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- Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
- Beschluss zur offentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:
Gem. § 3 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan

Nr. 1431 — Kempener Strafle Paffrath —

mit seiner Begriindung und den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fiir
die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.



Sachdarstellung / Begriindung:

Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 1431 — Kempener Strale Paffrath — war zuletzt Ge-
genstand der Sitzung des Planungsausschusses am 09.09.2009. Gemil3 Beschluss des Pla-
nungsausschusses wurde die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung in der Zeit vom
21.09.2009 bis 16.10.2009 durchgefiihrt. Von Seiten der Biirger gingen keine Stellungnahmen
ein. Zugleich wurde den von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Triagern offentli-
cher Belange mit Schreiben vom 15.09.2009 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die eingegangenen Anregungen werden im Folgenden in Kurzfassung mit der Stellungnahme
des Biirgermeisters dargestellt. Kopien dieser Schreiben sowie des Larmgutachtens sind den
Fraktionen zugegangen. Die Originale kdnnen bei Fachbereich 6-61 eingesehen werden.

Die Anpassungsbestitigung der Bezirksregierung Ko6ln geméf § 32 Landesplanungsgesetz zur
Umwandlung in ein Sondergebiet flir nahversorgungsrelevanten Einzelhandel liegt vor. Er-
folgt — wie im vorliegenden Fall — aufgrund des beschleunigten Verfahrens keine Anderung
des Flachennutzungsplanes, so ist diese Bestdtigung unmittelbar fiir den Bebauungsplan ein-
zuholen.

1. Ferngasleitung

Kurzfassung

Die PLEdoc weist darauf hin, dass eine Uberbauung der vorhandenen Ferngasleitung mit
Stellpldtzen und einer Fahrbahn grundsitzlich mdéglich ist. Verkehrswege und Stellflichen
sind innerhalb des Schutzstreifenbereichs unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Ver-
kehrslast und der erforderlichen Leitungsiiberdeckung von >1m so auszulegen, dass die Lei-
tung im Schadensfall zligig und ohne Behinderungen erreicht werden kann. Im Schutzstreifen
vorgesehene Stellflichen und Verkehrswege miissen fiir notwendig werdende Wartungs- und
Reparaturarbeiten an der Gasversorgungsanlage jederzeit raumbar und sperrbar sein.

Der Einkaufswagenunterstand sollte au8erhalb des 10m breiten Schutzstreifens der Gasleitung
geplant werden, da dieser innerhalb des Schutzstreifens nicht zuléssig ist.

Anpflanzungen von Bédumen und tiefwurzelnden Strduchern sind zu den bestehenden Versor-
gungsleitungen mit einem horizontalen Abstand von mindestens 2,5m zwischen Stammachse
und AuBlenhaut der Versorgungsanlage vorzusehen.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Die Auflagen der PLEdoc wurden bereits bei der Umsetzung des im Bereich des Schutzstrei-
fens bestehenden Parkplatzes und Einkaufswagenunterstandes beriicksichtigt. Von Seiten des
Bauherrn wurde eine Einverstindniserkldrung unterschrieben, die im Falle der Wartung und
Reparatur der Gasversorgungsanlage eine Kosteniibernahme bei Entfernung des Unterstandes
garantiert.

Auch die Bepflanzung im Bereich des Schutzstreifens wurde zum damaligen Zeitpunkt mit
der PLEdoc abgestimmt. Die Forderung der PLEdoc zur Anpflanzung von Bdumen und tief-
wurzelnden Strduchern werden in den Bebauungsplan nachrichtlich {ibernommen.



2. Neuversiegelung und Eingriinung

Kurzfassung

Die Untere Landschaftsbehorde geht auf Basis des Luftbildes 2007 von einer Neuversiege-
lung durch das geplante Vorhaben von etwa 14% aus. Grundsitzliche Bedenken gegen die
Planung bestehen nicht. Aufgrund der Neuversiegelung und der etwa 2.750 m? grof3en Stell-
platzflachen wird angeregt, die Stellplatzfliche mit Einzelbdumen zu begriinen, um das Orts-
bild zu verbessern und die negativen klimatischen Folgen grofler Versiegelungsflichen zu
mildern.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Das Luftbild 2007 zeigt nicht den aktuellen Versiegelungsgrad. Das 0Ostlich gelegene Wohn-
haus wurde bereits vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens abgerissen und in Stellplatz-
fliche umgewandelt. Die derzeitige Versiegelung liegt damit hoher als von der ULB ange-
nommen.

Da die Stellplatzflachen bereits Bestand sind, werden durch die Planung keine neuen Flachen
versiegelt. Der Anregung kann dennoch teilweise gefolgt werden. Im Bereich des Parkplatzes
wird die Anpflanzung von flinf Einzelbdumen sowie entlang der Strale die Anpflanzung von
Strauchern bzw. einer Hecke festgesetzt. Zudem ist eine Begriinung der Schallschutzwénde
mit Ausnahme der Gabionenwand sowie der Wande hinter dem Gebaude vorgesehen.

3. Grundwasser

Kurzfassung

Die Untere Umweltschutzbehdrde weist darauf hin, dass das beplante Gebiet im Bereich von
Bdden mit zeitweiligem oder dauerhaftem Einstau von Grundwasser liegt.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

4. Stellplitze

Kurzfassung

Aus Sicht des KreisstraBenbau- und Unterhaltung, OPNV und Verkehr nach Abstimmung mit
der Kreispolizeibehorde sollte bei der Erweiterung auf die Einrichtung ausreichender Stell-
platze auf dem Grundstiick geachtet werden, um ein Parken auf der Kempener Strafle zu ver-
hindern.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Fiir den Markt stehen nach der Erweiterung nach derzeitiger Planung 65 Stellplitze fiir Kun-
den sowie acht weitere Stellpldtze fiir Mitarbeiter zur Verfiigung. Diese sind in Anlehnung an
die ehemals geltende Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung NRW (Anlage: Richtzah-
len fiir den Stellplatzbedarf) ausreichend bemessen.



Die Anregungen zur Begriinung wurden in den aktuellen Vorentwurf eingearbeitet. Weiterhin
wurden vom Bauherrn Anderungen am geplanten Gebiude vorgenommen. Die Gebiudehdhe
wurde in Teilbereichen einerseits um 65 bis 75cm erhoht, andererseits um 35c¢cm verringert;
die technischen Aufbauten im Dachgeschoss wurden in ihrem Grundriss anders angeordnet
und nunmehr mit einem Flachdach statt einem Satteldach ausgebildet (vgl. Ansichten 1 und
2). Auf Basis des iiberarbeiteten Vorentwurfes wurde der Bebauungsplanentwurf erstellt.

Bebauungsplanentwurf fiir die éffentliche Auslegung

Der Bebauungsplan sieht fiir die geplante Erweiterung des Lebensmittelmarktes sowie den
geplanten Getrankemarkt und Backshop die Ausweisung eines Sondergebietes fiir nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel vor. Die Vertraglichkeit des geplanten Lebensmittelmarktes mit
einer Verkaufsfliche von 950m? wurde in einem separaten Gutachten durch die BBE Retail
Experts Unternehmensberatung GmbH & Co. KG bereits zum Zeitpunkt der frithzeitigen Be-
teiligung nachgewiesen. Die nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente werden im Bebau-
ungsplan auf hochstens 10% der Verkaufsflache festgelegt. Die diesbeziigliche Vorgabe des
Einzelhandelserlasses ist somit erfiillt. Die in den textlichen Festsetzungen genannten nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente beruhen auf der Sortimentsliste des Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzeptes der Stadt Bergisch Gladbach, welches bereits 6ffentlich ausgelegen hat
und dem Rat zum Beschluss vorliegt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird iiber die Festlegung der Grundfldchenzahl (GRZ) sowie
der maximalen Gebdudehohe definiert. Die liberbaubare Grundstiicksflédche orientiert sich eng
am geplanten Gebdude. Die bisher im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ausgewiesenen Bau-
grenzen entlang der Kempener Straf3e ostlich und westlich des geplanten Gebdudes werden im
Gegenzug zuriickgenommen. Die liberbaubare Fliche wird somit in der Mitte des Plangebiets
konzentriert, um die geplante Sondergebietsnutzung zu ermdglichen.

Des Weiteren sieht der Bebauungsplan eine Begriinung der Schallschutzwénde mit Ausnahme
der Gabionenwand sowie der Winde hinter dem Gebéude, die Anpflanzung von Strduchern
bzw. einer Hecke entlang der Kempener Strafle sowie vereinzelte Bdume im Bereich des
Parkplatzes vor, um eine gestalterische und 6kologisch-stadtklimatische Verbesserung zu er-
reichen.

Zwischenzeitlich wurde eine schalltechnische Untersuchung zum geplanten Vorhaben erstellt
(Prognose der Schallimmissionen ausgehend vom erweiterten REWE-Verbrauchermarkt in
Bergisch Gladbach — Paffrath, deBAKOM GmbH, 16.11.2009). Die Berechnungsergebnisse
zeigen, dass durch das geplante Sondergebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Tag
an keinem der gewéhlten Immissionsorte unter Einhaltung aller vorgesehenen und im Bebau-
ungsplan festgesetzten LarmschutzmalBnahmen tiberschritten wird.

Da der Verbrauchermarkt bis 22 Uhr gedffnet hat, wurde im Gutachten auch die Nachtzeit
betrachtet. Fiir die lauteste Nachtstunde (hier: von 22 bis 23 Uhr) werden bei angenommener
Vollauslastung des Parkplatzes die Immissionsrichtwerte an drei Immissionsorten z.T. we-
sentlich tiberschritten. Da jedoch nach 22 Uhr dieser Ansatz vollkommen tiberhdht ist, legt
der Gutachter den Larmausbreitungsberechnungen eine realistische Auslastung des Parkplat-
zes von weniger als 20 % der Fahrzeugbewegungen je Stunde des Tagzeitraumes (von 6 bis
22 Uhr) zugrunde. Das bedeutet, wenn nach 22 Uhr bis zu 20 Kunden und 4 Mitarbeiter den
Verbrauchermarkt und den Parkplatz verlassen, konnen die Immissionsrichtwerte an allen
Immissionsorten eingehalten werden.



Fiir weitere Details wird auf die Begriindung verwiesen. Der Bebauungsplanentwurf soll nun
offentlich ausgelegt werden.

Anlagen

Ubersichtsplan 1 : 2.500

Vorentwurf, Stand 16.11.2009 (= Ubersichtsplan geplant + Bestand 1 : 500)
Ansichten 1, Stand 16.11.2009 (Nord-Ost und Nord-West)

Ansichten 2, Stand 16.11.2009 (Siid-West und Siid-Ost)

Entwurf des Bebauungsplanes

Textliche Festsetzungen

Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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