einkauf im Netto-Markt nutzen, um auch den Getrankemarkt auf-
zusuchen und umgekehrt.

Die erforderlichen Kunden- und Mitarbeiterparkplatze sowie die den Wohnungen im MI* zuge-
ordneten Stellplatze lassen sich innerhalb der ausgewiesenen Flachen fur Nebenanlag

en mit der Zweckbestimmung St (fur ,Stellplatze®) in der benétigten Anzahl unterbringen.

Die einzelnen Stellplatzmarkierungen innerhalb dieser Flachen sind nicht verpflichtend oder
bindend, sondern stellen nur eine Mdglichkeit der Aufteilung und Unterbringung dar. Abwei-
chungen sind zulassig.

AulRerdem sind Stellplatze grundséatzlich auch in den beiden Baufenstern zuldssig, auch wenn
dies nicht den bisher vorgestellten Nutzungskonzepten entspricht.

7.6 Griunflachen

Das Griuin- und Freiflachenkonzept der 3. Anderung des Bebauungsplans wird weitgehend
tbernommen. Durch den geanderten Zuschnitt des Baufensters im MI!, die dort platzierten
Stellplatze und die leicht veranderte Trassierung der Privatstrae ergeben sich aber Anderun-
gen an der GroRe und dem Zuschnitt der in der 3. Anderung ausgewiesenen Griin- und Pflanz-
flachen. Hierfir wird in geringem Umfang ein flachenhafter Ausgleich durch die Begriinung
von Verschneidungsflachen bei der Stellplatzanordnung geschaffen.
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Die nicht zu Uberbauenden Grundstiicksflachen werden konsequent als Griinflachen darge-
stellt, um deren Bedeutung in Hinsicht auf den Bodenschutz und die Klimaresilienz zu betonen.
Sie werden nicht in die Darstellung als Baugebiete einbezogen, kdnnen aber bei der Ermittlung
der zulassigen Grundflache als Freiflachenanteil einfliel3en.

7.7 Gestaltungsfestsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen beziehungsweise gestalterischen Festsetzungen zur Fassaden-
gestaltung sollen zum einen sicherstellen, dass unerwiinschte Reflexionseffekte sowohl ge-
genuber dem StraBenverkehr wie auch der Nachbarschaft unterbleiben. Auerdem soll ein
Mindestmal3 an gestalterischer Qualitat durch den Ausschluss von Werkstoffimitaten erreicht
werden.

Bei der Dachform ermdglichen die Festsetzungen im MI* auch das Flachdach beziehungs-
weise das schwach geneigte Pultdach. Damit kann ein bauliches Konzept umgesetzt werden,
bei dem im Obergeschoss Wohnraum geschaffen werden kann, ohne durch Dachschragen
bei der Ausnutzung eingeschrankt zu werden.

Fur das Mischgebiet MI? bleiben die Festsetzungen zu Dachform und —neigung sowie zur
Firstrichtung unverandert.

Auch im MI* wird eine Firstrichtung festgesetzt. Sie hat nicht nur Auswirkungen auf das neben
Flach- und Pultdach zuléssige Satteldach, sondern bestimmen auch die Langsrichtung von
Gebauden ohne Firstlinie. Damit kann auch dann eine Raumkante an der Hauptstral3e entste-
hen, wenn das Baufenster im MI* nicht mit nur einem einzigen Baukorper bebaut werden sollte.

Fur Werbeanlagen gelten éhnliche Beschrankungen wie fiir die Fassadengestaltung. Sto-
rende, blendende und die Aufmerksamkeit vor allem von Verkehrsteilnehmern allzu sehr ab-
lenkende Beleuchtungen sind auch aus gestalterischen Qualitatsgrinden nicht zulassig. Sie
passen nicht als Werbeanlagen zu der beabsichtigten Nutzungsstruktur.

7.8 Loschwasser X

Im Plangebiet steht im Umkreis von 300 m fur die Loschwasserversorgung in einem Zeitraum
von 2 Stunden eine Menge in H6he von 800 I/min zur Verfligung.

8. Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB entfallt die Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltprifung, soweit die durch den Bebauungsplan zugelassene Grundflache unter-
halb des Schwellenwertes von 20.000 m? liegt, die ermdglichten Vorhaben von sich heraus
keiner Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und auch sonst keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der umweltrelevanten Schutzgiiter bestehen; die 4. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 47 B 256/Martin-Luther-Stral3e erfillt diese Bedingungen.

Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemanR der 88 18 bis 21 BNatSchG entstehen durch
diese Anderung nicht bzw. gelten entweder als bereits erfolgt im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
oder als zulassig. Die Eingriffs-/Ausgleichsregelungen werden nicht angewendet.

Unabhéangig von einer Umweltpriifung sind bei jedem Bebauungsplan gem&al § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB bei Bedarf die Belange der Umwelt in die Abwagung einzustellen. Die bei der Ande-
rung dieses Bebauungsplans zu berticksichtigenden Umweltbelange werden nachfolgend be-
handelt.

X (Erganzung nach der Offenlage)
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8.1 Immissionsschutz

Zur 3. Anderung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurbiiro Graner+Partner ein
schalltechnisches Gutachten: erstellt, das sowohl den Parkplatzlarm als auch den Anlieferver-
kehr im Plangebiet untersucht und bewertet.

Fur die nachstliegende Bebauung ist die Gebietseinstufung WA (Allgemeines Wohngebiet) mit
den Immissionsrichtwerten tagstiber 55dB(A) und nachts 40 dB(A) berlcksichtigt worden. Die
Uberschreitung dieser Immissionswerte kann fiir einzelne kurze Gerauschspitzen tagstiber um
30 dB(A) und nachts um 20 dB(A) zulassig sein. Neue Immissionsaufpunkte sind seitdem nicht
hinzugekommen.

Die Prognoseergebnisse zeigen, dass fir die geplante Nutzung die Immissionsrichtwerte tags-
Uber mit SchallschutzmafRBhahmen an den benachbarten Wohnnutzungen unterschritten wer-
den. Das Spitzenpegelkriterium der TA-Larm wird tagsuiber eingehalten.

Aufgrund des bestehenden Verkehrsaufkommens der Hauptstral3e ist eine Pegelerhéhung der
Verkehrslarmimmissionen durch die geplanten Vorhaben zu vernachlassigen. Das wird auch
fur die projektierte Nutzungsénderung mit der Ansiedlung des Getrdnkemarktes gelten kon-
nen.

Die MalRBnahmen zur Umsetzung von Schallschutzmafihahmen aus dem Gutachten wie die
Einhausung der Anlieferung des Netto-Marktes und die Befestigung der Parkplatzflachen tber-
wiegend mit wasserdurchlassigen und gerauscharmen Oberflachen wurden umgesetzt.

Fur den Getrankemarkt werden gegebenenfalls immissionswirksame Gerauschquellen im
Baugenehmigungsverfahren zu untersuchen sein. Gedacht werden muss an eventuelle Aus-
tritts6ffnungen von Luftern und Kuhlanlagen sowie Lager- und Ladegerdusche bei Verwen-
dung von Getrankekisten. Hier wird es unter anderem auf die Ausrichtung der Larmquellen
und die Eigenabschirmung durch den grof3en Baukorper ankommen.

Die geplante Wohnnutzung im Obergeschoss des MI* erfordert aber eine von der schalltech-
nischen Untersuchung bisher nicht betrachtete Reaktion auf den Stral3enverkehrslarm. Anders
als der gegen Larm unempfindliche Getrankemarkt missen Rdume, die dem dauernden Auf-
enthalt von Menschen dienen wie Wohnzimmer, Schlafraume und Kinderzimmer nach den
entsprechenden Vorgaben besonders geschiitzt werden. Da - wie bei Verkehrslarm haufig der
Fall — aus Platzmangel oder topografiebedingt schwieriger Ausbreitungsbedingungen ein
Schallschutz auf dem Ausbreitungsweg (z. B. Schallschutzwande oder —waélle) nicht mdglich
ist, werden durch Festsetzung im Bebauungsplan passive SchallschutzmalZnahmen nach der
einschlagigen DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau verpflichtend gemacht.

8.2 Artenschutz

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) ist Voraussetzung fur die (naturschutzrechtliche) Zulassung jedes stadtebauli-
chen Vorhabens. Dabei stellen nicht der Bebauungsplan oder seine Anderung bzw. einzelne
der Festsetzungen oder Ausweisungen, sondern erst deren Umsetzung und Verwirklichung
gegebenenfalls einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand dar. Allerdings ist es nach
dem Abwagungsgebot des BauGB Aufgabe der Bauleitplanung, mégliche Hindernisse bei der
Plandurchfuihrung schon im Vorfeld zu erkennen und auszurdumen: ein Bebauungsplan, dem
dauerhatft ein rechtliches Hindernis in Gestalt artenschutzrechtlicher Verbote entgegenstiinde
und der damit erkennbar nicht umsetzbar ist, kann keine bindende Rechtskraft entfalten.

s Graner+Partner, Schalltechnisches Gutachten vom 16.02.2009, a.a.O.
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Im Rahmen der Bauleitplanung ist deshalb eine besondere artenschutzrechtliche Vertraglich-
keitsprifung nach 8 44 Abs. 5 BNatSchG obligatorisch, die in Form einer Relevanzprufung die
potentiell betroffenen Arten untersucht. Fir diese planbegleitenden artenschutzrechtlichen
Prufungen hat das Land NRW ein eigenes dreistufiges Prufverfahren entwickelt (Gemeinsame
Handlungsempfehlung des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr
NRW und des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucher-
schutz NRW vom 22.12.2010). In der ersten Stufe (Vorprifung) werden die potentiell betroffe-
nen Arten und die vorgegebenen Habitatstrukturen auf ihre Planungsrelevanz mit einem be-
sonderen Schutzanspruch untersucht und festgestellt, ob und bei welchen Arten artenschutz-
rechtliche Konflikte auftreten kénnten. Dazu wird auf die Wirkfaktoren der Planvorhaben ab-
gezielt.

Zur 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde eine solche artenschutzrechtliche Prifung
durchgefuhrt. Die intensiven Kartierungen vor Ort fihrten zu keinerlei konkreten Erkenntnissen
zum Vorkommen planungsrelevanter Tier- und Pflanzenarten im Einwirkungsbereich der sei-
nerzeitigen Vorhaben, die Auswirkungen auf deren Zulassigkeit hatten haben konnen und da-
her detaillierte Untersuchungen gerechtfertigt hatten. Auch lassen die Habitatverhaltnisse im
Einwirkungsbereich kein relevantes Vorkommen vermuten, so dass eine essentielle Beein-
trachtigung einer planungsrelevanten Art nicht zu erwarten ist.

Nach diesen Erkenntnissen ist anzunehmen, dass eine erneute artenschutzrechtliche Prifung,
die sich zudem nur auf den noch nicht bebauten Abschnitt flr den projektierten Getrankemarkt
bezieht, als Bagatellfall betrachtet werden kann. Auf ein eigenstandiges Gutachten wird daher
verzichtet und die wesentlichen Aspekte einer artenschutzrechtlichen Priifung im Rahmen die-
ser Begrindung abgearbeitet. Das Protokoll der ASP ist als Anlage dieser Begriindung beige-
fugt.

Das Landesamt fiihrt eine Liste der sogenannten planungsrelevanten Arten der Fauna, die
einen besonderen Schutzstatus gemal dem Bundeshaturschutzgesetz besitzen. Die Liste ist
nach Naturraumtypen und geografischen Einheiten gegliedert.

In der Liste der planungsrelevanten Arten (LANUV NRW) fiir das in diesem Fall maf3gebende
Messtischblatt 4911/1. Quadrant und die dem Plangebiet entsprechenden Lebensraumtypen
"vegetationsarme/-freie Flachen" (oVeg) und ,Brachen® (Brach) sind die in der nachstehenden
Tabelle aufgefuhrten Arten genannt:

Art Status Erhaltungszustand Bemerkung oVeg Brach
in NRW (KON)

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Vogel

Accipiter gentilis Habicht Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G (Na)
Accipiter nisus Sperber Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G (Na)
Alauda arvensis Feldlerche Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden Uy FoRu!
Asio otus Waldohreule Nachweis 'Brutvorkemmen' ab 2000 vorhanden U (Na)
Buteo buteo Mausebussard Nachweis 'Brutvorkemmen' ab 2000 vorhanden G (Na)
Carduelis cannabina Bluthanfling Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden U (Na) (FoRu), Na
Delichon urbica Mehlschwalbe Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden U (Na)
Falco tinnunculus Turmfalke Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G Na
Hirundo rustica Rauchschwalbe Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden Uy (Na)
Milvus milvus Rotmilan Nachweis 'Brutvorkemmen' ab 2000 vorhanden G (Na)
Passer montanus Feldsperling Nachweis 'Brutvorkemmen' ab 2000 vorhanden U Na
Serinus serinus Girlitz Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden (FoRu), Na
Keine, der aufgefubrten, Arten findet. i Plangehiet.die. ngbltatstrulgturen vor, die ein Vorkgm-
rﬂms QJTJJHDg“Chen WM rden . Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden U Na
Tyto alba Schleiereule Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G Na
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Fur die nachstehend aufgeflihrten Vogelarten der Artenliste kann ein Vorkommen ausge-
schlossen werden, da sich innerhalb des artenschutzrechtlichen Eingriffsbereiches keine der
fur die jeweilige Art grundlegenden Habitatstrukturen (z. B. offene Gewasser, Feucht- oder
Nasswiesen, freie Bodenstellen, Baumhohlen, offene Kulturlandschaften, grof3flachige und ge-
schlossene Waldbereiche, Waldlichtungen und Kahlschlage der Waldflachen mit gut entwi-
ckelter Kraut- und Strauchschicht, etc.) befinden. Auch das erhebliche Stérpotential durch den
Stral3en- und Kundenverkehr spricht gegen ein Vorkommen:

Sperber, Waldohreule, Mehlschwalbe, Feldsperling, Waldkauz, Schleiereule, Feldler-
che

Nester bzw. Einfluglocher gebaudebewohnender Arten wie der Rauchschwalbe sind nicht
nachgewiesen.

Fur die Greifvogelarten Habicht, Rotmilan, Turmfalke und Mausebussard sorgt das Fehlen von
herausragenden Einzelbdumen einerseits und freien Ansitzplatzen andererseits, so dass ein
Vorkommen ausgeschlossen ist.

Der Bluthanfling praferiert offene mit Hecken, Strauchern oder jungen Koniferen bewachsene
Flachen und einer samentragenden Krautschicht, Heide-, Odland- und Ruderalflachen oder
grof¥flachige Gartenbereiche mit vergleichbarer Ausstattung. Ein Vorkommen ist auszuschlie-
Ben.

Der Girlitz ist ein Siedlungsfolger, wobei er in den mikroklimatisch warmeren urbanen Berei-
chen haufiger zu Hause ist als im landlichen (kiihleren) Regionen. Man kann ihm durchaus
eine Vorliebe fur einzelnstehende Nadelbdume nachsagen. Dem entsprechend fihlt er sich
besonders in groReren Parks, alten Friedhéfen und Garten mit hdherem Baumbestand wohl.
Diese Habitatbedingungen bestehen nicht im Untersuchungsgebiet, sodass ein Vorkommen
sehr unwahrscheinlich ist.

Als Hohlenbriter bendétigt der Star Gebiete mit einem ausreichenden Angebot an Brutplatzen
wie ausgefaulte Astlocher, Buntspechthohlen, aber auch alle erdenklichen Hohlen, Nischen
und Spalten an Gebauden. Sie sind im Planbereich nicht anzutreffen.

Als Nahrungshabitat werden angrenzend an den Brutplatz offene Flachen zur Nahrungssuche
bendtigt. FUr die Habitatbedingungen dieser Art besteht kein ausreichendes Angebot im Um-
feld des Plangebietes, sodass eine Beeintrachtigung essentieller Habitatbedingungen und
eine grundlegende Verschlechterung des Lebensraumes der Art oder deren Erhaltungszu-
standes im hier betroffenen Planquadranten ausgeschlossen sind.

Eine potentielle Nutzung des Untersuchungsgebietes als Nahrungshabitat oder als Rastbiotop
auf dem Durchzug ist aufgrund der Lage im dicht besiedelten Bereich und der damit verbun-
denen starken Storungen, sowie der vergleichsweise geringen FlachengréRe unwahrschein-
lich.

Fur das Artenschutzregime im Sinne des BNatSchG sind in der Regel die mit der Umsetzung
der Planung verbundenen Wirkungen von massiven Flachenversiegelung und -verbrauchen
sowie von Abbruch und Umnutzung maRgebend und damit untersuchungs- und abwagungs-
relevant: Lebensraumgrundlagen fiir planungsrelevante Arten kdnnten sich dndern, neue Bio-
toptypen und -komplexe entstehen, Migrationen werden verursacht und Artenzusammenset-
zungen, Artenvielfalt und Besatzstarken sich an neue Verhaltnisse anpassen.
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Belastbare Anhaltspunkte fiir das Vorkommen planungsrelevanter Arten liegen nach Auswer-
tung der beschriebenen Arbeitsschritte nicht vor; ein solches Vorkommen ist bei der vorliegen-
den Habitatstruktur, den geringmachtigen Wirkfaktoren und der allgemein bereits erheblich
anthropogen Uberformten Umgebung auch nicht zu erwarten. Essentielle Habitatstrukturen
sind nicht von der Planung betroffen, so dass Beeintréachtigungen der Lebensraume oder des
Erhaltungszustandes der zu untersuchenden Arten ausgeschlossen werden kdnnen.

Eine vertiefende Uberprufung (Stufe Il der planbegleitenden artenschutzrechtlichen Prifungen
gemal der VV-Artenschutz 2016), bei der zuséatzliche, artenschutzwirksame Vermeidungs-
maflnahmen geprift, die Voraussetzungen fur Verbots-Freistellungen ermittelt und gegebe-
nenfalls MinderungsmafRnahmen und/oder vorgezogene AusgleichsmalRnahmen entwickelt
werden sollen, ist nicht erforderlich.

Das Ausnahmeverfahren gemaf 8§ 45 BNatSchG und (Stufe Il der planbegleitenden arten-
schutzrechtlichen Prufungen - VV-Artenschutz 2016) entfallt dementsprechend.

Eine Verpflichtung zu MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen im Sinne des Artenschutz-
rechtes besteht nicht.

8.4 Beseitigung von Abwasser und Niederschlagswasser

Zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 ist durch das Ingenieurbiiro Donner + Marenbach
ein Geohydrologisches Gutachten: erstellt worden. Demnach sind die Boden im Plangebiet
gekennzeichnet durch Tonsteinschichten, die durch eine Stérungsschicht ,Hauptkeratophyr*
unterbrochen werden. Die Stdrungsschicht hat fur den untersuchten Bereich keinen Einfluss
auf die Durchlassigkeit. Die Durchlassigkeiten gelten nach DIN 18130 als schwach durchlas-
sig.

Eine dezentrale Versickerung in Form von Mulden- bzw. Mulden-Rigolen scheidet deshalb
definitiv aus.

Die alternativ erstellten Berechnungsbeispiele fiir eine Schachtversickerung zeigen, dass die
punktuelle Tiefenversickerung grundsatzlich méglich, jedoch aus Grinden des Grundwasser-
schutzes nicht empfehlenswert ist, zumal die Aufenthaltszeit des Regenwassers im Schacht
zwischen 18 und 33 Tagen betragt.

Nach den Empfehlungen des Gutachtens erfolgt die Entwasserung des Plangebietes ein-
schlieBBlich des Niederschlagswassers Uber den offentlichen Mischwasserkanal, dessen
Transportsammler ausreichend grol3 dimensioniert ist und die Entlastungsbecken auf diese
Wassermengen ausgelegt sind.

Das Plangebiet ist kanaltechnisch bereits erschlossen; an diesen Verhéltnissen sind keine
grundsatzlichen Anderungen geplant. Die Einleitgenehmigungen liegen vor.

8.5 Bodendenkmalschutz und Kampfmittel

Wie in anderen Baugebieten in Marienheide auch, muss mit archdologischen Bodenfunden
gerechnet werden, auch wenn dies im vorliegenden Fall wegen der weitgehend bereits vollzo-
genen Bebauung wenig wahrscheinlich ist. Die Plankarte enthélt Hinweise zum Verhalten bei
solchen Funden.

Entsprechendes gilt auch fur Kampfmittelfunde. Die Plankarte enth&lt auch hierzu Hinweise
zum Verhalten bei Funden.

4 Geohydrologisches Gutachten, Donner + Marenbach Beratende Ingenieure, Wiehl-Bieberstein, 28.08.1996
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8.6 Klimaschutz und Klimawandel

Konkrete und unmittelbar auf klimarelevante Zielerfullung ausgerichtete Malinahmen werden
nicht festgesetzt. Aber durch die Nachverdichtung in einem bereits gut integrierten Einzelhan-
delsstandort wird gegeniber einer Neuerrichtung "auf der grinen Wiese" ein — wenn auch
Uberschaubarer — Beitrag zur Klimaanpassung im Umfeld des Siedlungsschwerpunktes Mari-
enheide geleistet.

9. Flachenbilanz

Die GroRe des Anderungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 betragt ca.
0,66 ha.

Mischgebiete MI: ca. 5.060 m?

darin Flachen fur Nebenanlagen: ca.2.410 m?
Private Verkehrsflache: ca. 570 m?
Grunflachen: ca.  955m?
Flache fur Versorgungsanlagen: ca. 20 m?
10. Kosten

Kosten entstehen der Gemeinde Marienheide in Form von Personal- und Sachaufwand fir die
Begleitung und Betreuung des Verfahrens. Samtliche Kosten fur die Aufstellung und Umset-
zung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 werden vom Antragsteller ibernommen.

11. Quellen

Als Primarquellen und Bestandteile dieser Begriindung sind aufzufiihren

¢ Gemeinde Marienheide Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH, Kd&ln, Dezember 2012

e Gemeinde Marienheide, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (Entwurf),
Stadt+Handel, Dortmund, 01/2021

o Schalltechnisches Gutachten Untersuchung der Gerauschimmissionen durch Kfz-
Freiflachenverkehr im Zusammenhang mit der Ansiedlung eines Netto-Marktes an der
Hauptstral3e, Graner + Partner Ingenieure, Bergisch Gladbach, 16.09.2009

e Geohydrologisches Gutachten, Donner+ Marenbach Beratende Ingenieure, Wiehl-
Bieberstein, 28.08.1996

e Auswirkungsanalyse fir die geplante Ansiedlung eines Getrankefachmarktes in Ma-
rienheide, Martin-Luther-StraRe/ B256, Blro Stadt+Handel, 03/2022 Geschiitzte Ar-
ten in Nordrhein-Westfalen Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
Nordrhein-Westfalen — MUNLYV (download 03.2022)

e @LINFOS - Landschaftsinformationssammlung Landesamt fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen — MUNLV (download 04.2022)
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ANLAGEN: Angaben zum Plan - Protokoll der ASP
A.) Antragsteller oder Planungstrager (zusammenfassende Angaben zum
Plan/Vorhaben

Allgemeine Angaben

PlanVorhaben (Bezeichnung): 4. Anderung BP Nr. 47 ,B256/Martin-Luther-Strake*

Plan-/Vorhabentrager (Name): Gemeinde Marienheide Antragstellung (Datum): Marienheide, im Marz 2022

Neuerrichtung eines Wohn- und Geschéaftshauses (Getrankefachmarkt und Wohnungen), Nachverdichtung durch das
Bauvorhaben und die Umorganisation vorhandener Erschlieungsflachen

Stufe I: Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es mdglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder européischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung ja _nein
des Vorhabens ausgelést werden?

lJAngesichts der insgesamt schwachen Eingriffsintensitat sind im vorliegenden Falle die Wirkfaktoren nicht geeignet, um
nachteilige Auswirkungen auf den Artenschutz befiirchten zu miissen.

Stufe ll: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestiande

(unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen ,Art-fiir-Art-Protokoll*) beschriebenen MaRnahmen und Griinde)

Nur wenn Frage in Stufe | ,,ja":

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

verstofRen (ggf. trotz VermeidungsmafRnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- ja nein
malnahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-fir-Art-Betrachtung einzeln geprift wurden:

Begriindung: Bei den folgenden Arten liegt kein Versto gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der dkologischen Funktion ihrer Lebens statten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko). Es handelt sich um Irrgéste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
glnstigen Erhaltungszustand und einer groRen Anpassungsféhigkeit. AuRerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-fiir-Art-Betrachtung rechtfertigen wiirden.

Stufe lll: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,ja“:

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen
Interesses gerechtfertigt?

2. Koénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? ja nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei européischen Vogel-
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-AnhangIV-Arten glinstig bleiben?

ja nein

ja nein

Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe Ill ,ja“:
Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Grinden des Uberwiegenden
offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei europdischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang V-
Arten glinstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll*).

Nur wenn Frage 3. in Stufe Ill ,nein‘:

(weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein ungiinstiger Erhaltungszustand vorliegt)
Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungtinstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes wird nicht
behindert. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-flr-Art-Protokoll”).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe Il ,,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.




