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A. PLANUNGSGEGENSTAND
I. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fir Inhalt und Verfahren zur Aufstellung der vereinfachten Anderung Nr.
13 des Bebauungsplanes Nr. 22 Schleiden - StralRenkreuzung sind das Baugesetz-
buch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1075), die Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018 (GV. NRW. 2018 S. 421), in
Kraft getreten am 4. August 2018 und zum 1. Januar 2019, sowie die Gemeindeord-
nung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14. Juli 1994 (GV.NRW.S.666 ff) - SGV.NRW.2023 - zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV. NRW. S. 966), jeweils in
der zurzeit glltigen Fassung.

Il. Ziele und Zwecke der Planung

Im Planbereich steht ein finfgeschossiges Gebéaude, in dessen Erdgeschoss sich ein
Lebensmittelmarkt (Nahkauf) befindet. Der Nahkauf ist der einzige Lebensmittelmarkt
in der Innenstadt Schleiden und ist daher sehr wichtig fir die Nahversorgung des
Kernortes Schleiden. Aufgrund der guten ful3laufigen Erreichbarkeit stellt der Markt
fur viele Menschen die einzige Moglichkeit dar, auch ohne PKW einkaufen zu kén-
nen. Der jetzige Betreiber des Nahkaufs wird zum Ende des Jahres altersbedingt
aufhoren. Der Nachfolger wird den Betrieb des Lebensmittelmarktes weiter fortset-
zen, moOchte jedoch den Markt grundlegend modernisieren und geringfugig erweitern.
Fur das Flurstiick Nr. 535, Flur 36, Gemarkung Schleiden, setzt der rechtskraftige
Bebauungsplan derzeit Kerngebiet mit einer maximal V-geschossigen Bebauung
fest. Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass im vorderen Bereich der Gebaudebe-
stand genau abgedeckt ist. Zur Modernisierung des Marktes ist in diesem Bereich
eine Erweiterung vorgesehen. Um dies zu erméglichen, ist eine geringflgige Erweite-
rung der Uberbaubaren Flachen erforderlich.

Durch die Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, so dass die
Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann.

lll. Angaben zum Plangebiet

e Abgrenzung des Geltungsbereiches
Die vereinfachte Anderung Nr. 13 des Bebauungsplanes Nr. 22 Schleiden - StraRen-
kreuzung umfasst das Flurstiick Nr. 535, Flur 36, Gemarkung Schleiden. Die genaue

Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in dem Ubersichtsplan (s. Anhang) darge-
stellt.

e Heutige Nutzung im Plangebiet
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Im Plangebiet befindet sich ein flinfgeschossiges Gebaude, in dessen Erdgeschoss
ein Lebensmittelmarkt ist. Die unbebauten Teilflachen des Plangebiets werden der-
zeit als Parkplatz oder als Zuwegung zu den Eingadngen des Gebaudes genutzt.

B. PLANINHALT
|. Bestehende Planungen
e Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt
Aachen, als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
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e Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schleiden stellt fir das Plangebiet ge-
mischte Bauflache (M) dar. Der Planbereich liegt innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs des Kernorts Schleiden.
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e Bebauungsplan

Tankstelle

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 Schleiden -
StraRenkreuzung, vereinfachte Anderung Nr. 12. Dieser setzt fir den Geltungsbe-
reich Kerngebiet mit einer maximal V-geschossigen Bebauung fest.

e Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans Schlei-
den.

Il. Planungskonzept

Der jetzige Lebensmittelmarkt stellt zurzeit die einzige Nahversorgung fur die Innen-
stadt Schleiden dar. Der neue Betreiber des Nahkaufs méchte den Markt ertiichtigen
und modernisieren, um den Einzelhandelsstandort attraktiv und zukunftsfahig zu ge-
stalten. Vorgesehen ist ein Anbau an die Verkaufs- und Serviceflache von derzeit ca.
480 m2 um ca. 120 m? auf ca. 600 m2. Hierdurch soll ein groReres Sortiment als Nah-
versorger angeboten und somit der Einkaufsservice fur die Innenstadt Schleiden ver-
bessert werden. Ein Teil des Anbaus soll mit einem Pfandautomat (Ein- und Mehr-
weg) ausgestattet werden, um Wartezeiten zu minimieren und eine optische Aufwer-
tung des Kassenbereichs zu erlangen.
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Bisher muss jegliches Leergut vor dem Einkauf an der Kasse abgegeben und han-
disch gezahlt werden. Das fuhrt fir den Kunden, der gerade seinen Einkauf bezahlen
mdchte, automatisch zu Wartezeiten an der Kasse.

Des Weiteren sind gestapelte Getréankekisten und Big Bags geftllt mit leeren Einweg-
flaschen nicht ansehnlich und kdnnen zusétzlich zur Geruchsbelastigung fuhren.
Diese Probleme kdnnen mit der Auslagerung der Pfandricknahme beseitigt und die-
ser Prozess optimiert werden.

Die Stadt Schleiden hat ein grofRes Interesse daran, den Einzelhandelsstandort In-
nenstadt Schleiden zu erhalten und zu starken. Durch die geringfugige Erweiterung
der Uberbaubaren Flachen wird es ermdglicht, die Modernisierung und erforderliche
Erweiterung des Marktes vorzunehmen. Das Plangebiet befindet sich im zentralen
Versorgungsbereich des Kernorts Schleiden.

[ll. Stadtebauliche Festsetzungen

e Artund Mald der baulichen Nutzung

Art und MalR3 der baulichen Nutzung orientieren sich an den bisherigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans. Dementsprechend wird Kerngebiet (MK), eine dem Ge-
baudebestand entsprechende maximal V-geschossige Bebauung mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 1,0 und einer Geschossflachenzahl von 3,0 festgesetzt. Um zu
verhindern, dass sich als eine mdgliche Folgenutzung am Standort eine Vergnu-
gungsstéatte ansiedelt, werden diese im Planbereich ausgeschlossen.

e Bauweise, Baugrenzen

Im Plangebiet ist entsprechend der umliegenden Bebauung nur eine offene Bauwei-
se zulassig. Die Uberbaubare Flache wird so festgesetzt, dass entlang der Reidtmeis-
terstralRe und im jetzigen Eingangsbereich des Marktes die angestrebte Erweiterung
maoglich ist. Stellplatze und Nebenanlagen (z.B. Einkaufswagenboxen und Werbean-
lagen) sind auch au3erhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

IV. Festsetzungen zur ErschlieBung und Infrastruktur

e Verkehrsflachen, ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt weiterhin tber die vorhandene Reidtmeister-
stralRe, welche ausreichend ausgebaut ist. Eine zusatzliche Anbindung an den be-
stehenden Kreisverkehr ist aus Sicherheitsgriinden nicht moglich. Der Bereich ent-
lang des Kreisverkehrs und der B 265 wird daher als Bereich ohne Ein- und Ausfahr-
ten festgesetzt.

e Entwasserung

In der Reidtmeisterstral3e befindet sich eine genehmigte Entwasserung im Trennsys-
tem. Das anfallende Schmutzwasser wird Uber den vorhandenen Kanal der Klaran-
lage Schleiden zugefiihrt. Die vorhandenen Kandle sind hydraulisch ausreichend di-
mensioniert (Schmutzwasser DN 600, Niederschlagswasser DN 400). Durch die Er-
weiterung und Modernisierung des Marktes wird kein zuséatzliches Abwasser anfal-
len. Da die Flache bereits heute komplett versiegelt ist, wird sich auch an der anfal-
lenden Niederschlagsentwasserung nichts Nennenswertes andern.
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V. Landschaftspflegerische Festsetzungen, Landschafts- und Naturschutz, Ar-
tenschutz

e Eingriffs-, Ausgleichsregelung

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung bleiben unverandert, lediglich die Bau-
grenzen werden geringfigig modifiziert. Das Plangebiet ist bereits komplett versie-
gelt. Somit ergibt sich durch die vorgesehene Erweiterung des Marktes kein Eingriffs-
tatbestand.

e Umweltbericht

Die Umweltprufung entfallt gemaf 8§ 13 BauGB.

e Artenschutz

Nach Uberpriifung der LINFOS-Datenbank der LANUV kommen im naheren Umkreis
des Plangebietes keine planungsrelevanten Arten vor, die berlcksichtigt, bzw. eine
weiteren Prifung unterzogen werden missen. Dariiber hinaus sind keine Anga-
ben/Hinweise auf planungsrelevante Arten bekannt.

e FFH-Gebiete

FFH-Gebiete werden von der Planung nicht berthrt. Eine FFH-Vertraglichkeitsstudie
ist demnach nicht erforderlich.

VI. Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich direkt an der B 265, die mit ca. 10.000 Fahrzeugen /Tag
eine hohe Belastung durch Larmimmissionen darstellt. Entsprechend der Kartierung
,Umgebungslarm NRW*“ des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz NRW werden im festgesetzten Kerngebiet die Grenz-
werte der Schallimmissionen der maf3geblichen DIN 18005 Uberschritten.
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Larmkartierung B 265 24 h

StraRenverkehr 24h

Lyer, /dB(R)
>55..<=60
>60..<=65
>65..<=70
>70..<=75
>75

Gebaude
Gemeindegrenzen

© LANUV NRW, © Straken.NRW, © Geobasis.NRW, © BKG, © Planet Observer
o 0,05 0,1 KM

Larmkartierung B 265 nachts

StraBenverkehr nachts

Lnigrt / dB(A)
>50..<=55
>55..<=60
>60..<=65
>65..<=70
>70

Gebaude
Gemeindegrenzen

© LANUV NRW, © StraRen.NRW, © Geobasis.NRW, © BKG, © Planet Observer

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird keine zusétzliche Wohnbebauung
ermdglicht. Dennoch wird aufgrund der vorhandenen Larmimmissionen empfohlen,
bei Gebaudeteilen, die u.a. dem Wohnen dienen, passive Larmschutzmaflinahmen,
wie z.B. Dammung, Dreifachverglasung oder eine stralRenabgewandte Ausrichtung
von Schlafrdumen zu ergreifen (siehe Hinweise).
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VII. Hinweise

. Immissionsschutz
Es wird empfohlen, bei Bauwerken im Kerngebiet (MK), die u.a. dem Wohnen dienen
kénnten, passive LarmschutzmalRnahmen, wie z.B. Dreifachverglasung oder ein

Schalldammmalnf fur AulRenwande von Wohnbereichen von R'w,res = 35 dB zu er-
greifen.

Durch die naheliegende B 265 kdnnen moégliche Beeintrachtigungen durch Staub,
Abgase, Spruhfahnen und Spritzwasser bei Nasse auftreten.
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C. ANHANG

l. Flachenbilanz

Kerngebiet: 1.708,00 m?
Gesamtflache: 1.708,00 m?2
=0,17 ha
Il. Ubersicht

Geltungsbereich der vereinfachten Anderung Nr. 13 des
Bebauungsplanes Nr. 22 Schleiden - StralRenkreuzung

Auszug aus der Deutschen Grundkarte, Maf3stab = 1 : 5000

Schleiden, den 22. November 2019

(Glodowski)

Stabsstelle Stadtentwicklung



