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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1.1 Anlass der Planung

Der bestehende Edeka-Markt soll kurz- bis mittelfristig schliefen, da er nicht mehr marktgangig ist und keine
Erweiterungsmaglichkeiten besitzt. Fir diesen Markt soll eine Verlagerung und Erweiterung erfolgen. Nur der
Standort westlich der BlumenstraBe, sprich das Plangebiet, kommt gemé&R Einzelhandels- und Zentrenkonzept
zur Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevantem Sortiment in Frage.
Allerdings wurde der Standort aufgrund seiner eingeschrankten Integration in einen Siedlungsbereich als nicht
optimal bewertet. Somit soll dieser Standort nur zur Sicherung der Nahversorgungsstrukturen im Stadtteil
Wiehagen fir die Ansiedlung eines Lebensmittel-SB-Marktes zur Verfligung gestellt werden, wenn der in
Wiehagen bestehende Vollsortimenter seinen Standort aufgibt (vgl. EHK S. 88).

Wiehagen verflgt Uber ein bestehendes Nahversorgungsangebot, bestehend aus einem Penny-Markt, einem
Edeka-Markt und einer Apotheke, die an der Wiehagener StralRe liegen. Im Gewerbegebiet Wiehagen befindet
sich dariiber hinaus ein Getrankemarkt.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Durch die Verlagerung kann die Nahversorgung fir die Bevolkerung langfristig sichergestellt werden. Zur
Schaffung des entsprechenden Planrechts ist ein Bebauungsplan aufzustellen. Da es sich bei dem geplanten
Vorhaben um einen groRflachigen Lebensmittelvollsortimenter (> 800 gm Verkaufsflache) handelt, ist die
Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich.

Im Bebauungsplan konnen detaillierte Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung erfolgen.
Weiterhin wird durch den Bebauungsplan die Vereinbarkeit der Nutzung mit der Umgebung sichergestellt. So
werden hierin z.B. die Belange des Artenschutzes, des Immissionsschutzes, des Okologischen Ausgleichs
sowie des Verkehrs abgearbeitet.

1.3 Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters mit seinen Verkaufs-, Neben- und
Lagerflachen geplant. Der Vollsortimenter soll eine maximale Verkaufsflache von 1.400 gm erhalten. Zusatzlich
soll ein Backer mit einer maximalen Verkaufsflache von 150 gm integriert werden. Die Neben- und Lagerflachen
sowie die Anlieferungsrampe werden im westlichen Teil des Gebaudes geplant. Die notwendigen Radien und
Schleppkurven zur Anlieferung wurden beriicksichtigt, sodass ein sicherer ErschlieBungs- und Ladevorgang
gewahrleistet werden kann.

Der Markt soll eine vorgelagerte Stellplatzanlage erhalten, die ber eine private Zufahrt im nordwestlichen
Bereich des Plangebietes erschlossen werden soll. Die Stellplatzanlage wiederum wird durch eine 6ffentliche
Verkehrsflache erschlossen, die im sudostlichen Bereich des Plangebietes an die BundesstraRe 237 anbindet.
Die Stellplatzanlage soll ca. 135 Stellplatze fir Kunden und Mitarbeiter aufweisen. Zusatzlich soll der
Lebensmittelvollsortimenter von der Blumenstrale aus uber eine Treppenanlage fulllaufig angebunden werden.
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Abbildung 1: Gestaltungsplan (Quelle: VDH Projektmanagement GmbH)
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2 DERZEITIGE STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich der Schloss-Stadt Huckeswagen, sUdlich des Stadtteils
Wiehagen. Huickeswagen liegt im Oberbergischen Kreis im Regierungsbezirk KéIn. Das Plangebiet umfasst die
Flursticke 881, 1032 (tlw.), 1757 (tlw.) der Flur 26 und Flurstick 1032 (tlw.) der Flur 19 der Gemarkung
Neuhlckeswagen und hat eine GroRe von ca. 12.173 gm. Derzeit wird die Fldche des Plangebietes
landwirtschaftlich genutzt. Die Flache des Plangebietes fallt dabei von Norden nach Stidosten von ca. 330 m i
NHN auf 317 m (i NHN ab.

=

Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes; Quelle: (eigene Darstellung nach Land NRW (2019)

Das Plangebiet wird nérdlich und westlich von landwirtschaftlichen Flachen umgeben. Ostlich grenzt die
Bebauung des Stadtteils Wiehagen mit der Gemeinschaftsgrundschule Wiehagen an. Entlang der stdlichen
Grenze verlauft die B 237.

2.2 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Schulgelande am
Raspenhaus®. Dieser setzt fir die Plangebietsflachen ,landwirtschaftliche Flache® fest. Im Bereich der
ErschlieBung der oberen Stellplatzflachen von der Blumenstralle wird mit einer kleinen Teilfliche eine
Pflanzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB tangiert. Das Ubrige Plangebiet liegt im AuRenbereich.
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3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kaln, Teilabschnitt Kdln, stellt fir das Plangebiet einen Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) dar.

GemaR Ziel B.2.- Ziel 1 dirfen ,in der Bauleitplanung [...] Sondergebiete fir Einkaufszentren, grofRflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden®. Dieses Ziel ist erfilllt.

PR T ey ) B 8

47 4% ot TI NG HEAN S ¥
£ Pt ol l, ~, A

BAN SIS AT Ao =Y ol N
A D XTI AN W R . TR
FEAHARE,. BB R FAYSTY AN B v
A .5 X5 e T T /K RAENS 9 S :
N _ 5 4 AN A DL TR 4N
V. DAL VA L ECENSE 0« A6 il N 25
W N5 BRSSO N . NATIRVES S I ASNES S

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan (Quelle: BR Kéln)

3.2 LEPNRW

Weitere Vorgaben zur Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben trifft der LEP NRW. Hierin heifit es
unter Punkt 6.5:

Ziel 1 des LEP NRW bezuglich des Einzelhandels lautet:

,Kemgebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung  diirfen  nur in  regionalplanerisch ~ festgelegten  Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.*

Die Planung entspricht dem Ziel 1 des LEP. Das Plangebiet befindet sichim ASB.
Ziel 2 des LEP NRW st ebenfalls fiir die vorliegende Planung von Bedeutung. Ziel 2 formuliert:

,2Dabei dirfen Kemgebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kemsortimenten nur:
- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stédtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméBigen Anbindung fir die

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ 4 /17
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Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs effiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemal Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit  nahversorgungsrelevanten Kemsortimenten auch aulBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stédtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich
ist und

- die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden*

Im EHK wurden verschiedene Flachenalterativen bewertet und der Nachweis erbracht, dass keine besser
geeigneten Flachen, auch nicht im zentralen Versorgungsbereich, vorliegen. Ohne die Planung ist die
Nahversorgung in Wiehagen gefahrdet, da der bestehende Markt in den nachsten Jahren schliefen wird und
somit alleinig ein Penny-Discounter zur Versorgung vorhanden ist. Bereits im Flachennutzungsplan wurde die
Vertraglichkeit eines Marktes mit 1.400 gm Verkaufsflache zugrunde gelegt.

3.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) fir die Stadt
Hlickeswagen ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches. Es befindet sich jedoch in einem Prifstandort
fir die Weiterentwicklung des Einzelhandels, der als einziger als denkbarer Standort flr die Ansiedlung/
Verlagerung eines groRflachigen Nahversorgers beurteilt wurde. Bei dem Plangebiet handelt es sich allerdings
nicht um einen neu geplanten zentralen Versorgungsbereich. Somit muss fir die Planung der
Ausnahmetatbestand gepriift werden.

3.4  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet sowie die westlich angrenzenden Flachen ein Sondergebiet
fur die Nahversorgung dar. Der Nachweis, dass die Flache zur Ansiedlung des Vorhabens geeignet ist, wurde
dem Grunde nach bereits auf dieser Ebene erbracht. Im Erlduterungsbericht wird folgendes dargelegt:

,Die Nahversorgung im Bereich Wiehagen mit einem Einzugsbereich von mindestens 4.000 Einwohnern
wird durch einen bestehenden kleinen SB-Markt sichergestellt, der allerdings seine Verkaufsflache an
dem Standort nicht vergroRem kann. Hinzu kommt ein vollig unzureichendes Stellplatzangebot.

Aufgrund der Lage bietet sich ein Standort an der heutigen B 237 an, wobei die Zufahrt in etwa bei der
heutigen Zufahrt zur Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flache liegen konnte. Dieser Standort
zeichnet sich durch eine gute verkehrliche und fuBlaufige Erreichbarkeit sowie die nahe raumliche Lage
zu den Wohnbereichen Wiehagen und Heidt aus. Eine weitere ErschlieRungsmaoglichkeit besteht tber die
Blumenstrale.
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Die Kaufkraft fiir das nahversorgungsrelevante Sortiment liegt bei ca. 2.100,- EUR ohne Bécker und
Fleischer bzw. Apotheke. Bei 4.000 Einwohnem im Versorgungsbereich liegt damit die Kaufkraft bei 8,4
Mio. EUR. Der Umsatz pro gm kann mit etwa 4.000,- EUR pro gm und Jahr angesetzt werden, sodass fir
den Bereich Wiehagen zur vollstandigen Deckung der Nahversorgung eine Verkaufsflache von 2.100 gm
notwendig wére, rechnet man fir Béacker und Metzger jeweils 50 gm hinzu, lage die
Verkaufsflachenobergrenze bei 2.200 gm. Da es aber nicht Zielsetzung sein kann, die
nahversorgungsrelevante Kaufkraft vollstandig in Wiehagen zu binden, da hierfir auch andere
Vertriebsformen notwendig sind, wird die Verkaufsflache fir einen Lebensmittelmarkt in dem
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nahversorgung auf 1.000 gm beschrankt. Damit das Gebiet
dauerhaft nur der Nahversorgung dient, muss in die verbindliche Bauleitplanung eine Regelung
aufgenommen werden, dass mindestens 80 % der Verkaufsflache auf die Warengruppen Nahrungsmittel,
Getranke, Tabakwaren (WB 00 - 13), Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérperpflegemittel (WB 15 -
18) entfallen missen.

Dariliber hinaus kann ein Getrankeabholmarkt mit einer Verkaufsflachenobergrenze von 400 gm hier
seinen Standort finden, sodass die insgesamt zulassige Verkaufsflache in diesem Sondergebiet auf
1.400 gm begrenzt wird.

Dieses Sondergebiet muss sowohl fiir Fuganger und Radfahrer als auch flr Autofahrer aus dem
Siedlungsbereich Wiehagen schnell erreichbar sein. Aus diesem Grund muss es ebenfalls Uber die
Blumenstrafie zuganglich sein. Ob diese Erreichbarkeit durch die notwendige Stellplatzanlage oder durch
einen offentlichen Fahrweg sichergestellt wird, muss die verbindliche Bauleitplanung ergeben.

Bauliche Einschrankungen, bedingt durch die Lage der Hochspannungsleitung, sind zu beachten. Die
entsprechenden Schutzabstande sind einzuhalten. Die RWE Transportnetz Strom GmbH beabsichtigt,
die dort verlaufende 110-kV-Leitung (BIl. 0061) in den nachsten Jahren zurlickzubauen. Mit dem Riickbau
der Leitung verandern sich auch die entsprechenden Schutzabstédnde. Die Vernetzung von
Grlnstrukturen auch unterhalb der Hochspannungsleitung wird in der verbindlichen Bauleitplanung
umgesetzt werden.

Das Sondergebiet erhdlt die Zweckbestimmung ,Nahversorgung®, um auszuschlielen, dass sich andere
Betriebe an diesem verkehrsglinstigen Standort ansiedeln.*

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ 6 /17



SCHLOSS-STADT HUCKESWAGEN BEGRUNDUNG ZUM AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 80 ,AM GRUNENTHAL"

R/

7
Y

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Schloss-Stadt Hiickeswagen (Quelle: Schloss-Stadt Hiickeswagen)

Gemé&R Planung werden 1.400 gm Verkaufsflache vorgesehen. Dies wird durch die FNP-Darstellung gedeckt.
Die weiteren Planvorgaben sind bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen.

3.5 Landschaftsplan

Aufgrund eines rechtskraftigen Bebauungsplans liegt das Plangebiet groRtenteils auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des Landschaftsplanes. Fiir die tbrigen Flachen gilt das Ziel 7: ,Erhaltung bis zur baulichen
Nutzung - Erhaltung der Landschaft bis zur Rechtskraft eines Bebauungsplanes oder der rechtmaBigen
baulichen Inanspruchnahme bzw. Erweiterung. Fir die in der Entwicklungs- und Festsetzungskarte
dargestellten Teilrdume und Teilbereiche der Landschaft bedeutet das Entwicklungsziel insbesondere: die
Erhaltung der prégenden, gliedemden und belebenden Landschaftsbestandteile bei der Realisierung von
Bauvorhaben. Mit der bauleitplanerischen Qualifizierung oder der Genehmigung von Einzelvorhaben ist keine
Anderung des Landschaftsplanes in diesen Fléchen erforderlich. Demnach bestehen keine Bindungen, die im
Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind.

3.6  Schutzgebiete

Fir die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Flachen besteht keine Schutzgebietsausweisung, sie sind
lediglich mit einem Entwicklungsziel (Ziel 7) belegt.

Unmittelbar stdlich der B 237 befindet sich ein Landschaftsschutzgebiet (LSG), das im Landschaftsplan Nr. 8
,Huckeswagen‘ des Oberbergischen Kreises enthalten ist. Die Schutzausweisung erfolgt geméaf § 21 LG-NW
zur Erhaltung sowie zur Entwicklung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der
Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes. Das Gebiet ist schutzwirdig, insbesondere aufgrund
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der kleinstrukturierten Nutzungsvielfalt von historischen, extensiven bis intensiven Nutzungsformen und wegen
der Biotopstrukturen mit vielfaltigen Saumbiotopen und hohem Entwicklungspotential innerhalb der bergischen
Kulturlandschaft. Besonders die flr das Mittelgebirge typischen vielfaltigen, dynamischen Oberflachenformen u.
a. wie: Kuppen, langgestreckten Bergriicken und -k@mme, Hochebenen mit flachen Ursprungsmulden, Flach-
bis Steilhangen, Hangkanten, Siefen und tief eingeschnittenen Talern sind landschaftspragend und damit
erhaltenswert.

Unmittelbar sUdlich der B 237 befindet sich eine Zone 2 ,Brunsbachtal“ dieses LSGs. Die Schutzausweisung
erfolgt hier gemal § 21 LG-NW zur Erhaltung sowie zur Entwicklung und Wiederherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in Bachtélern, Siefen und Feuchtbereichen, insbesondere aufgrund der
hier vorhandenen Strukturen naturnaher Lebensraume von FlieRgewassem mit bachbegleitenden Gehdlzen,
Seggenrieden und Hochstaudenfluren, der dkologisch wertvollen Dauergrinlandflachen und Feuchtbrachen der
historischen Kulturlandschaft und seiner Okologischen Bedeutung sowohl als Ausgleichsfunktion fir die
Verdichtungs- und Agrarbereiche als auch seiner klimatischen und Biotopvernetzungsfunktion. Innerhalb dieser
befindet sich auch ein gesetzlich geschitztes Biotop.

Die nachsten Naturschutzgebiete befinden sich in dber 1 km Entfemung. Es handelt sich um das ,NSG
Doerpetal und Quellsiefen sowie das ,NSG Purder Bachtal und Nebenbache®.

Europdische  Vogelschutzgebiete  (§ 10 Abs. 6 BNatSchG),  Nationalparke  (§24 BNatSchG)  und
Biospharenreservate sind innerhalb des Plangebietes sowie dessen ndherem Umfeld nicht vorhanden und
somit durch die Planung nicht betroffen.

4 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

4.1  Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst die Flurstlcke 881, 1032 (tlw.), 1757 (tlw.) der Flur 26 und Flurstiick 1032 (tiw.) der Flur
19 der Gemarkung Neuhlckeswagen und hat eine Grole von ca. 12.173 gm. Die Abgrenzung des
Plangebietes orientiert sich im Wesentlichen an der zur Umsetzung des Vorhabens erforderlichen
Grundstlcksgrofe.

4.2 Art der baulichen Nutzung (8 1 (1) Nr. 1 BauGB); Sondergebiet fur den
groRflachigen Einzelhandel - Nahversorgung - (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Nahezu das gesamte Plangebiet wird als Sondergebiet fur den groRflachigen Einzelhandel gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO festgesetzt.

Textlich wird folgendes festgesetzt:
Das Sondergebietdientder Unterbringung von Einzelhandel fiir die Nah versorgung.

Im Sondergebiet sind Einzelhandelsbetriebe fiir die Nahversorgung (Lebensmittelvollsortimenter) mit einer
Gesamtverkaufsfidche von mindestens 900 gqm und maximal 1.400 gm zuldssig. Dariiber hinaus st eine Béckerei
mit einer Gesamtverkaufsfidche von maximal 150 qm zuléssig.

Zuléssig ist der Handel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Kernsortiment). GeméaR , Hiickeswagener
Sortimentsliste“des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Schloss-Stadt Hiickeswagen (2011) sind folgende
Sortimente nahversorgungsrelevant:

o Nahrungs-und Genussmittel (WZ 47.11.1, WZ 47.2.0)
VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ
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Gesundheit, Korperpflege (WZ 47.75.0, WZ 47.78.9, WZ 47.73.0)
Blumen (WZ 47.76.1)
Sanitédtswaren/orthopédische Artikel (WZ 47.74.0)

o Zeitungen, Zeitschriften (WZ 47.62.1)

o O O

Zusétzlich sind auch zentrenrelevante oder nicht nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante Rand- und
Nebensortimenten gemal ,Hiickeswagener Sortimentsliste“aufbis zu 20 % der Gesamtverkaufsfidche zuléssig.

Durch die Festsetzung der Zweckbestimmung sowie der Verkaufsflachenbegrenzung wird sichergestellt, dass
ein Betrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment, némlich ein Lebensmittelbetrieb und einer
Béackerei, angesiedelt wird. Durch die Begrenzung der Verkaufsflache wird erreicht, dass der Markt und die
Backerei nur das Nachfragepotential im Umfeld abschdpfen und somit auch nur der Nahversorgung dienen. Die
Marktgrole entspricht dabei den Aussagen im Flachennutzungsplan. Somit konnen schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden.

4.3 Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

4.3.1 Grundflachenzahl (GRZ) (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 17, 19 BauNVO)

Die GRZ wird gemaR der Obergrenze des § 17 BauNVO auf 0,8 festgesetzt. Dieses Mal} an Versiegelung ist
erforderlich, um neben den Flachen fir das Gebaude auch die Flachen fir die Anlieferung und die Stellplatze
im Plangebiet verwirklichen zu kénnen. Zusatzlich werden die ErschlieBungsflachen des Vorhabens festgesetzt.

4.3.2 Vollgeschosse (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 20 BauNVO)

Es sind zwei Vollgeschosse zulassig. Der Verkaufsraum wird zwar nur 1-geschossig geplant, es kann jedoch
erforderlich werden, ein Technikgeschoss zu errichten oder die Nebenrdume in zwei Geschossen zu
realisieren.

4.3.3 Geschossflachenzahl (GFZ) (8§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 17, 19 BauNVO)

Die GFZ wird auf 1,6 festgesetzt. Somit wird ermdglicht, dass die Neben- und Lagerflachen in mehreren
Geschossen untergebracht werden kénnen und dartiber hinaus, falls erforderlich, ein eigenes Technikgeschoss
realisiert werden kann. Die Verkaufsflache selbst wird eingeschossig errichtet.

4.3.4 Hohebaulicher Anlagen (89 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Gebaudehohe wird auf max. 334 m U NHN festgesetzt. Somit ist sichergestellt, dass die erforderlichen
Abstande zur (ber dem Gebiet verlaufenden Hochspannungsfreileitung (maximale Bauhdhe 10 m Uber
Gelande) eingehalten werden.

Das Gelande weist heute einen Hohenverlauf von ca. 317 m im Siden bis 330 m im Norden auf. Das Gebaude
soll mit seiner Oberkante des Fullbodens (OKFF) bei ca. 326 m G NHN errichtet werden. Dieser Wert ergibt
gleichzeitig den unteren Bezugspunkt. Das geplante Einzelhandelsgebaude soll ca. 8 m hoch werden. Aktuell
weist das Gelande im Bereich des Baufensters eine Hohe von ca. 325 bis 328 m auf.

Die maximal zuléssige GesamthGhe des geplanten Lebensmittelvollsortimenters wird auf8,00 m (iber Oberkante
Fertigfuboden Erdgeschoss festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt wird die mitflere OK Endausbau der Stellplatzfidche im Eingangsbereich als BP 1:
326,00m NHN festgesetzt.

Der obere Bezugspunktfiir die festgesetzte Gebédudehdhe wird definiert als der héchste Punkt des Daches. Dies
ist bei Flachdéchern die Oberkante der Attika.
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Die festgesetzten maximal zuldssigen Gebdudehdhen diirfen ausnahmsweise durch untergeordnete Teile
notwendiger technischer Anlagen (bspw. Schornsteine, Beliiftungsanlagen, Luftausldsse, Rauch- und
Wérmeabzug, Treppenaufgénge) sowie durch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energie um maximal 3 m
liberschritien werden.

4.4 Bauweise (8 9 (1) Nr.2BauGB i.V.m. § 22,23 BauNVO)

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da das Gebaude zwar mit seitlichem Grenzabstand, jedoch
mit einer Kantenlange von uber 50 m errichtet wird.

45 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr.2 BauGB i.V.m. § 23 (3) BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Im Siden grenzt die Baugrenze
unmittelbar an die Flachen fir Stellplatze an. Nach Norden, Westen und Osten hélt das Gebaude einen
Abstand von mindestens 3 m zu allen Grundstiicksgrenzen ein.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Vordécher, Treppen, Rampen oder sonstige, untergeordnete Bauteile ist
um bis zu 3 m zuléssig.

4.6 Flachen fur Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12 BauNVO)

Im Suden des geplanten Gebaudes werden Flachen flr Stellplatze festgesetzt. Die Stellplatzflache ist zudem
uber eine Zufahrt erschlossen. Die Verkehrsflache wiederum ist von der B 237 aus erreichbar. Der Markt ist von
der Stellplatzanlage aus ebenerdig zuganglich.

Die dem Vorhaben zugeordneten Stellplétze sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfid&che oder
innerhalb derfiir Stellplatze festgesetzten Flachen zuldssig.

Innerhalb der Fléachen fiir Stellplétze ist weiterhin auch die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO zuléssig.

4.7  Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (8 9 (1) Nr. 10 BauGB)

A: Anbauverbotszone

Die Anbauverbotszone gemall § 9 FStrG in einer Tiefe von 20 m ab dem &ufleren Rand der befestigten
Fahrbahn der B 237 wird als Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt. Zur Klarstellung der
hiermit verbundenen Einschrankungen wird festgesetzt, dass die zeichnerisch festgesetzten Bereiche von
sichtbehindernden Anlagen jeglicher Art sowie Aufwuchs ab einer Hohe von 80 cm dauerhaft freizuhalten sind.
A: Anbauverbotszone
Die Anbauverbotszone in einer Tiefe von 20m ab dem &ul8eren Rand der befestigten Fahrbahn der B 237 wird

als Fléche, die von der Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt. Der zeichnerisch festgesetzte Bereich ist von
sichtbehindernden Anlagen jeglicher Art sowie Aufwuchs ab einer Héhe von 80 cm dauerhaft freizuhalten.

S: Sichtdreieck

Das Sichtfeld wird als separate Flache, innerhalb des von der Bebauung freizuhaltenden Bereichs, festgesetzt.
Zur Klarstellung der hiermit verbundenen Einschrankungen wird festgesetzt, dass die zeichnerisch
festgesetzten Bereiche von sichtbehindernden Anlagen jeglicher Art sowie Aufwuchs ab einer Hohe von 80 cm
dauerhaft freizuhalten sind.
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S: Sichtdreieck
Der zeichnerisch festgesetzte Bereich ist von sichtbehindernden Anlagen jeglicher Art sowie Aufwuchsab einer
Héhe von 80 cm dauerhatftfreizuhalten.

4.8 Verkehrsflache (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes wird die Stellplatzflache des Lebensmittelvollsortimenters Uber eine
private Zufahrt erschlossen. Die Zufahrt wiederum ist Uber eine offentliche Verkehrsflache von der B 237 aus
erschlossen. Dariiber hinaus wird zur Anbindung an die Blumenstrale zuséatzlich eine Ooffentliche
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fulgangerbereich® festgesetzt.

4.9  Offentliche Griinflache (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

An der ndrdlichen sowie ostlichen Grenze des Geltungsbereiches wird eine offentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Strallenbegleitgriin festgesetzt. Diese dient zum einen zur Abgrenzung der Verkehrsflache
von den umliegenden Grundstlcken. Zum anderen soll dieser Bereich fir erforderliche Ausgleichsmafinahmen
genutzt werden. Die offentlichen Grinflachen sind als Rasenflachen anzulegen. Zusatzliche Erganzungen
konnen durch Laubgeholze, Hecken und Schnitthecken erfolgen. Im weiteren Verfahren wird diesbezlglich eine
Konkretisierung erfolgen.

410 Hochspannungsfreileitung nebst Schutzstreifen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Bebauungsplan wird die Umgrenzung der 220-/380-kv-Hochspannungsfreileitung Ronsdorf — Bomig nebst
Schutzstreifen (2x 42,00 m = 84,00 m) als Flache flir Nutzungsbeschrankungen oder flr Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz festgesetzt.
GemaR Stellungnahme der Amprion GmbH kann fir die geplante Nutzung eine maximale Bauhéhe von 10,00
m Uber derzeitigem Gelande in Aussicht gestellt werden.

5 NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 (6) BAUGB)

5.1 Hochspannungsfreileitung

Der Verlauf der 220-/380-kv-Hochspannungsfreileitung Ronsdorf — Bomig mit Achse und &uf3eren Leiterseilen
wird im Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

52 Sichtdreiecke

Die Bereiche der Sichtdreiecke, die auflerhalb des Geltungsbereiches und somit der Flachen, die von
Bebauung freizuhalten sind (S: Sichtdreieck), werden nachrichtlich Gbernommen.

6 HINWEISE

6.1 Artenschutz (Baufeldfreimachung)

ZurVermeidung von Tétungen von Jungtieren oder einer Zerstdrung von Gelegen geméal8 BNatSchG §44 (1) Nr. 1
und 3 muss die Baufeldfreimachung aulSerhalb der Brutzeit zwischen Ende Oktober und Ende Februar
durchgefiihrt werden.
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Sollte die Baufeldfreimachung erstnach Ende Februar erfolgen, ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.
Sollte im Rahmen dessen ein Besatz festgestellt werden, ist mit der Fach-, bzw. Genehmigungsbehérde das
weitere Vorgehen abzustimmen.

Durch die Regelung zur Baufeldfreimachung werden Auswirkungen auf Vogelarten vermieden.

6.2 Bodendenkmaler

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmélern nach § 15 DSchG NW wird hingewiesen. Bei der
Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftrdgen sowie bei der Erteilung von
Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die ausfiihrenden Baufirmen aufdie Anzeigepflicht bei der Schloss-
Stadt Hiickeswagen (Untere Denkmalbehérde) oder beim LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Bonn
hingewiesen werden.

6.3 Okologischer Ausgleich

Im Rahmen des landespflegerischen Fachbeitrages wird eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt. Details
werden im weiteren Verfahren veréffentlicht.

Der erforderliche Ausgleich wird in einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ermittelt (Vgl. LFB Kapitel 8.2).
7 UMSETZUNGDER PLANUNG

7.1  ErschlielBung

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Lebensmittelvollsortimenters erfolgt zweigeteilt. Die einzige PKW-
Zufahrt, Uber die auch die Anlieferung stattfinden soll, erfolgt im westlichen Plangebiet Uber eine Zufahrt von der
B 237. Uber diese Zufahrt wird sowohl die stidliche als auch die ndrdliche Stellplatzflache erschlossen. Die
obere Stellplatzanlage wird darlber hinaus durch einen Ful3- und Radweg im Nordosten des Plangebietes an
die Blumenstralle angebunden, durch den das benachbarte Wohngebiet erschlossen werden soll.
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7.2 Entwasserung

Gemal § 44 Landeswassergesetz NW bestent fur Grundstiicke, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, grundsatzlich eine Pflicht zur Versickerung
von unbelastetem Niederschlagswasser bzw. zur Einleitung in ein ortsnahes Gewasser, sofern dies ohne
Beeintrachtigung der Allgemeinheit méglich ist. Des Weiteren hat das Land Nordrhein-Westfalen mit Datum
vom 26.05.2004 die Anforderungen an die Niederschlagswasserbeseitigung im Trennverfahren (Trennerlass)
Uberarbeitet. Im Trennerlass wird geregelt, von welchen Flachen (belastete/ unbelastete) Niederschlagswasser
vor der Einleitung in ein Gewasser behandelt werden muss.

Die Entwasserung des Plangebiets wird im weiteren Verfahren geregelt. Derzeit ist angedacht, das
Schmutzwasser in einen Kanal in der Blumenstralie einzuleiten. GemaR des 2019 erstellten Bodengutachtens
(Baugrundgutachten flr das Bauvorhaben: Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters mit Stellplatzanlage an
der Bundesstralle 237 in 42499 Huckeswagen, slach&partner mbB Beratende Ingenieure, August 2019) sind
aus gutachterlicher Sicht die Voraussetzungen fir eine Versickerung von Niederschlagswassern in den
Untergrund im Plangebiet gegeben. Es wird empfohlen, die Niederschlagsabflisse im siidlichen und
stdwestlichen Teil des Plangebietes tUber Rigolen in den Untergrund zu versickern. Eine Konkretisierung erfolgt
im weiteren Verfahren.

8 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8.1 Umweltauswirkungen

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen werden ermittelt und in einem Umweltbericht gemaf
§ 2a BauGB beschrieben und bewertet. Im weiteren Verfahren werden erforderliche Gutachten zu Artenschutz,
Boden und Versickerung, Schall und Verkehr erstellt werden.

8.2 Ausgleich

Der erforderliche okologische Ausgleich wird in einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ermittelt und in
den Bebauungsplan aufgenommen. Flache und MaRnahme werden im weiteren Verlauf des Verfahrens
bestimmt.

9 PLANVERFAHREN

Als erster Verfahrensschritt wurde am 08.10.2019 der Aufstellungsbesghluss vom Rat der Schloss-Stadt
Hlckeswagen gefasst. Im Anschluss kann die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs.1 BauGB) und
der Trager offentlicher Belange und sonstigen Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB) erfolgen.

Die Aufstellung erfolgt im Regelverfahren.
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10 ANHANG

Hiickeswagener Liste
Nahversorgungsrelevante Sortimente (Sortiment, Nr. nach WZ* 2008, Bezeichnung)
e Nahrungs- und Genussmittel

o 47.11.1Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken u. Tabakwaren ohne
ausgepragten Schwerpunkt

o 47.2.0 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken u. Tabakwaren

Gesundheit, Korperpflege

o 47.75.0 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (hier nur
Korperpflegemittel)

o 47.78.9 sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (hier nur Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel, Blrstenwaren und Kerzen)

o 47.73.0 Apotheken

Blumen

o 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemitteln (hier nur Blumen)

Sanitatswaren/ orthopadische Artikel

o 47.74.0 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

Zeitungen, Zeitschriften
o 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
Zentrenrelevante Sortimente (Sortiment, Nr. nach WZ* 2008, Bezeichnung)
e Blcher
o 47.61.0 Einzelhandel mit Blchern
o 47.79.2 Antiquariate
e Papier-, Bliro-, Schreibwaren, Buroartikel sowie Kinstler- und Bastelbedarf
o 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln

o 47.78.9 sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (hier nur Einzelhandel mit
Organisationsmitteln fur Burozwecke)

e Gesundheit, Korperpflege

o 47.75.0 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpflegemitteln (hier nur
kosmetischen Erzeugnissen und Parfiimerieartikel)

e Optik, Horgerateakustik
o 47.78.1 Augenoptiker (hier zzgl. Akustiker)
e Bekleidung (inkl. Sport-, Arbeitsschutz und Berufsbekleidung)
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o 47.71.0 Einzelhandel mit Bekleidung (inkl. Babybekleidung)
Schuhe (inkl. Sportschuhe), Lederwaren
o 47.72.1 Einzelhandel mit Schuhen
o 47.72.2 Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack
sonst. Bekleidung, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten
o 47.79.9 Einzelhandel mit sonstigen Gebrauchtwaren (hier nur Bekleidung)

o 47.51.0 Einzelhandel mit Textilien (hier nur Kurzwaren, Schneiderei- u. Handarbeitsbedarf,
Meterware flir Bekleidung)

Uhren/Schmuck
o 47.77.0 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Sportartikel

o 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- u. Campingartikeln ohne Campingmdbel (hier ohne
Campingartikel u. Sportgrofigerate)

o 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen u. -zubehor
Freizeit, Spielwaren
o 47.65.0 Einzelhandel mit Spielwaren

o 47.78.9 sonstiger Facheinzelhandel anderweitig nicht genannt (hier nur Einzelhandel mit
Handelswaffen u. Munition)

o 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- u. Campingartikeln ohne Campingmaobel (hier nur
Anglerbedarf)

o 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildemn, kunstgewerblichen Erzeugnissen,
Briefmarken, Mlnzen u. Geschenkartikeln (hier nur Briefmarken u. Miinzen)

o 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Elektrokleingerate

o 47.54.0 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (hier nur Elektrokleingerate)
Unterhaltungselektronik, Musik, Video

o 47.43.0 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik

o 47.63.0 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
Leuchten, Lampen

o 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (hier nur
Leuchten, Lampen)

Computer und Zubehor

o 47.41.0 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Geraten und Software
Foto

o 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- u. optischen Erzeugnissen (hier ohne Augenoptiker)
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Telekommunikationsartikel

o 47.42.0 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
e Haushaltswaren (inkl. GPK, Geschenkartikel)

o 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (hier ohne
Einzelhandel mit" Bedarfsartikeln fur den Garten, Mdbeln u. Grillgeraten fir Garten u. Camping,
Kohle-, Gas- u. Oléfen)

o 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen u. Glaswaren

o 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl. Erzeugnissen,
Briefmarken, Mlnzen u. Geschenkartikeln (hier nur Geschenkartikel)

e Haus-/ Bett-/ Tischwasche
o 47.51.0 Einzelhandel mit Textilien (hier nur Haus-/ Bett-/ Tischwésche)
e Heimtextilien/ Gardinen, (ohne abgepasste Teppiche und Laufer)

o 47.53.0 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (hier nur
Vorhange und abgepasste Teppiche und Laufer)

o 47.51.0 Einzelhandel mit Textilien (hier nur Mébel- und Dekorationsstoffe u. A.)
o 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen (hier nur antike Teppiche)
e Wohneinrichtungsbedarf, Kunst, Antiquitaten (ohne Mdbel)

o 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildem, kunstgewerblichen Erzeugnissen,
Briefmarken, Minzen und Geschenkartikeln (hier nur Kunstgegenstande, Bilder,
kunstgewerbliche Erzeugnisse)

o 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (hier nur Holz-,
Kork-, Flecht- oder Korbwaren)

o 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen (hier nur Antiquitaten)
Nicht zentrenrelevante Sortimente (Sortiment, Nr. nach WZ* 2008, Bezeichnung)
e Bau- und Gartenmarktsortimente
o 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt
o 47.52.3 Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

o 47.53.0 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Fuflbodenbeldgen und Tapeten (hier nur
FuBbodenbelage und Tapeten)

o 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (hier nur:
Einzelhandel mit Bedarfsartikeln fiir den Garten, Mdbeln u. Grillgeraten fir Garten u. Camping,
Kohle-, Gas- u. Oléfen

o 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemitteln (hier nur Pflanzen,
Sémereien und Dlngemitteln)

e Kfz und Kraftradzubehor

o 45.32.0 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
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o 4540.0 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (hier nur Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehdr)

e Zoologischer Bedarf
o 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf u. lebenden Tieren (inkl. Tierahrung)
e Sportartikel

o 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- u. Campingartikeln ohne Campingmdbel (hier nur Sport- u.
Campinggrol3gerate ohne kleinteilige Sportartikel)

o ElektrogroRgerate
o 47.54.0 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (hier nur ElektrogroRgerate)
e abgepasste Teppiche und Laufer

o 47.53.0 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen undTapeten (hier nur
abgepasste Teppiche und Laufer)

o 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen (hier nur antike Teppiche)
o Mobel
o 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmaébeln (inklusive Biiro- und Babymaébel, Kinderwagen)

o 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (hier nur Garten-
u. Campingmabel)

o 47.79.9 Einzelhandel mit sonstigen Gebrauchtwaren (hier nur Mobel)
o 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen (hier nur Mobel)

o 47.51.0 Einzelhandel mit Textilien (hier nur Matratzen und Bettwaren wie z. B. Oberbetten und
Kopfkissen)
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