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Stadt Geilenkirchen Bebauungsplan Nr. 106
Sidliche Erweiterung GE Niederheid

Begriindung
1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt siidwestlich des vorhandenen Gewerbegebietes Niederheid, das
durch die Bebauungsplane Nr. 30, Nr. 65, Nr. 69 und Nr. 86 Uberplant ist. Es schlief3t
sich im Sidwesten an den Bebauungsplan Nr. 86 an. Im Nordosten wird das Plan-
gebiet begrenzt durch die Karl-Arnold-Stralle bzw. Sittarder StralRe. Westlich be-
grenzt wird es durch die B 221/ B 56 (neu).

Das Plangebiet umfasst auch einen bislang als AuRenbereichsvorhaben bewerteten
Gartnereibetrieb mit angegliedertem Wohnhaus, siidwestlich des Bebauungsplanes
Nr. 86 gelegen, welcher aus Griinden der Rechtsklarheit mit in den Plan einbezogen
wird.

Die Grofde des Plangebietes betragt ca. 171.590 m2. Hierin enthalten ist die o. a.,
bereits bebaute Flache des Gartnereibetriebes mit einer Gréf3enordnung von ca.
12.530 m2.

2, Anlass und Ziel der Planung

Die Flachen in den Gewerbegebieten in Geilenkirchen sind fast vollstandig belegt. Es
stehen kaum noch Grundstiicke fiir neue Gewerbeansiedlungen zur Verfigung. Es
ist somit dringend erforderlich, durch entsprechende Bauleitplanung neue Gewerbe-
gebietsflachen zu entwickeln. Hierfiir wird parallel das 59. Verfahren zur Flachennut-
zungsplananderung betrieben.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, durch verbindliche Bauleitplanung neue
Baumadglichkeiten zu gewerblichen Zwecken zu eréffnen.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fur die betroffene Flache derzeit "Flachen fur die
Landwirtschaft" dar. Durch den im Parallelverfahren zu andernden Flachennutzungs-
plan in die neue Darstellung "Gewerbegebiete" bzw. ,Industriegebiete” soll die Vor-
aussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes geschaffen werden. Der Be-
bauungsplan wird somit gemafl § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt sein.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1 Art der baulichen Nutzung
Die Grundsticksflachen werden Uberwiegend als Gewerbegebiete (GE) gemal § 8

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO festgesetzt.
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Um die Belegung des Plangebietes auch einem gréReren Interessentenkreis zu er-
6ffnen, ist in einem kleineren Teilbereich am sudwestlichen Plangebietsrand geman
§ 9 BauNVO die Festsetzung Industriegebiete (Gl) getroffen worden.

Innerhalb des als GE festgesetzten Bereiches befindet sich ein Gartnereibetrieb mit
angegliedertem Wohnhaus (Karl-Arnold-Strale 2), der als AulRenbereichsvorhaben
entstanden ist. Dieser wird durch den Bebauungsplan Nr. 106 in GE umgeplant.
Nachteile entstehen dem Gartnereibetrieb hierdurch nicht. Insbesondere ist dieser
nach seiner Art der baulichen Nutzung (Eigenproduktion von Topfpflanzen) weiterhin
zulassig, auch Uber den Bestandsschutz hinaus.

4.1.1 Zuldssige Betriebsarten

Die Art der baulichen Nutzung wurde festgesetzt mit der Modifizierung, dass gegen-
Uber der inhaltlichen Ausgestaltung dieser Festsetzung, wie sie sie allein durch §§ 8
und 9 der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) erhalten hatte, Einschrankungen durch textliche Festsetzungen
vorgenommen wurden. Rechtsgrundlage hierfir ist § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO.

Das Wohngeb&ude Karl-Arnold-Stral’e 2, dass im Zusammenhang mit dem Gart-
nereibetrieb als AuRenbereichsvorhaben entstanden ist, wird Uberplant als Gewer-
begebiet. Hierdurch erhalt das Wohnhaus quasi den Charakter einer Betriebsleiter-
wohnung. Faktisch geniel3t diese Wohnnutzung jedoch einen gréfderen Schutz,
gleich dem einer Wohnnutzung im Mischgebiet.

Um diese Wohnnutzung vor schédlichen Umwelteinwirkungen, die von dem geplan-
ten Gewerbe-/Industriegebiet ausgehen kénnten, zu schiitzen, wurden Betriebsarten
fur unzulassig erklart, von denen man grundsatzlich annehmen muss, dass sie in-
soweit nicht hinnehmbare Immissionen verursacht hatten. Die Betriebsarten wurden
ausgeschlossen in Anlehnung an den Runderlass (Abstandserlass) des Ministeri-
ums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
6. Juni 2007 (MBI. NRW. S. 659). Um die Nutzungsbeschrankungen im Gewerbe-
gebiet auf das notwendige Mal} zu beschranken, wurden Betriebsarten im Plangebiet
unterschiedlich weitgehend fur unzulassig erklart, je nach Abstand zwischen gewerb-
lichen Flachen und der Wohnnutzung (s. textliche Festsetzungen).

Teilflaichen GE 00

Im Bereich der Teilflachen mit der Kennzeichnung GE 00 wurden séamtliche Anla-
ge-/Betriebsarten der Abstandsliste ausgeschlossen, da diese einen Abstand von
100 m und mehr bendétigen, der aber nicht eingehalten werden kann.

Nach Nrn. 2.2.2.4 und 2.2.2.5 des Abstandserlasses ergibt sich bei den mit ( * ) ge-
kennzeichneten Anlagearten der in der Liste angegebene Abstand ausschliellich
oder weit Uberwiegend aus Griinden des Larmschutzes und basiert auf den Ge-
rauschimmissionsrichtwerten zum Schutz reiner Wohngebiete. Zum Schutz von
Mischgebieten, dem das Wohnhaus des Gartnereibetriebes von seinen Schutzan-
spriuchen her zuzuordnen ist, kbnnen bei diesen Betriebsarten die Abstande der
Ubernachsten Abstandsklasse zugrunde gelegt werden. Falls ein Mindestabstand
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von 100 m nicht eingehalten werden kann, wie es hier der Fall ist, ist eine Einzelfall-
prifung erforderlich.

Im Wege einer solchen Einzelfallprifung kénnen Ausnahmen nach § 31 Abs. 1
BauGB zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass, ggf. durch beson-
dere technische MalRnahmen und/oder Betriebsbeschrankungen — insbesondere
Verzicht auf Nachtarbeit — die Emissionen so begrenzt oder die Ableitbedingun-
gen so gestaltet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden wer-
den.

Diese Ausnahmeregelung betrifft jedoch nicht nur die mit ( * ) gekennzeichneten
Betriebe, deren Abstand sich ausschlie3lich oder weit iberwiegend aus Griinden
des Larmschutzes ergibt, sondern alle Anlagearten der Abstandsklassen VII und
VI, da das zu schiitzende Wohnhaus ebenfalls als GE {berplant wird und somit
in der Tendenz ein gréReres Mald an Immissionen hinnehmen kann und die Vor-
aussetzungen fur die Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung im Baugeneh-
migungsverfahren ggf. genau tberprift wirden.

Teilflichen GE 0

Im Bereich der Teilflachen mit der Kennzeichnung GE 0 ist ein Abstand zum Wohn-
gebaude Karl-Arnold-Strale 2 von mindestens 100 m eingehalten. Es wurden daher
die Betriebsarten der Abstandsklassen | bis VI ausgeschlossen, da diese einen Ab-
stand von mindestens 200 m und mehr erfordern. Nicht ausgeschlossen wurden die
Anlagearten der Abstandsklassen VI und V, deren Abstandserfordernis sich aus-
schlieRlich oder weit Uberwiegend aus Griinden des Larmschutzes ergibt (mit * ge-
kennzeichnet). Diese Anlagearten kénnen nach Nr. 2.2.2.5 des Abstandserlasses
generell zugelassen werden, da der in der Liste angegebene Abstand dem Schutz
reiner Wohngebiete dient, das Wohnhaus des Gartnereibetriebes von seinen
Schutzansprichen her aber dem eines Mischgebietes gleich zu stellen ist.

Teilflichen GE 1

Im Bereich der Teilflachen mit der Kennzeichnung GE 1 ist ein Abstand zum Wohn-
gebdude Karl-Arnold-StraRe 2 von mindestens 200 m eingehalten. Es wurden daher
die Anlage-/Betriebsarten der Abstandsklassen | bis V der Abstandsliste ausge-
schlossen, da diese einen Abstand von mindestens 300 m und mehr erfordern. Nicht
ausgeschlossen wurden die Anlagearten der Abstandsklassen V und IV, deren Ab-
standserfordernis sich ausschlieBlich oder weit iberwiegend aus Griinden des Larm-
schutzes ergibt (mit * gekennzeichnet). Diese Anlagearten kénnen nach Nr. 2.2.2.5
des Abstandserlasses generell zugelassen werden (siehe oben, GE 00).

Teilflaichen Gl

Ostlich des Bebauungsplangebietes befindet sich ein Wohngebiet. Dieses ist ver-
bindlich Uberplant durch den Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Geilenkirchen und dort
als "Allgemeine Wohngebiete" festgesetzt. Der geringste Abstand zwischen dem
festgesetzten Industriegebiet und dem Wohngebiet betragt ca. 450 m. Zum Wohnge-
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baude Karl-Arnold-Stral3e 2 ist ein Abstand von mindestens 300 m eingehalten. Es
wurden daher die Anlage-/Betriebsarten der Abstandsklassen | bis IV der Abstands-
liste ausgeschlossen, da diese einen Abstand von mindestens 500 m und mehr er-
fordern.

Nicht ausgeschlossen wurden nach Nr. 2.2.2.4 des Abstandserlasses hier nur die
Anlagearten der nachsten Abstandsklasse (Abstandsklasse IV), deren Abstandser-
fordernis sich ausschliel3lich oder weit Gberwiegend aus Griinden des Larmschutzes
ergibt (mit * gekennzeichnet). Diese Anlagearten kénnen generell zugelassen wer-
den, weil die zu schiutzende Wohnnutzung Bauchem nicht der eines Reinen Wohn-
gebietes entspricht, sondern der Bebauungsplan Nr. 52  Allgemeine Wohngebiete*
festsetzt.

Ausnahmeregelung

Auch in den Bereichen der Teilflichen mit der Kennzeichnung GE 0, GE 1 und Gl
wurde zur Vermeidung von allzu grof3en und unter bestimmten Voraussetzungen im
Einzelfall aufhebbaren Beschrankungen eine Ausnahmeregelung getroffen, nach der
im Einzelfall bei Nachweis der Unbedenklichkeit dariiber hinaus auch Anlagen der
jeweils ndchsten Abstandsklasse zugelassen werden kénnen.

4.1.2 Ausnahmsweise zuldassige Wohnungen

In Gewerbegebieten kénnen Wohnungen gemall § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nur
ausnahmsweise und fir den dort genannten Personenkreis zugelassen werden.

Larm wirkt auf besondere Weise auf den Schlaf ein, vor allem im Hinblick auf das
Einschlafen, Wiedereinschlafen und die Schlafqualitdt. Der Einschlafvorgang kann
durch aktivierende Larmreize, vor allem durch Schallpegelspriinge (wie KFZ-Verkehr,
Flugverkehr, Nachbarschaftslarm) erheblich gestért werden. Durch Schlafuntersu-
chungen ist nachgewiesen, dass durch Gerduscheinwirkungen die Qualitadt des
Schlafes, der nach charakteristischen Schlafzyklen mehrere Schlafstadien umfasst,
auch ohne Weckerscheinungen beeintrachtigt wird.

Hieraus ergibt sich die Verpflichtung, bei der Inanspruchnahme der Ausnahmerege-
lung passive MalRnahmen gegen Larmimmissionen durchzufihren, damit einerseits
der Charakter des Gebietes gewahrt bleibt und die zulassigen (gewerblichen) Nut-
zungen nicht Gber Geblhr eingeschrankt werden, andererseits den dort wohnenden
Menschen die fiir einen gesunden Schlaf erforderliche Ruhe gewéhrleistet wird. Den
Grundstlickseigentimern obliegt damit eine gewisse Eigenvorsorge.

4.1.3 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen

Am 20.07.2011 wurde vom Rat der Stadt Geilenkirchen ein Einzelhandelskonzept
beschlossen. Dieses ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beachten.

Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes ist insbesondere, die Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Geilenkirchen (Hauptzentrum) zu unter-
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stitzen, indem einerseits der zu schiitzende Versorgungsbereich funktional und
raumlich festgelegt sowie andererseits eine ortsspezifische Liste zentren- und nach-
versorgungsrelevanter Sortimente entwickelt wurde.

Aus der Betrachtung der Einzelhandelssituation im Stadtgebiet Geilenkirchen ergibt
sich, dass die Struktur des Einzelhandels von einem deutlich dominierenden Besatz
der Gewerbegebiete gepragt ist. Bezogen auf die Verkaufsflachen im Stadtgebiet
insgesamt liegt die Ausstattung der Gewerbegebiete mit knapp 47,5 % hiervon noch
uber dem Anteil der Einzelhandelsflachen in der Innenstadt (ca. 39 %). Der Anteil
zentrenrelevanter Sortimente in den Gewerbegebieten Ubersteigt in einzelnen Seg-
menten sogar teilweise in erheblichem Umfang den Anteil in der Innenstadt.

Die Gewerbegebiete sind in Bezug auf die Flachenanteile Giber-, Standorte in Ortstei-
len unterreprésentiert. Bereits die vorhandene Einzelhandelskonkurrenz von Han-
delsbetrieben in den Gewerbegebieten mit innenstadtrelevanten Sortimenten tragt
dazu bei, dass die Innenstadt in ihrer Attraktivitdt und Weiterentwicklung beeintrach-
tigt wird.

Die Tendenz, dass sich Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten niederzulas-
sen winschen, halt weiter an, sodass es dringend geboten ist, die Einzelhandelsbe-
triebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten in den Gewerbegebieten, so auch im
Bebauungsplangebiet Nr. 106, auszuschlieRen. Das in den Gewerbegebieten aus-
gegebene Geld zum Wareneinkauf wiirde letzten Endes Kaufkraft aus dem Stadt-
kernbereich abziehen und ihn in seiner Funktion, ndmlich zentraler Versorgungsbe-
reich zu sein, beeintrachtigen.

Auch der erhebliche Anteil von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten in den Gewerbegebieten fiihrt mit zu einer Schwachung der verbraucherna-
hen Versorgung sowohl in der Innenstadt wie auch in den Aul3enorten. In den Ge-
werbegebieten ist Einzelhandel nicht verbrauchernah.

Bei der Aufstellung der Bebauungsplane sind zudem gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung zu bericksichtigen. Durch einen
Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in den Gewerbege-
bieten soll dazu beigetragen werden, dass durch die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben an nicht integrierten Standorten (Gewerbegebiete!) nicht die wirtschaftliche
Existenz derjenigen Betriebe bedroht oder gar vernichtet wird, die eine verbraucher-
nahe Versorgung gewéhrleisten. Hierbei geht es nicht darum, in bestimmte Wettbe-
werbsverhaltnisse einzugreifen, sondern den Einzelhandel an den Standorten zu si-
chern, die in das stadtebauliche System funktionsgerecht eingebunden sind.

Die Zielsetzung des Schutzes und der Starkung der Attraktivitat der Innenstadt ent-
spricht auch der Vorgabe des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, wonach bei der Aufstellung
der Bauleitplane die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu
berucksichtigen ist.

Aus dem Einzelhandelskonzept ergibt sich fir Geilenkirchen die Liste zentren- und
nachversorgungsrelevanter Sortimente (Einzelhandelskonzept Seite 34). Es wird dort
die Empfehlung ausgesprochen, bei der Aufstellung neuer Gewerbegebietsbebau-
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ungspléne, so auch in dem in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 106,
den Sortimentsausschluss vorzunehmen (Einzelhandelskonzept Seite 29). Im Be-
bauungsplan wird Einzelhandel mit diesen zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten daher ausgeschlossen.

Dabei bleibt die allgemeine Zweckbestimmung gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO gewahrt,
denn Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes ist die Unterbringung von nicht er-
heblich belastigenden Gewerbebetrieben. Diese Zweckbestimmung wird hier nur ge-
ringfugig, in Bezug auf eine Nutzungsart von mehreren, eingeschrankt.

Die Interessen der Eigentimer in den Gewerbegebieten, ihre Grundstiicke entspre-
chend den Regelbestimmungen der BauNVO ohne weitere Einschradnkungen nutzen
zu kénnen, missen hinter dem oben beschriebenem Ziel des Schutzes und der Star-
kung der Attraktivitdt der Innenstadt und der Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevélkerung zuriickbleiben. Der Sortimentsausschluss beschrankt die
Nutzung des Grundeigentums auch nicht unverhaltnismafRig, da die Grundstiicke
nach wie vor gewerblich genutzt werden kénnen, auch zur Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Ausnahmeregelung

Von dem Sortimentsausschluss ausgenommen sind branchentypische zentren- oder
nahversorgungsrelevante Randsortimente, deren Verkaufsfliche dem Hauptsorti-
ment deutlich untergeordnet ist.

Der Ausschluss von Anlagen nach § 1 Abs. 9 BauNVO muss sich auf Nutzungsarten
beziehen, die es in der sozialen und 6ékonomischen Realitat gibt. Ein vollstandiger
Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente wiirde dazu flihren,
dass sich Einzelhandler mit an sich nicht zentrenrelevantem Sortiment nicht im Ge-
werbegebiet niederlassen kdnnten, da sie ihr typisches (ggf. zentrenrelevantes)
Randsortiment dort nicht anbieten kénnten (z. B. Mébelhaus - nicht zentrenrelevant,
d. h. zulassig, mit Randsortiment z. B. Haus- und Heimtextilien - zentrenrelevant,
d. h. unzuldssig oder Baumarkt - nicht zentrenrelevant, d. h. zulassig, mit Randsorti-
ment z. B. Einrichtungszubehér, Putz- und Reinigungsmittel usw. - zentren- bzw.
nahversorgungsrelevant, d. h. unzulassig).

Ausnahmsweise gilt daher der Ausschluss der zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente nicht, wenn diese typischerweise von dem geplanten Betrieb neben
dem Hauptsortiment angeboten werden und die auf die Randsortimente entfallene
Verkaufsflache der Hauptverkaufsflache deutlich untergeordnet ist.

Es handelt sich hierbei nicht um eine Ausnahmeregelung nach § 31 Abs. 1 BauGB;
vielmehr wird in Bezug auf branchentypische zentren- oder nahversorgungsrelevante
Randsortimente, deren Verkaufsflache dem Hauptsortiment deutlich untergeordnet
ist, von § 1 Abs. 9 BauNVO kein Gebrauch gemacht.

Nachteil dieser Regelung ist allerdings, dass dadurch ein 100%iger Zentrenschutz
nicht gewahrleistet wird. Dieser ware nur tUber einen vollstandigen Einzelhandelsaus-
schluss in den Gewerbegebieten méglich. Die getroffene Regelung schitzt aber die
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Belange der Innenstadt und bericksichtigt gleichzeitig die Interessen des Einzelhan-
dels in den Gewerbegebieten.

Weitere, insbesondere branchenbezogene Ausnahmeregelungen, z. B. fur Tankstel-
lenshops, Kioske oder eine Ausnahmeregelung fur Eigenproduktionsverkauf werden
nicht getroffen. Tankstellenshops sind nach der o. a. Ausnahmeregelung ohnehin
zulassig, wenn die Verkaufsflaiche (i. d. R. zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente) der Hauptverkaufsflache (Treibstoffe/Mineraléle) deutlich untergeordnet
ist.

Die Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen ist durch eine fehlende Ausnahmere-
gelung fur solche Betriebe nicht gefdhrdet, da eine ausreichende Versorgung durch
die bereits vorhandenen Betriebe gewahrleistet ist.

Daruber hinaus besteht nach § 31 Abs. 2 BauGB die Méglichkeit, von den Festset-
zungen des Bebauungsplanes eine Befreiung zu erteilen, wenn dies stadtebaulich
vertretbar und unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist. Eventuelle weitere Ausnahmen sollen daher im Einzelfall Gber § 31
Abs. 2 BauGB als Befreiung geprift werden.

4.1.4 Ausschluss von Vergniigungsstétten

Vergnigungsstatten sind gemall § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO im Gewerbegebiet aus-
nahmsweise zulassungsfahig.

Durch die textliche Festsetzung I. 7 wird diese Ausnahme nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Rechtsgrundlage hierfur ist § 1 Abs. 6 BauNVO, wonach im Bebauungsplan festge-
setzt werden kann, dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten vor-
gesehen sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Da im Industriegebiet Vergnligungsstatten weder generell zulassig noch ausnahms-
weise zulassungsfahig sind, ist die Errichtung von Vergnigungsstatten somit im ge-
samten Bebauungsplangebiet nicht méglich. Dies soll mit dazu beitragen, Gewerbe-
gebietsflachen fur Betriebe des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes, flr
Handwerksbetriebe, Baufirmen usw. freizuhalten. Vergnigungsstatten, z. B. Spielhal-
len und Diskotheken, werden heutzutage vielfach sehr gro3 dimensioniert und kénn-
ten u. U. viel Platz in Anspruch nehmen, der dann fiir die Gewerbebetriebe fehlt. Dies
gilt tendenziell auch fir kleinere Vergniigungsstatten.

Ziel ist es, die grundsatzliche Verfugbarkeit von gewerblichen Grundstiicken auch fir
kleinere und mittlere produzierende Betriebe und Handwerksbetriebe aufrecht zu
erhalten und ausreichende Rahmenbedingungen fiir eine gemischt wirtschaftliche
Weiterentwicklung des Gewerbegebietes zu schaffen. Die vorwiegende Zweckbe-
stimmung des Gewerbegebietes in seiner Gesamtheit wird dadurch gewahrt und ge-
starkt.
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Der Ausschluss von Vergniigungsstatten im Bebauungsplan fuhrt auch nicht dazu,
dass solche Anlagen auf dem Gebiet der Stadt Geilenkirchen dann nicht mehr zulas-
sig waren. Diese waren vom Grundsatz her in den Kerngebieten des Stadtkerns zu-
lassig. So werden zum Beispiel aktuell an mehreren Standorten Spielhallen betrie-
ben.

Aulerdem wurde im Gewerbegebiet Niederheid im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 86 der Ausschluss von Vergnigungsstéatten nicht vorgenommen.

Bezogen auf Diskotheken ist allerdings festzuhalten, dass diese zwar nach der Art
der baulichen Nutzung im Stadtkernbereich grundsatzlich méglich waren, aber vor-
aussichtlich aus Griinden der Unvertraglichkeit dort nicht zulassig waren. Im Gewer-
begebiet Niederheid (Bebauungsplan Nr. 86) befindet sich aber bereits eine grélere
Diskothek. Der Bedarf wird bezogen auf Geilenkirchen und Umfeld hierdurch als ge-
deckt angesehen, zumal sich in Entfernung von ca. 12 km weitere Diskotheken be-
finden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl von 0,8,
um eine groRtmaogliche Ausnutzung der Gewerbe- und Industrieflachen zu ermégli-
chen, sowie durch die maximale H6he baulicher Anlagen.

Die Héhenfestsetzung erfolgt, um eine zu groRe Héhenentwicklung zu verhindern.
Die Hohenstaffelung ist in Anlehnung an die gestaffelten Héhen des Bebauungspla-
nes Nr. 86, die zur Sittarder-/Karl-Arnold-Stral3e hin abnehmen, erfolgt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Flache wird festgesetzt durch Baugrenzen. Die Baugrenzen wurden
so gewahlt, dass eine grolitmogliche Ausnutzbarkeit des Gewerbegebietes gewahr-
leistet ist.

Gleichzeitig halten die Baugrenzen den nach § 9 Abs. 1 Bundesfernstrallengesetz
Bundesfernstrallengesetz (FStrG), in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. Juni 2007, (BGBI. I S. 1206), zuletzt gedndert durch Art. 6 G zur Neuregelung
des Wasserrechts vom 31. 7. 2009 (BGBI. | S. 2585) erforderlichen Abstand von
20,0 m zum Fahrbahnrand der Bundesstrale 221 ein.

Im Bereich der Gartnerei werden die Baugrenzen durch die vorhandene Bebauung
an der Karl-Arnold-Stral3e mitbestimmt.

4.4 ErschlieBung - StraRen

Das Plangebiet wird erschlossen tUber den Anfang 2012 neu errichteten Kreisverkehr
im Einmindungsbereich der Gutenbergstrale in die Sittarder StralRe bzw. Karl-
Arnold-Straflde. Hierdurch wird eine gute Anbindung an das bestehende Gewerbege-
biet erreicht. AulRerdem wird so Uber die Sittarder Stral3e (B 56 alt) ein Anschluss an
die B 221/B 56 und somit an das Uiberregionale Stralennetz geschaffen.
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Die innere ErschlieRung erfolgt Uber eine neue RingstralRe. Die Breite der Fahrbahn
wird mit 6,5 m geplant zuziiglich eines Gehweges von jeweils 1,5 m auf beiden Sei-
ten.

Im Bereich entlang der Sittarder Stral3e sowie im Einmiindungsbereich zum Bebau-
ungsplangebiet sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um Verkehrsbe-
hinderungen an diesen besonders empfindlichen Punkten zu vermeiden.

Am westlichen Rand des Bebauungsplangebietes befindet sich gegenwartig entlang
der Béschung der Umgehungsstra’e B 221/B 56 ein Wirtschaftsweg (Uberwiegend
gruner Weg). Dieser Wirtschaftsweg wird durch die Planung entbehrlich, da die an-
grenzenden, derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen zu Gewerbegebieten bzw.
MafRnahmenflachen umgeplant werden. Bei Verbleib des Weges kdnnte dieser auf-
grund seiner dann durch Gewerbebauten und Ausgleichsflache abgeschotteten Lage
erfahrungsgeman das Problem illegaler Millablagerungen mit sich bringen. Der Weg
wird daher abgesperrt, kann aber tatséchlich in der Ortlichkeit verbleiben und in Zu-
kunft der Erreichbarkeit des Regenriickhaltebeckens, der Ausgleichsflache und der
Bdschung zwecks Unterhaltungsmaf3inahmen dienen.

Weiterhin wird ein vorhandener Wirtschaftsweg im nordwestlichen Bereich des Be-
bauungsplanes sidlich entlang der Gartnerei bzw. im weiteren Verlauf parallel zur
Sittarder StralRe Uberplant.

Die Wirtschaftswege werden ersetzt durch einen neu zu errichtenden Wirtschaftsweg
am s{iddstlichen Plangebietsrand, von der Sittarder Stral3e bis zu dem parallel dazu
verlaufenden Wirtschaftsweg Grundstiick Gemarkung Geilenkirche, Flur 21, Flur-
stick 92. Dadurch wird die Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen
Grundstiicke ermdglicht. Zur Einziehung dieser Wirtschaftswege, die im Flurbereini-
gungsverfahren Geilenkirchen festgesetzt worden sind, ist eine Satzung nach § 58
Abs. 4 Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) vom 16. Marz 1976 (BGBI. | S. 546), zuletzt
geandert am 19. 12. 2008 (BGBI. | S. 2794) aufzustellen.

4.5 ErschlieBung - Entwasserung

Nach § 51 a Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz
- LWG -) ist grundsatzlich das auf Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beein-
trachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Versickerung des Niederschlagswassers
nicht mdéglich ist, da die Hydrologische Karte des Landes NRW fiur das Plangebiet ca.
2,0 m bis 4,0 m tiefe Lehmschichten ausweist. Dariiber hinaus werden gerade in ei-
nem Gewerbegebiet immer Flachen vorhanden sein, deren Oberflachenabfliisse
nicht versickert werden diirfen. Die Ableitung in einen Vorfluter scheidet auch auf-
grund der Entfernung aus.
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Es ist vorgesehen, das Plangebiet im Trennsystem zu entwassern. Daflir wird das
Plangebiet an die Kanalisation in der Gutenbergstralle angeschlossen, damit das
Schmutzwasser dorthin abgeleitet werden kann. Der dort vorhandene Schmutzwas-
serkanal hat eine Sohlhéhe von 94,2 m, sodass das gesamte Erweiterungsgebiet
(Gelandehdhe > 97,0 m) nach dort im freien Gefalle entwassert werden kann.

Hierbei zu bertcksichtigen ist die Hochwassersituation im Bereich der Wurm, wo die
Kanalisation letztendlich Uiber die Zentralklaranlage Flahstral} entwéassert. Der Re-
genwasserkanal in der Gutenbergstral’e weist auch nicht die erforderliche Kapazitéat
auf, um das gesamte Regenwasser aus dem Plangebiet aufnehmen zu kénnen. Zur
Regulierung des Oberflachenwasserabflusses ist daher eine ausreichende Riickhal-
tung des anfallenden Niederschlagswassers erforderlich.

Das Niederschlagswasser soll daher innerhalb des Planungsgebietes vom Schmutz-
wasser getrennt erfasst und einem Rickhaltebecken zugefiihrt werden, fir das eine
Flache im sudwestlichen Bereich des Bebauungsplanes ausgewiesen ist. Von da aus
wird es dosiert dem Vorfluter (Rodebach) zugefiihrt.

4.6 Versorgungsleitungen und -flichen / mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten zu belastende Fldachen

Quer durch das Plangebiet verlaufen unter dem Wirtschaftsweg, welcher das Plan-
gebiet aktuell durchquert, eine Mittelspannungs-Hauptversorgungsleitung sowie eine
Telekommunikationsleitung. Diese werden im sudwestlichen Plangebiet teilweise
unter die neu zu errichtende Strafde verlegt.

Im westlichen und im &stlichen Plangebietsbereich wurden die duReren lUberbauba-
ren Flachen unterbrochen, um die Leitungen zu sichern. Bauliche Anlagen sind hier
- bis auf Ausnahmen - It. Textlicher Festsetzung IV nicht zuldssig, um den Bestand
und den Unterhalt der Leitungen zu gewahrleisten.

Im westlichen Bereich verbleibt die Stromleitung an der bisherigen Stelle, wo heute
noch der Wirtschaftsweg verlduft. Die Stromleitung ist bereits mit einem Leitungs-
recht im Grundbuch abgesichert. Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
(,Flache die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist") ist demnach be-
ziglich der Stromleitung nicht erforderlich.

Die Stromleitung wird vielmehr nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB (,Fihrung von ober-
und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen®) zeichnerisch festgesetzt.

Die Telekommunikationsleitung verbleibt sowohl im Bereich der westlichen wie auch
der Ostlichen auReren Bauflachen innerhalb der heutigen Wegeparzelle.

Hinsichtlich der Telekommunikationsleitung wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB eine
mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache festgesetzt, da die Leitung zukiinftig in
den Randbereichen des Bebauungsplanes uber private Flachen verlaufen wird.
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Lt. Stellungnahme der Deutschen Telekom AG wiirde sich eine Verlangerung der
vorhandenen Leitung in den Ortschaften Nierstral® und Panneschopp auf die DSL-
Ubertragungsrate auswirken. Dies kénnte bei einer Verlangerung von 250 m fiir die
in mittlerer Entfernung wohnenden Kunden die Ubertragungsrate von 4 auf 3 MB re-
duzieren. Tatsachlich wird durch die Planung eine Verlangerung der Leitung nur um
ca. 80 m bis 90 m erforderlich. Dies wird sich auf die Ubertragungsrate somit deutlich
geringer auswirken, falls Uberhaupt spirbar. Die Beibehaltung der heutigen Leitungs-
trasse wirde dagegen wertvolle Gewerbeflache in Anspruch nehmen, da die Lei-
tungstrasse auflerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht Uberbaut werden dirf-
te.

Aulerdem wird im Bebauungsplan eine Flache fiir die Errichtung einer Trafostation
vorgesehen, die die 6ffentliche Stromversorgung sicherstellen soll. Auf dieser Flache
ist eine 3,0 m x 4,0 m grofe Uberbaubare Flache festgesetzt, die die nach § 6 BauO
NRW erforderlichen Abstandflachen zu den privaten Nachbargrenzen unterschreitet.
Hierfar wurde nach § 9 Abs. 2a BauGB eine Abstandflache von 1,0 m Tiefe festge-
setzt. Dies tragt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung. Gleichzeitig ist eine Unterschreitung des bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Abstandes aus Griinden der Beleuchtung und Belichtung vertretbar, da es sich
bei der Trafostation nur um ein relativ kleines und niedriges Geb&aude handelt und die
Versorgungsflache zu den benachbarten Baugrundstiicken Nord-Ost-Lage aufweist.
Griinde des Brandschutzes stehen einer Abstandsunterschreitung auch nicht entge-
gen, da die Trafostation zu den benachbarten Bauflachen keine Offnungen aufwei-
sen wird.

5. Bodenverhiltnisse

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
weist die RWE Power AG darauf hin, dass die Bodenkarte des Landes Nordrhein-
Westfalen in einem Teil des Plangebietes Bdden ausweise, die humoses Bodenma-
terial enthalten wirden. Humose Bdden seien empfindlich gegen Bodendruck und im
Allgemeinen kaum tragféhig. Erfahrungsgemaf wirden die Bodenschichten in ihrer
Verbreitung und Méchtigkeit auf kurzer Distanz wechseln, so dass selbst bei gleich-
maRiger Belastung diese Bdden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kdnnten.

Dieser Teil des Plangebietes sei daher nach § 9 Abs. 5 BauGB als Flache zu kenn-
zeichnen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere
im Griindungsbereich erforderlich seien. Hier seien bestimmte DIN-Vorschriften so-
wie die Bestimmungen der Bauordnung zu beachten. Der in der Stellungnahme he-
rangezogene § 9 Abs. 5 BauGB gibt die Kennzeichnungspflicht nicht her, wie auch
keine andere Norm. AulRerdem ist nur der Teil des Plangebietes betroffen, fir den
AusgleichsmalRnahmen und die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens vorgese-
hen sind. Gebdude werden dort nicht errichtet.

Des Weiteren tragt die Bezirksregierung Arnsberg vor, dass sich die Planungsmalf3-
nahme im Bereich der Grundwasserabsenkung fiir den rheinischen Braunkohlen-
bergbau befinde. In Folge der bergménnischen Simpfung komme es zu Grundwas-
serabsenkungen bzw. zu Druckentspannungen der Grundwasserleiter, so dass wah-
rend der Betriebszeit der rheinischen Braunkohlentagebaue simpfungsbedingte Bo-
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denbewegungen auftreten, die u. a. zu Senkungen und zur Schiefstellung der Gelan-
deoberflache flihren kénnen.

Bei den Planungen solle daher berilicksichtigt werden, dass die Grundwasserabsen-
kungen noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam blieben und eine Zunahme der
Beeinflussung nicht auszuschlieRen sei. Bei Beendigung der Simpfungsmalnahme
werde sich ein Grundwasseranstieg einstellen, der erneut Bodenbewegungen zur
Folge haben kénne. Eine Anderung des Planes wurde nicht angeregt, sondern auf
die Stellungnahme der RWE Power AG verwiesen. Es sei an dieser Stelle auf die
Bodenverhéltnisse hingewiesen.

6. Bodendenkmal

Das Rhein. Amt fiir Bodendenkmalpflege hat in dem Beteiligungsverfahren nach § 3
Abs. 2 darauf hingewiesen, dass im Rahmen einer im Plangebiet durchgefiihrten
Prospektion eine hohe Anzahl vorgeschichtlicher Funde aufgelesen worden sei. Die-
se Oberflachenfunde wurden seitens des Amtes fiir Bodendenkmalpflege als Indiz
fur einen im Boden erhaltenen vorgeschichtlichen Siedlungsplatz gewertet.

Im Zeitraum vom 10.04. bis 04.05.2012 wurde im Auftrag der Stadt Geilenkirchen
daher von einer archéologischen Fachfirma eine archaologische Sachstandsermitt-
lung im Plangebiet durchgefuhrt. Es wurden vier Schnitte von je 20 m x 20 m per
Bagger aufgezogen. In einem Schnitt fanden sich vier archaologische Befunde, in
einem zweiten Schnitt insgesamt 20 Funde. Die beiden anderen Schnitte waren ohne
Befund. Bei den archdologischen Befunden handelt es sich um verschiedene Gruben
und Pfostengruben, die auf einen Siedlungsplatz hinweisen. In einigen dieser Gruben
wurden Keramikfragmente, verbrannter Rotlehm und vermehrt Holzkohlereste ge-
funden. Nach dem Schlussbericht zur Untersuchung lassen sich diese Funde grob in
die friihe Eisenzeit datieren.

Der arch&ologische Befund liegt im Bereich der Ausgleichsflache und durfte sich
Richtung B 56 orientieren. Uber die GréRe des Siedlungsplatzes kann keine genaue
Aussage getroffen werden. Diese waére erst bei einer Erweiterung der Grabungen
maoglich.

Der Bereich der Fundstatte ist nicht fir eine Bebauung vorgesehen, sondern als
Ausgleichsflache im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Anlage). Konflikte zwischen
der Planung und den Belangen des Bodendenkmalschutzes sind somit nach heuti-
gen Erkenntnissen nicht gegeben. Bauliche Aktivitaten im Umkreis der Fundstelle
sollten in Abstimmung mit dem RAB erfolgen.

Im Ubrigen wird auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
(Meldepflicht und Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern) hingewie-
sen.

7. Umweltbericht

Fur die Belange des Umweltschutzes wird gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwelt-
prufung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
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ermittelt werden. Diese werden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Der Umweltbericht enthalt zudem eine Artenschutzpriifung. Der Umweltbericht ist
Bestandteil dieser Begrindung.

8. Flachenbilanz

Gesamtgroflie des Plangebietes 171.590 m2 100,0 %
Stralke 11.397 m? 6,6 %
Wirtschaftswege 1.139 m? 0,7 %
Wald 8.221 m? 4.8 %
MaRRnahmenflachen 35.239 m? 20,5%
Regenrickhaltebecken 7.313 m? 43 %
Nettobaulandflache 108.281 m? 63,1 %
9. Kosten

Im Zuge der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes entstehen voraussichtlich
folgende Kosten:

Entwésserung 1.250.000,00 €
Strallenausbau 980.000,00 €
Beleuchtung 95.000,00 €
KompensationsmalRnahmen 65.000,00 €
Summe 2.390.000,00 €

Daneben entstehen Kosten oder sind entstanden fir Grunderwerb, fir Gutachten
und fir Vermessung sowie Planungskosten.

Geilenkirchen, 31.10.2012
i. V.

#e_

Hausmann
|. Beigeordneter
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