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1. Planungsziele und Erfordernis der Planaufstellung

Zur Starkung und Entwicklung der Nahversorgungsfunktion im Ortsteil EImpt hat
der Rat der Gemeinde zuletzt am 31.05.2016 die Einleitung der Verfahrens zur
62. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Vollsortimenter Overhetfelder StraRe*
und zum Bebauungsplan EIm-124 ,Vollsortimenter Overhetfelder Stral3e* be-
schlossen.

Vorausgegangen sind bereits jahrelange Uberlegungen zur nachhaltigen Verbes-
serung der Nahversorgung in EImpt und damit verbundene Prifungen von geeig-
neten Standorten. Dies erfolgte vor dem Hintergrund, dass ein bestehender —
kleinflachiger — Lebensmittelvollsortimenter in der Ortslage aufgrund seiner ge-
ringen Verkaufsflache dauerhaft nicht mehr wirtschaftlich zu betreiben wére und
eine SchlieBung erwartet wurde. Auch konnte innerhalb der Hauptversorgungsla-
ge Elmpt (Hauptstralle/Adam-Houx-Stral3e) kein geeigneter Standort zur Ansied-
lung eines marktgerechten Lebensmittelvollsortimenters identifiziert werden.

Im Rahmen einer Alternativenprifung von insgesamt 8 Standorten (einschlief3lich
der Bewertung des Standortes des bestehenden Marktes an der Adam-Houx-
StralRe) wurde zuné&chst ein Standort am Ortseingang EImpt an der M6nchengla-
dbacher StralRe priorisiert, weil sich dieser mutmallich am besten eignete, mit-
telfristig die Begriindung und Abgrenzung eines bislang nicht abzuleitenden zent-
ralen Versorgungsbereichs der Kategorie Nahversorgungszentrum zu unterstit-
zen.

Zwischenzeitlich haben konkrete Betreiberinteressen jedoch zu einer Auseinan-
dersetzung mit einem Ansiedlungsstandort im ,Heineland” gefuhrt, das eine bis-
lang unbebaute Flache am nérdlichen Siedlungsrand Elmpts an der Overhetfelder
StralRe beschreibt. Dieser Ansiedlungsstandort wird von der Gemeinde Nieder-
krichten unter Abwagung aller Vor- und Nachteile priorisiert und soll zur Ge-
wéhrleistung einer umfassenden Nahversorgung in Elmpt durch die Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters entwickelt werden.

Die erfolgte Alternativenprufung mehrerer Standorte und die gemeindliche Votie-
rung fur den Standort ,Heineland” wurde durch die Aufstellung eines Einzelhan-
delskonzeptes begleitet und unterstutzt (Gemeinde Niederkriuchten, Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH, Kéln, 11.10.2016, Kap. 6.).

Im Heineland besteht seit dem Jahr 2000 der rechtskraftige Bebauungsplan EIm-
83 ,,Overhetfelder Stral3e/Heineland”, der fur umfangliche Flachen 0Ostlich der
Overhetfelder StralRe die Entwicklung eines Wohngebietes vorsieht. Eine Umset-
zung erfolgte aufgrund der vorrangigen Entwicklung der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaRnahme im sogenannten ,Malerviertel“ nicht. Die Uberlegungen wurden
nach weitgehender Bebauung des ,Malerviertels*“ wieder aufgegriffen. Die Wie-
deraufnahme der Entwicklungsabsichten des Wohnstandortes ,Heineland“ kor-
respondieren mit der zielgerichteten Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters in diesem Bereich, da der Markt kinftig auch von der integrierten Lage in-
nerhalb eines Wohngebietes profitieren kann, gleichzeitig der Wohnstandort
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durch die N&he zu einer Nahversorgungseinrichtung funktional gut eingebunden
wird.

Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes sind zur Umsetzung der Planungen
fur die Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimenters die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die
Aufstellung der Flachennutzungsplananderung erfolgt als 62. Anderung im Paral-
lelverfahren.

Die Entwicklung des Wohngebietes uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes
EIm-83 ,,Overhetfelder StralRe/Heineland* erfolgt ebenfalls parallel zu den Verfah-
ren zur 62. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Vollsortimenter Overhetfelder
StralRe” und zum Bebauungsplan Nr. 124 ,Vollsortimenter Overhetfelder StraRe“.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am nérdlichen Sied-
lungsrand des Ortsteils EImpt dstlich der Overhetfelder Strale im Anschluss an
die bestehende Ortslage. Die Entfernung zum Ortskern Elmpt betragt etwa 500
bis 700 m. Er umfasst eine unbebaute, derzeit fur die Landwirtschaft genutzte
Flache.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets wird wie folgt begrenzt:

e Im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 337, an welches die
Overhetfelder Stral3e anschliel3t

e Im Sidden durch die nérdliche Grenze des Flursticks 303 und Teile der
Flursticke 312 und 327

e Im Norden und Osten durch Teile der Flurstiicke 336, 333, 332 und 327

Das Plangebiet hat eine GrolRe von ca. 0,9 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird im Bebauungsplan durch die entsprechende
Signatur eindeutig festgesetzt.

3. Ortliche Verhaltnisse

3.1 Stadtebauliche Situation

Die Flachen im Plangebiet befinden sich derzeit in landwirtschaftlicher Nutzung
und sind ganzlich unbebaut. Im Westen schlielt der Geltungsbereich an die
Overhetfelder StralRe an, welche als Haupt-Ortszufahrt aus Richtung Norden fun-
giert und in ihrer noérdlichen Verlangerung einen Anschluss an die Nachbarge-
meinde Briggen gewéhrleistet. Das Umfeld wird in westlicher und sudlicher Rich-
tung durch aufgelockerte Wohnsiedlungsgebiete mit einem hohen Anteil Einfami-
lienhausbebauung sowie gemeindlichen Infrastrukturen bestimmt. Im Siden
grenzt das Plangebiet an das Grundstiick der DRK-Kindertagesstatte ,,Abenteuer-
land”. Hieran schliel3en in stdlicher Richtung die Freiwillige Feuerwehr Elmpt so-
wie die nérdliche Wohnbebauung des Ortsteils EImpt an. Westlich der Overhet-
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felder StralRe befinden sich die Kindertageseinrichtung ,Unter'm Regenbogen®
sowie weitere Wohnbebauung, vornehmlich Eigenheimbebauungen. Nordlich und
Ostlich setzt sich die Ackerflache des Plangebietes fort, auf der kinftig das Bau-
gebiet ,Heineland” mit neuen Wohnbauflachen realisiert werden soll.

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Gemeinde Niederkrich-
ten und werden im Zuge der Entwicklung des Bebauungsplans EIm-124 ,Vollsor-
timenter Overhetfelder Stral3e* an den kunftigen Betreiber des Lebensmittelvoll-
sortimenters veraul3ert.

3.2 Verkehr

Das Gebiet ist entlang der westlichen Plangebietsgrenze direkt an die Overhetfel-
der StralRe angebunden. Daruber ist das Plangebiet an den Ortskern und das
Uberortliche ErschlielBungsnetz angeschlossen.

3.3 Naturraumliche Gegebenheiten

Das weitestgehend topografisch ebene Plangebiet wird derzeit ackerbaulich ge-
nutzt, nennenswerte zu schiutzende Vegetationsbestdnde sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht vorhanden.

4. Ubergeordnete Planungen/vorhandenes Planungsrecht

4.1 Regionalplan

Der rechtskraftige Regionalplan (Regionalplan Dusseldorf — RPD) stellt das Plan-
gebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Die Festsetzung eines Sondergebiets fur die Errichtung eines Lebensmittelvollsor-
timenters ist innerhalb dieser Darstellung méglich.

4.2 Landschaftsplan

Laut rechtsverbindlichem Landschaftsplan Nr. 3 ,Elmpter Wald“ (LP3) aus dem
Jahr 1987 liegen im Geltungsbereich keine besonders geschiutzten Teile von Na-
tur und Landschaft sowie Entwicklungs-, Pflege- und ErschlieBungsmalRnahmen
und Entwicklungsziele fur das Plangebiet vor.

4.3 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederkrichten weist fur
das Plangebiet Wohnbauflachen aus. Damit ist die Entwicklung eines Sonderge-
bietes flr den Einzelhandel nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes entwickelbar.

Durch die 62. Anderung ,Vollsortimenter Overhetfelder StraRe“ wird der Flachen-
nutzungsplan im Parallelverfahren den gemeindlichen Planungszielen angepasst
und die Fldchen des Plangebiets als Sonstiges Sondergebiet (Zweckbestimmung:
Lebensmittelvollsortimenter, VKmax 1.800 mZ2) dargestellt.
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Mit Schreiben vom 07.08.2018 teilte die Bezirksregierung mit, dass gegen die
62. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Vollsortimenter Overhetfelder StraRe
keine landesplanerischen Bedenken bestehen. Die Darstellung eines Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelvollsortimenter, VKmax
1.800 m2* und der Zulassigkeit des Verkaufs sonstiger (zentrenrelevanter und
nicht-zentrenrelevanter) Sortimente als Randsortimente sowie als Aktionswaren
auf maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache. Die Bauleitplanung gilt mithin
gemall 8 34 Abs.5 Landesplanungsgesetz (LPIG) des Landes Nordrhein-
Westfalen als an die Ziele der Raumordnung angepasst.

4.4 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes EIm-83 , Overhetfelder Stralle/Heineland”“ aus dem Jahr 2000. Der Bebau-
ungsplan setzt fir den Gesamtbereich des ,Heinelands“ vom heutigen Ortsrand
bis zum Talweg im Norden und zur Verlangerung Freiheitsstrale im Osten Wohn-
gebiete und oOffentliche Verkehrsflachen fest (vgl. Kap. 1). Zur Umsetzung des
Planungsziels eines grof3flachigen Lebensmittelvollsortimenters ist ein neuer Be-
bauungsplan aufzustellen. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes EIm-124
»Vollsortimenter Overhetfelder StralRe* verliert der Bebauungsplan Nr. 83 fur die-
sen Geltungsbereich seine Rechtskraft. Die bisherigen Festsetzungen werden
durch die bisherigen Festsetzungen vollstandig ersetzt.

5. Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan geman
§ 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Fur die Belange des Umwelt-
schutzes wird in einem solchen Regelverfahren gemall § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgefihrt, in der die erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der zur frihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist die Of-
fentlichkeit Uber die Ziele und Auswirkungen der Planung informiert worden. Im
Zeitraum vom 03.07.2017 bis einschlie3lich 04.08.2017 konnten die Unterlagen
im Rathaus und auf der Homepage der Gemeinde Niederkriichten eingesehen
werden. Zudem gab es in diesem Zeitraum die Gelegenheit, sich zu der Planung
Zu auflern. Am 11.07.2017 hat der Darlegungs- und Anhdrungstermin im Bur-
gerhaus Elmpt stattgefunden. In diesem Termin wurden insbesondere die stadte-
bauliche Konzeption und die Ergebnisse der schall- und verkehrstechnischen Un-
tersuchungen vorgestellt. Die Offentlichkeit hatte im Rahmen dieser Veranstal-
tung ebenfalls Gelegenheit, Anregungen in das Verfahren einzubringen.

Mit Schreiben vom 23.06.2017 sind die Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB Uuber die Planung unterrichtet worden.
Zudem wurde um AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB (Scoping) gebeten.
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6. Stadtebauliche Planung

Fur den vorliegenden ca. 0,9 ha groRBen Anderungsbereich wird die Errichtung
eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Grundflache von rund 2.450 m2 und
einer Verkaufsflache von rund 1.800 m2 angestrebt. Der geplante Markt soll, ne-
ben dem hauptsachlichen Lebensmittelhandel, in der Vorkassenzone untergeord-
net einen Backshop, einen Kiosk, einen Blumenshop, sowie Post, Lotto/Toto und
einen Schuster beinhalten. Die Betriebszeit ist im Tagzeitraum von 6:00h —
22:00h vorgesehen.

Der Backshop erhélt sudlich des Gebaudes eine Aul3enterrasse mit Bewirtung.

Das Gebaude des Lebensmittelvollsortimenters wird im rlickwartigen Bereich des
Plangebietes angeordnet, sodass die Kundenparkplatze gut sichtbar direkt an der
Overhetfelder Stral3e platziert werden kénnen.

Die ErschlieBung des Lebensmittelvollsortimenters soll Uber die westlich angren-
zende, in Nord-Sud-Richtung verlaufende Overhetfelder Strale durch eine
Hauptzu- und -ausfahrt und eine ergdnzende Ausfahrt geregelt werden.

Insgesamt sieht das Konzept die Errichtung von rund 150 Stellpldtzen vor. Die
Anlieferungsrampe des Marktes befindet sich seitlich an der nordlichen Gebaude-
kante. Zum Schutz angrenzender Wohnnutzungen erfolgt hier die Errichtung ei-
ner Abschirmmauer. Von der Anlieferung aus kénnen die im hinteren Geb&udebe-
reich angeordneten Lagerflachen und sonstigen Nebenrdume erreicht werden.
Die Anlieferung erfolgt ausgehend von der Overhetfelder Stral3e Uber die entste-
hende Parkplatzflache. Die Parkplatzflache selbst wird im Norden in Richtung der
geplanten Wohnbebauung ebenfalls mit einer Mauer abgeschirmt.

Zur fuBllaufigen Anbindung an das geplante Wohngebiet erfolgt ein geeigneter
Wegeanschluss Uber die nordlich angrenzende offentliche Grinflache.

Unter Berucksichtigung der hohen Grundsticksversieglung durch Baukérper und
Parkplatz sowie zur optisch ansprechenden Gestaltung sollen in den Randberei-
chen des Grundstiuckes MalRnahmen zur Gringestaltung umgesetzt werden. Auch
die Parkplatzflache und die ruckwartige Grundstiucksseite sollen durch die Pflan-
zung einzelner Baume/Pflanzstreifen gegliedert werden.

Eine Versickerung von Regenwassern ist im Plangebiet vorgesehen. Die Ableitung
der anfallenden umfanglichen Regenwéasser von Dachflachen und Parkplatzen soll
Uber eine Rigole unterhalb der Stellplatzanlage erfolgen. Das Niederschlagswas-
ser der Dachflachen wird Gber Sammelleitungen direkt der Rohrrigole zugefuhrt.
Das Niederschlagswasser der Stellplatzanlage wird getrennt Uber Senken und
Sammelleitungen gefasst. Vor der Einleitung in die Rohrrigole wird das Nieder-
schlagswasser Uber eine Behandlungsanlage im Vollstrom geleitet und anschlie-
Rend Uber einen Schieberschacht gefuihrt. Alle Anlagenteile werden gemal den
einschlagigen Bestimmungen berechnet und nachgewiesen.

Fir Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung beziehungsweise -riuckhaltung
im Anderungsbereich sind bei der Unteren Wasserbehorde — Kreis Viersen, Amt
fur Technischen Umweltschutz und Kreisstral3en, Rathausmarkt 3, 41747 Viersen
— die erforderlichen Antrage zu stellen und gutachterlich der Nachweis zu fuhren,
dass eine Beeintrachtigung der Allgemeinheit durch vorgesehene Versickerungs-
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anlagen ausgeschlossen werden kann. Notwendige Genehmigungen sind recht-
zeitig vor Baubeginn durch den Bauherren einzuholen. Darauf wird im Bebau-
ungsplan unter Vorsorgegesichtspunkten hingewiesen.

Im Zuge der zeitgleichen Entwicklung des Wohngebietes Heineland wird zur Er-
schlieBung fur die Nahmobilitat mit Beratung durch das Planungsbtro VIA eG aus
Koln und in Abstimmung mit dem Stralenbaulasttrager und der StralRenver-
kehrsbehorde des Kreises Viersen die Overhetfelder Strale wie folgt umgebaut:
Zur Anbindung des Heinelandes an die Ortslage Elmpt fur den FulRverkehr wird
an der 0Ostlichen Stral3enseite der Overhetfelder Stralle eine Gehweganlage neu
errichtet. Zudem wird auf der Fahrbahn ein Schutzstreifen fur den Radverkehr
markiert. Dadurch weitet sich der StralRenraum gegeniuber dem Bestand gering-
fugig auf, sodass der Ostliche Rand der Overhetfelder StralRe nach dem Ausbau
innerhalb des Plangebietes liegt.

7. Auswirkungen der Planung

7.1. Einzelhandel

Elmpt bildet den zweiten Hauptort innerhalb der Gemeinde Niederkrichten. Der
Ortsteil Ubernimmt wichtige Nahversorgungsfunktionen fur den westlichen Teil
des Niederkrichtener Gemeindegebiets.

Gemal des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes (Gemeinde Niederkrichten,
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH, Koéln, 11.10.2016) stellt sich die Struktur der Versor-
gungslage in EImpt wie folgt dar:

Die Hauptversorgungsachse im Ortskern von Elmpt bildet die Hauptstral3e, an
der sich sowohl die meisten Einzelhandelsbetriebe als auch Komplementarnut-
zungen orientieren. In den NebenstralRen befinden sich nur wenige gewerbliche
Nutzungen. Der Versorgungsfunktionen Ubernehmende Besatz entlang dieser
Hauptachse ist auf einer Gesamtlange von ca. 800 m jedoch nur unregelmalig
und damit unzureichend ausgepragt. Ein groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb ist im
Ortskern Elmpt bislang nicht verortet. Die grof3ten Betriebe sind ein Netto-
Lebensmitteldiscounter sowie ein Center-Shop Sonderpostenmarkt, die mit je-
weils 760 bzw. 750 m2 Verkaufsflache knapp unterhalb der Grof3flachigkeit lie-
gen. Die Fa. Netto mochte ihre Verkaufsflache jedoch um rund 300 m2 erweitern.
Als néachstgroRerer Betrieb in Elmpt ist ein Edeka-Supermarkt mit ca. 600 m2
Verkaufsflache einzustufen. Die beiden Lebensmittelméarkte kénnen aus unter-
schiedlichen Grinden (Standort, Dimensionierung) jedoch nicht dazu beitragen,
dass sich eine maligebliche Verdichtung und Aufwertung (qualitativ und quantita-
tiv) der Einzelhandelssituation in der Ortslage einstellt.

Im wesentlichen Interesse des Einzelhandels-und Zentrenkonzeptes in der ur-
springlichen Fassung vom 31.03.2014 war das konkrete Ziel der Gemeinde, ei-
nen marktgerechten Standort fur einen Lebensmittelvollsortimenter mit mehr als
1.000 m2 Verkaufsflache im Ortsteil EImpt ausweisen und anbieten zu kdnnen.
Dies vor dem Hintergrund, dass vom Betreiber des bestehenden Edeka-
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Supermarktes schon damals AuRerungen in Bezug auf eine SchlieBung des Be-
triebs getatigt wurden. Insofern war eine unzureichende Nahversorgungssituati-
on im Ortskern Elmpt 2zu befurchten, der durch das Angebot eines
Alternativ-/Verlagerungsstandorts fur den Betrieb zu begegnen war.

Eine gutachterliche Alternativenprifung mehrerer potenzieller Ansiedlungsstan-
dorte sowie die Gespréache der Gemeinde Niederkrichten mit Vertretern der In-
dustrie- und Handelskammer, des Rheinischen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsverbands, der Bezirksregierung und der ortlichen Werbegemeinschaft hat-
ten im Einzelhandels- und Zentrenkonzept vom 31.03.2014 schlielZlich in der
Empfehlung gemindet, einen Standort in der Modnchengladbacher Stralle am
Ortseingang von EImpt in die Bauleitplanung zur Ausweisung eines Sondergebiets
fur groR3flachigen Einzelhandel gem. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO einzubeziehen.

Aus gutachterlicher Sicht erfolgte die Prifung von Standortalternativen unter der
Pramisse, eine zusammenhangende Einzelhandelslage (im Bereich der Haupt-
strafl3e) zu entwickeln, die dann dem Kriterienkatalog eines Nahversorgungszent-
rums entspricht und die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ermég-
lichen sollte.

Zwischenzeitig hatte sich das Ansiedlungsinteresse moglicher Betreiber jedoch
neben dem Standort ,Elmpter Bach/Mdnchengladbacher StraRe” auch auf den
Standort ,,Heineland” fokussiert, der sich am noérdlichen Siedlungsrand von Elmpt
an der Overhetfelder StralRe befindet.

Im Ergebnis der Betrachtung der Standortalternativen wird die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters am Standort ,Heineland“ favorisiert, wenn gleich
dies nicht zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches fur die Nahver-
sorgung fuhrt. Die Entscheidung wird in der Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes wie folgt bewertet:

Der Standort ,Heineland“ eignet sich im Sinne einer fuBBlaufigen Versorgung der
Bevolkerung besser zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters als der
Standort ,,ElImpter Bach/M6nchengladbacher StrafRe“.

Die Standortauswahl unterstitzt die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept vom
31.03.2014 formulierte Zielsetzung zur ,Polbildung“ der Magnetbetriebe und
nachfolgend der Aufwertung der Hauptstrafle nicht. Vielmehr dokumentiert sie
eine Priorisierung der ortlichen Einzelhandelsentwicklungsplanung. So wird der
stadtebaulichen Situation Rechnung getragen, die die Ansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters mit einer marktgerechten Dimensionierung innerhalb der
gewunschten Hauptversorgungslage entlang der Hauptstral3e erschwert bzw.
nicht ermdglicht. Die primére Zielsetzung ist ausdrucklich die Sicherung der Nah-
versorgung fur die Elmpter Bevdlkerung.

In Verbindung mit weiteren Planungen zur Einzelhandelsentwicklung in Elmpt
(Erweiterung und Modernisierung des bestehenden Netto-Marktes an der Haupt-
stral’e) wurde aufbauend auf den Zielaussagen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes eine Einzelhandels-Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt, die die Aus-
wirkungen der Planungen auf die Versorgungsstrukturen in der Gemeinde und
dartber hinaus bewertet (Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fur grof3fla-
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chige Planungen in der Gemeinde Niederkrichten, BBE Handelsberatung Westfa-
len GmbH, Minster, 12.01.2017).

Fur die Vorhaben war zu priufen, ob durch die geplante Verkaufsflachenerweite-
rung schitzenswerte Versorgungsstrukturen (zentrale Versorgungsbereiche,
Standorte der wohnungsnahen Versorgung) in der Gemeinde Niederkrichten so-
wie in den angrenzenden Gemeinden in ihrer Funktionsfahigkeit nicht nur unwe-
sentlich betroffen sind und demnach landesplanerisch und stadtebaulich negative
Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO eintreten kdnnen.

Im Gutachten wird zusammenfassend festgestellt, dass die Planungen der Siche-
rung der Grundversorgung in ElImpt dienen. Sie entsprechen damit den Zielvor-
stellungen des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes. Aufgrund der im Gutach-
ten ermittelten Umsatzumverteilungsanteile lassen sich keine schadigenden
Auswirkungen auf Versorgungslagen in der Gemeinde Niederkrichten oder der
umliegenden Nachbargemeinden ableiten.

Das Vorhaben dient weiterhin aus gutachterlicher Sicht der Gewahrleistung der
wohnortnahen Versorgung und entspricht daher den Vorgaben der Landespla-
nung.

Hierzu wird gutachterlich ergdnzend folgendes ausgefuhrt:

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teil-
plan ,,Grol3flachiger Einzelhandel” ist von der Landesregierung mit Zustimmung
des Landtags als Rechtsverordnung beschlossen worden. Die Vero6ffentlichung
der Rechtsverordnung ist im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Nord-
rhein-Westfalen am 12.07.2013 erfolgt. Damit ist der LEP NRW — Sachlicher Teil-
plan ,,Grol3flachiger Einzelhandel“ am 13.07.2013 in Kraft getreten.

Neben dem in Ziel 3 festgelegten Beeintrachtigungsverbot im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO, welches zentraler Prifauftrag des vorliegenden Gutachtens ist,
stellen insbesondere die Ziele 1 (Lage nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen)
sowie Ziel 2 (Standorte fur zentrenrelevante Kernsortimente nur in zentralen
Versorgungsbereichen) wesentliche Anforderungen hinsichtlich der Standortwabhl
des grof3flachigen Einzelhandels dar.

Gemal Ziel 1 durfen grol3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen dargestellt werden. Dies ist vorliegend am Standort an der Overhetfelder
Stral3e der Fall.

Gemal Ziel 2 durfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen dargestellt und festgesetzt werden. Das Vorhaben liegt allerdings aul3er-
halb des einzigen, im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiches der Ortslage Niederkrichten. In der Ortslage EImpt ist ein zent-
raler Versorgungsbereich nicht existent. Ausnahmsweise sind gemalR LEP Nah-
versorgungseinrichtungen aber auch aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche
zulassig, sofern sie gemal den Ausfihrungen zum sachlichen Teilplan ,,Grof3fla-
chiger Einzelhandel” folgende Voraussetzungen erfullen:
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e Eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen ist aus stadtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewach-
sener baulicher Strukturen oder der Rucksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild, nicht méglich

e das Vorhaben dient der Gewé&hrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

e vom Vorhaben werden zentrale Versorgungsbereiche in der Ansiedlungs-
gemeinde sowie in Nachbarkommunen nicht wesentlich beeintrachtigt.

Hierzu ist folgendes auszufihren:

¢ Eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche innerhalb des Unter-
suchungsraumes konnte in der vorliegenden Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse nicht abgeleitet werden

e In der Fortschreibung des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes wurde
bestatigt, dass die gewachsene Ortslage in EImpt nicht den Anforderungen
an die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches genugt. Somit
waére die Sicherstellung einer umfassenden wohnortnahen Versorgung mit
nur einem zentralen Versorgungsbereich in Niederkrichten nicht zu ge-
wahrleisten. Auch die Suche nach anderen Potenzialflachen, die im Zu-
sammenhang mit der Ortslage EImpt an der HauptstraRe stehen und lang-
fristig fur eine Verdichtung dieses Bereiches beitragen kénnten, konnte zu
keinem Ergebnis fuhren

e Zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung insbesondere unterver-
sorgter Bereiche kdnnen auch siedlungsintegrierte Solitdrstandorte ohne
Einbindung in zentrale Versorgungsbereiche einen Beitrag zur Erreichung
dieser Zielvorstellung darstellen

Die o. a. Ausnahmeregelung im LEP NRW hangt ,von den jeweiligen siedlungs-
strukturellen Gegebenheiten ab*“ und ,setzt in der Regel die ful3laufige Erreich-
barkeit voraus, mindestens aber die Erreichbarkeit mit dem Offentlichen Perso-
nennahverkehr®. Die Bauleitplanung muss hiernach der Nahversorgung ,,dienen*,
also zur Erreichung dieses Ziels beitragen. In der Auswirkungsanalyse ist die 6rt-
liche Nahversorgungssituation dargelegt worden. Durch die raumliche Lage leis-
tet das Vorhaben einen Beitrag zur Sicherung der wohnortnahen Grundversor-
gung, da der fuRlaufige Radius von 700 m einen hohen Anteil der Wohnquartiere
abdeckt. So finden sich im fu3laufigen Einzugsbereich des Planstandortes an der
Overhetfelder StralRe rd. 2.300 Einwohner. Hinzu kommen die zuséatzlichen Ein-
wohnerpotenziale, die sich bei Realisierung des Neubaugebietes ,Heineland” er-
geben. Jenseits des fullaufigen Einzugsbereiches von 700 m stellt das Vorhaben
fur weitere Siedlungsbereiche den nachstgelegensten Versorgungsstandort dar.
Dies betrifft zum einen die westlichen Siedlungsbereiche von Elmpt (EImpt insge-
samt rd. 5.750 Einwohner) sowie auch den Ortsteil Overhetfeld (rd. 1.800 Ein-
wohnern) und den Siedlungsbereich Venekoten (rd. 600 Einwohner).

Unter Beriicksichtigung der zwischenzeitlichen Uberfilhrung des Sachlichen Teil-
plan ,,Grol3flachiger Einzelhandel“ in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-
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Westfalen (LEP NRW), der am 08.02.2017 in Kraft getreten ist, ist eine Neube-
wertung nicht gegeben. Ein regionaler Konsens ist hergestellt (s. u.).

In Erganzung der gutachterlichen Bewertung der absatzwirtschaftliche Auswir-
kungen der Planungen von Netto und Edeka in einer Gesamtbetrachtung sowie
der Ermittlung der Wechselwirkungen der Vorhaben untereinander erfolgte in
einer erganzenden Betrachtung die Herleitung der absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen der Vorhaben einzeln ohne eine Berlcksichtigung
der entsprechenden Wechselwirkungen (Absatzwirtschaftliche Einzelbetrachtun-
gen grofl3flachiger Planungen in der Gemeinde Niederkrichten — Erganzende Be-
trachtung — , BBE Handelsberatung Westfalen GmbH, Minster, 30.06.2017).

Danach konnte folgendes festgestellt werden:

Im Hinblick auf die Netto-Erweiterungsplanung an der Hauptstrale konnten fur
die schitzenswerten Bereiche sowie sonstigen Lagen aus den absatzwirtschaftli-
chen Betrachtungen keine stadtebaulichen Folgewirkungen im Sinne einer Zen-
trenschadlichkeit oder einer Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgungs-
strukturen abgeleitet werden. Die Vertraglichkeit gegentiber den Einzelhandels-
besténden ist ebenfalls gegeben.

Im Hinblick auf die dem Bauleitplanverfahren zugrunde liegende Edeka-
Neuansiedlung an der Overhetfelder Stralle konnten fir das Nahversorgungs-
zentrum Niederkrichten sowie die Nahversorgungslage Elmpt Umlenkungswir-
kungen oberhalb der definierten Schwellenwerte hergeleitet werden. Diese flh-
ren jedoch nicht zu negativen stadtebaulichen Folgewirkungen oder sind gemaf
der gutachterlichen Aussage zumindest in EImpt abwégbar. Die Realisierung des
Planvorhabens kann vor dem Hintergrund der Aufgabe des Edeka-Altstandortes
in EImpt einen Beitrag zur Sicherung der Nahversorgung sowie zur Gewabhrleis-
tung der Versorgungsvielfalt in der Gemeinde Niederkriichten leisten. FuUr sonsti-
ge Standortlagen in der Gemeinde Niederkrichten sowie den Nachbargemeinden
kénnen aus den absatzwirtschaftlichen Betrachtungen keine stadtebaulichen Fol-
gewirkungen im Sinne von Funktionsverlusten abgeleitet werden.

Mit Schreiben vom 18.08.2017 teilt der Kreis Viersen mit, dass der regionale
Konsens zu dem Vorhaben hergestellt ist.

7.2. Verkehrliche Auswirkungen

Fur das Plangebiet wurde ein verkehrstechnisches Gutachten erstellt, welches die
Anbindung des Plangebiets an das bestehende Stralennetz unter den Aspekten
Leistungsfahigkeit und Sicherheit untersucht (Verkehrstechnische Untersuchung
zu den Bebauungsplanen EIm-83, 1.Anderung und EIm-124 in Niederkriichten,
Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH, Bochum
06.06.2018). Dabei wurden die Verkehrserzeugung beider Plangebiete -des neu-
en Wohngebietes ,Heineland” sowie der neue Standort des Lebensmittelmarktes
und deren Wirkungen gemeinsam bewertet. Der Gutachter kommt zusammen-
fassend zu folgendem Ergebnis:

Das neue Wohngebiet soll im Norden an der Einmindung Overhetfelder Stra-
Be/Lehmkul und im Suden an der Einmindung Overhetfelder Stra-
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Re/Florianstralle angebunden werden. Die Anbindung des neuen Lebensmittel-
Vollsortimenters ist mit zwei Einmundungen jeweils sudlich versetzt und gegen-
Uber der bestehenden Einmundungen Overhetfelder Stral3e/Kindergarten Einfahrt
und Overhetfelder StralRe/Kindergarten Ausfahrt geplant. Dabei soll der nordliche
Anschluss der Abwicklung des Lieferverkehrs dienen und dem PKW-Verkehr das
Rechtseinbiegen in die Overhetfelder Stral’e erlauben. Der sudliche Anschluss ist
dem PKW-Verkehr vorbehalten.

Zur Bearbeitung der Fragestellung wurde das aktuelle Verkehrsaufkommen an
9 Knotenpunkten im Verlauf der Overhetfelder Strafe im Rahmen einer Knoten-
stromerhebung erfasst. Die Erhebung wurde um zwei Knotenpunkte im Ortszent-
rum erganzt, da diese zum Teil bereits mit den heutigen Verkehrsbelastungen als
kritisch einzustufen sind.

Bei der Schatzung der zukunftigen Verkehrsmengen wurde auf Grundlage einer
Verkehrszahlung in 2017 von einer Zunahme des allgemeinen Verkehrsaufkom-
mens um 10 % ausgegangen. Das Verkehrsaufkommen des Bauvorhabens wurde
auf der Grundlage gebrauchlicher Kennziffern zum Zusammenhang zwischen Fla-
chennutzung und Verkehrsaufkommen berechnet (sog. Prognose-Planfall). Dabei
wurden im Sinne eines ,worst-case-Szenarios” bewusst Ansatze gewahlt, die zu
einem hohen Verkehrsaufkommen fuhren.

Zur Bewertung der Verkehrssituation an den o.g. Knotenpunkten sowie an der
geplanten Zufahrt des Einzelhandelsmarktes wurden die verkehrstechnische Ka-
pazitat und die Qualitdt des Verkehrsablaufs anhand der dafiur vorgesehenen
Verfahren aus dem Handbuch fir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen —
HBS berechnet. Die verkehrstechnischen Berechnungen kommen zu folgenden
Ergebnissen:

e Das prognostizierte Verkehrsaufkommen an den geplanten Zu- und Aus-
fahrten des Plangebietes sowie an allen benachbarten Knotenpunkten im
Verlauf der Overhetfelder StralRe kann mit guter bis sehr guter Verkehrs-
qualitat abgewickelt werden

e Der Knotenpunkt HauptstralBe/Monchengladbacher Stralle/An der
Beek/Goethestralle weist in seiner heutigen Betriebsform bereits mit den
vorhandenen Verkehrsstarken in der Nachmittagsspitze eine deutliche
Uberlastung auf. Mit den Verkehrsbelastungen fur den Prognose-Planfall
zeigen die Berechnungen, dass der Knotenpunkt nicht leistungsfahig be-
trieben werden kann.

e Zur Verbesserung der Situation stellt der Umbau zu einem Mini-
Kreisverkehr eine sinnvolle Alternative dar. Mit dieser Ldésung kann ein
leistungsfahiger Verkehrsablauf auch im Prognose-Planfall erwartet wer-
den.

¢ Die Overhetfelder StralRe ist aufgrund ihrer Lage im Netz am ehesten mit
dem StraBentyp ,,Ortliche EinfahrtsstralRe* zu vergleichen. Die Overhetfel-
der StralRe weist im Bestand eine Fahrbahnbreite von ca. 7,5 m auf. Die
Verkehrsbelastung in der nachmittaglichen Spitzenstunde im Prognose-
Planfall betragt im Abschnitt nordlich des Kreisverkehrs Goethestra-
Re/Schulstrale/Heinrichstralle maximal ca. 797 Kfz/h. Der Schwerver-
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kehrsanteil ist mit 2 bis 3 % sehr gering. Damit liegt die Verkehrsstarke
innerhalb der Spannbreite von 400 bis 1.800 Kfz/h, die nach den Richtli-
nien fur die Anlagen von Stadtstralen, RASt 06 (FGSV, 2006) fiur eine
,ortliche Einfahrtstralle* angemessen ist. Fur inklusive Linienbusverkehr
lasst die Richtlinie auch Schutzstreifen fur Radfahrer und stralB3enbeglei-
tende Parkstreifen vor. Der Fahrbahnquerschnitt ist fur die prognostizier-
ten Verkehrsstarken ausreichend breit.

e Die Goethestrale kann aufgrund ihrer Lage im Strallennetz als Sammel-
stralRe klassifiziert werden. Die Verkehrsbelastung liegt zwischen ca. 570
und 590 Kfz/h in der nachmittaglichen Spitzenstunde. Damit liegt die Ver-
kehrsbelastung im Prognose-Planfall innerhalb der Spannbreite von 400
bis 800 Kfz/h, die nach RASt 06 fur eine Sammelstrale angemessen ist.
Die Goethestralle weist im Bestand eine Fahrbahnbreite von ca. 6,5 m auf.
Bei dieser Querschnittsbreite und der prognostizierten Verkehrsbelastung
lasst die Richtlinie Linienbusverkehr zu. Der Fahrbahnquerschnitt ist folg-
lich fur die vorhandenen und die prognostizierten Verkehrsstarken ausrei-
chend breit.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die ErschlieBung der beiden Planberei-
che mit dem vorhandenen Ausbaustand des StralRennetzes gewahrleistet ist. Fur
den Knotenpunkt HauptstralRe/Moénchengladbacher StralRe/An der
Beek/GoethestralRe ist bereits heute unabhangig von der Realisierung der Pla-
nung eine Verbesserungsmalnahme empfehlenswert.

MalRnahmen sind au3erhalb des Bebauungsplanverfahrens vorzunehmen.

Die ErschlieBung des Wohngebietes und des Lebensmittelmarktes fur die
Nahmobilitat wurde in Abstimmung mit dem Stral3enbaulasttrager und der Stra-
RBenverkehrsbehorde des Kreises Viersen wie folgt geplant: Zur Anbindung des
Heinelandes an die Ortslage Elmpt fur den Fuflverkehr, wird an der 0Ostlichen
StralRenseite der Overhetfelder StrafRe, hinter dem vorhandenen Bankett, eine
Gehweganlage neu errichtet. Zudem wird auf der Fahrbahn ein Schutzstreifen fr
den Radverkehr markiert. Nordlich des Talweges soll der Radverkehr durch eine
Querungshilfe auf den gegenuberliegenden Zweirichtungsradweg nach Overhet-
feld geleitet werden. Die bestehenden Querungshilfen auf der Overhetfelder
StralRe sollen behindertengerecht umgebaut werden. Mit den MalBnhahmen kann
eine sichere Anbindung des Plangebietes flur FuRganger und Radfahrer sicherge-
stellt werden.

7.3. Immissionen

Im Rahmen einer Schalluntersuchung (Schalltechnische Untersuchung zu den
Bebauungsplanen EIm-83, 1. Anderung und Elm-124 in Niederkriichten, Brilon
Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH, Bochum
18.06.2018) wurde untersucht, welche Gerauschimmissionen in der vorhandenen
Nachbarschaft und dem geplanten Wohngebiet durch den projektierten Lebens-
mitteldiscounter zu erwarten sind.
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Wesentliche Schallquelle der geplanten Nutzungen ist das Verkehrsaufkommen
durch Beschaftigte und Kunden/Besucher des geplanten Lebensmittelmarktes
und Bewohner des geplanten Wohngebietes. In der Verkehrsuntersuchung wurde
ein Gesamtverkehrsaufkommen von 2.734 Kfz-Fahrten/24 h ermittelt. Davon
sind 24 Kfz-Fahrten als Guterverkehr anzusehen, sodass ein Aufkommen von
2.710 PKW-Fahrten/24 h zu erwarten ist.

Um mit dem geplanten Vorhaben des Lebensmittelmarktes die Immissionsricht-
werte einhalten zu kdnnen, sind gemal den gutachterlichen Ermittlungen folgen-
de Bedingungen und SchallschutzmalBnahmen bezogen auf das Betreiberkonzept
erforderlich:

e Der Ladebereich des Vollsortimenters ist an der Nordseite vorgesehen. Anlie-
ferungsvorgdnge zum Vollsortimenter im Nachtzeitraum sind nicht madglich.
Der Ladebereich muss durch eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 3,5 m
nach Norden hin abgeschirmt werden.

e Die Parkplatzoberflache ist in Asphaltbauweise herzustellen. Dabei geniigt die
Herstellung der Fahrgassen in Asphaltbauweise, sofern sichergestellt ist, dass
Einkaufswagen nicht systematisch Uber gepflasterte Stellplatze bewegt wer-
den.

e Am Nordrand des Parkplatzes ist eine Larmschutzwand mit einer H6he von
mind. 2,0 m erforderlich. Damit ist eine Betriebszeit bis 22 Uhr maglich.

e Relevante Gerduschbeitrage sind ebenfalls von klima- und luftungstechni-
schen Anlagen zu erwarten. Zum Zeitpunkt der vorliegenden Untersuchung
war bekannt, dass das AuBBengerat der Luftung und der Verflussiger der Kal-
teanlage im Bereich des Lagers auf dem Dach vorgesehen sind. Zur Berlck-
sichtigung dieser Schallquellen wurden Punktschallquellen mit einer Schallleis-
tung von jeweils 70 dB(A) in Ansatz gebracht. Dabei wurde Dauerbetrieb un-
terstellt. Die Geraduschemissionen der haustechnischen Anlagen (LUf-
tung/Klima) des Vollsortimenters sind mit dem gewahlten Ansatz des Betrei-
bers gepruft und stellen sich als unkritisch dar. Bei héheren Schallleistungen
oder einer anderen Positionierung erfolgt eine erneute Prifung im Rahmen
des Bauantrages.

Mit den genannten MaRnahmen kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm an
den vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen eingehalten werden.

Am bestehenden Kindergarten sitdlich des Plangebietes sind Beurteilungspegel
von bis zu 57,8 dB(A) im Tageszeitraum zu erwarten. Damit ist zwar das Schutz-
niveau eines Allgemeinen Wohngebietes Uberschritten, das Schutzniveau eines
Mischgebietes, in dem Wohnen und auch soziale Nutzungen allgemein zuldssig
sind, ist aber eingehalten. Von einer aktiven SchallschutzmalRnahme wird abge-
sehen, auch vor dem Hintergrund, dass sich das Geschehen bei einer Ublichen
Auslastung des Kundenparkplatzes Uberwiegend in Nahe zum noérdlich gelegenen
Eingangsbereich des Marktes bewegt. Die Anlieferung ist ebenfalls im Norden
angegliedert. Insofern ist ein Verzicht auf aktive SchallschutzmaRnahmen zu-
mutbar.
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Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen fuhrt im Verlauf der Overhetfelder Strale
zu nicht wahrnehmbaren Steigerungen der Larmbelastung. Die Veranderung zum
Prognose-Nullfall betragt in den meisten Fallen zwischen 0,1 und weniger als
2 dB(A). Im uberwiegenden Teil der Overhetfelder Strale in Hohe des Planbe-
reichs liegen die Beurteilungspegel im Prognose-Planfall bei maximal
62/52 dB(A) tags/nachts. Die Grenze der potenziellen Gesundheitsgefahrdung
von 70/60 dB(A) wird an keinem Immissionsort erreicht.

Mit den Untersuchungen konnte dargelegt werden, dass eine stadtebauliche Ver-
traglichkeit unter Berucksichtigung der gutachterlichen Vorgaben gegeben ist.

7.4. Umweltbelange

Die Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter wurden im Rahmen eines Umwelt-
berichtes ermittelt und bewertet (Umweltbericht mit landschaftspflegerischem
Begleitplan / Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan EIm-124 "Vollsortimenter
Overhetfelder Stralle" Elmpt, Planungsgruppe Scheller, Niederkrichten,
25.09.2018). Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erstellt. Dies gilt
ebenso fur die Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grundlage des beste-
henden Planungsrechtes ermittelt werden. Der Umweltbericht bildet einen ge-
sonderten Teil dieser Begriundung.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zeigt, dass durch den Eingriff ein Defizit von
6.653 Okologischen Wertepunkten entsteht. Da der naturschutzrechtlich relevan-
te Kompensationsbedarf jedoch nicht im Plangebiet gedeckt werden kann, sind
externe AusgleichsmalRnahmen notwendig. Das anfallende Biotopwertdefizit von
6.653 Okologischen Wertepunkten wird tiber das Okokonto der Gemeinde Nieder-
krichten, Ausgleichsflachen fir die Bauleitplanung — Ersatzforstflache Boscher-
hausen, Gemarkung Niederkriuchten, Flur 78, Flurstick 79, ausgeglichen.

Abbildung 1 Lageplan der Ausgleichsflache ,Ersatzforstflache Boscherhausen*
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usgleichgflache-fur-ee 'ﬁlf'eitplanung
" "Ersatzforgtflache BoscheTrausen |
~Gemarkung Niederkruchien, Fjur 78, FlurstucjS
— _____-J_-,\

Quelle: Land NRW/Kreis Viersen 2018

Fur das Plangebiet erfolgte eine gutachterlicher Artenschutzprifung (Arten-
schutzrechtliche Vorprifung (Stufe | — Screening) zur 62. Anderung des Flachen-
nutzungsplans "Vollsortimenter Overhetfelder Strale" und zum Bebauungsplan
EIm-124 ,Vollsortimenter Overhetfelder StraRe" sowie der 1. Anderung des Be-
bauungsplans EIm-83 "Overhetfelder Stral’e / Heineland, Planungsgruppe Schel-
ler, Niederkrichten, 25.09.2018). Darin sollte festgestellt werden, ob von dem
Vorhaben planungsrelevante, faunistische Arten betroffen sein kdnnten und ob
weitere Prufungsschritte als notwendig angesehen werden.

Zur Prifung und Einschatzung der gebietsspezifischen Artenvorkommen wurden
bei den Geldndebegehungen des Plangebiets die Biotopstrukturen hinsichtlich
ihrer Lebensraumfunktion betrachtet und Zufallsbeobachtungen registriert. Von
den fur das Messtischblatt 4702/4 Elmpt bislang nachgewiesenen, planungsrele-
vanten Arten finden die allermeisten Arten direkt im Eingriffsgebiet keinen ada-
quaten Lebensraum.

Im Frihjahr 2017 wurde wahrend mehrerer Begehungen der Biotopbestand des
Plangebiets erfasst. Hierbei ist das Plangebiet auch gezielt auf besondere Habi-
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tatstrukturen wie geeignete Nistplatze, Baumhohlen und fledermausrelevante
Geholzstrukturen untersucht worden.

Die Sichtungen ergaben, dass aufgrund der geringen Habitatstrukturen keine
Hinweise auf Quartiersnutzungen vorhanden waren. Als Ergebnis der Vor-Ort-
Begutachtung der Stufe 1 ist somit festzuhalten, dass keine artenvorkommenden
Hinweise festzustellen waren.

Ausgepragte Baumhohlen und Gebaudebestandteile als QuartiersgrofRe (Cluster-
bildung) fur Fledermauswochenstuben und Winterquartiere sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Ebenso ergab die Begutachtung der monostrukturierten intensiv genutzten land-
wirtschaftlichen Nutzflachen keine artenschutzrelevanten Hinweise auf faunisti-
sche Vorkommen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1. Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der o. a. bauleitplanerischen Zielsetzung zur Entwicklung eines
groi3flachigen, der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetriebes wird das
Plangebiet insgesamt als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Le-
bensmittelvollsortimenter” festgesetzt. Das Sondergebiet dient gemall 8§ 11
Abs. 3 BauNVO der Unterbringung eines Lebensmittelvollsortimenters als Haupt-
betrieb einschlielllich ergdnzender Nutzungen mit einer Gesamtverkaufsflache
von maximal 1.800 m2 (VKmax). Als den Hauptbetrieb erganzende Nutzungen
sind bis zu einer Verkaufsflache von max. 200 m2 von 1.800 m2 (VKmax) fol-
gende Nutzungen zul&ssig: Backshop, Kiosk, Blumenshop, Lotto/Toto, Post und
Schuster. Mit der Beschrankung auf die projektierte maximale Verkaufsflache
von 1.800 m2 kann sichergestellt werden, dass negative Auswirkungen der Pla-
nung auf die Versorgungsstrukturen in der Gemeinde und dariber hinaus nicht
erfolgen werden. Dies wurde im Rahmen eines Gutachtens gepruft (Auswirkungs-
und Vertraglichkeitsanalyse fur grof3flachige Planungen in der Gemeinde Nieder-
krichten, BBE Handelsberatung Westfalen GmbH, Munster, 12.01.2017, vgl.
Kap. 7.1.).

Fur das Vorhaben war zu untersuchen, ob durch die geplante Verkaufsflache
schitzenswerte Versorgungsstrukturen (zentrale Versorgungsbereiche, Standorte
der wohnungsnahen Versorgung) in der Gemeinde Niederkrichten sowie in den
angrenzenden Gemeinden in ihrer Funktionsfahigkeit nicht nur unwesentlich be-
troffen sind und demnach landesplanerisch und stadtebaulich negative Auswir-
kungen im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO eintreten kdnnen.

Im Gutachten wird zusammenfassend festgestellt, dass die Planung der Siche-
rung der Grundversorgung in Elmpt dient. Sie entspricht damit den Zielvor-
stellungen des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes. Aufgrund der im Gutach-
ten ermittelten Umsatzumverteilungsanteile lassen sich keine schadigenden
Auswirkungen auf Versorgungslagen in der Gemeinde Niederkrichten oder der
umliegenden Nachbargemeinden ableiten.
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Die maximale Verkaufsflache von 1.800 m2 genugt den Anforderungen an eine
moderne Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel an diesem Standort.

Als Hauptsortimente des Lebensmittelvollsortimenters sind ausschlief3lich die fol-
genden Sortimente gemall der Niederkrichtener Sortimentsliste der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Niederkrichten (Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Kdln, 11.10.2016) zulassig:

e Nahrungs- und Genussmittel
e Drogerie-, Kosmetikartikel (Gesundheits- und Koérperpflegeartikel, Wasch-
und Putzmittel)

Es wird weiterhin festgesetzt, dass auf maximal 10 % der Verkaufsflache des Le-
bensmittelvollsortimenters der Verkauf sonstiger Sortimente als Randsortimente
sowie als Aktionswaren zul&ssig ist. Damit wird sichergestellt, dass das Randsor-
timent zentrenrelevanter Sortimente, das zumeist aus Aktionswaren besteht,
keine Auswirkungen erzeugt und die Ziele der Bauleitplanung zur Sicherung der
Nahversorgungsfunktion gewahrt bleiben.

8.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch eine Kombination von Grundflachen-
zahl und Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit einer Geschossigkeit festge-
setzt. Damit ist das Mal} der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt.

Grundflachenzahl

In dem Sondergebiet wird die geméafl 8 17 BauNVO zulassige Obergrenze fir die
GRZ (Grundflachenzahl) von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung dient zum einen
der wirtschaftlich sinnvollen Ausnutzbarkeit des Grundstiuckes und ist regelmalig
far Einzelhandelsvorhaben wegen der umfanglichen Versiegelungen fur die Kun-
denstellplatze erforderlich. Sie stellt gleichermallen aber sicher, dass ein Min-
destmald an unversiegelten Flachen im Plangebiet fur PflanzmalRnahmen zur Ver-
figung gestellt wird.

Ho6he baulicher Anlagen

Die mogliche Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes wird mit der Festset-
zung der maximalen Gebaudehdhe (GHmax) reguliert. Es wird eine maximal zu-
lassige Gebaudehthe (GHmax) von 10,0 m festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist
die gemittelte Hohe der ausgebauten Overhetfelder Strafle an der Stral3enbe-
grenzungslinie. Die Festsetzung erdffnet sowohl die Moglichkeit, die wirtschaftlich
sinnvolle Gebaudetypologie eines solchen Marktes zu sichern, gewahrleistet aber
auch die stadtebauliche Vertraglichkeit der Bebauung mit den angrenzenden
Siedlungsstrukturen.

Innerhalb dieser festgesetzten H6he baulicher Anlagen ergeben sich Spielraume
zur Berlcksichtigung haustechnischer Anlagen oder auch Anlagen der Solarener-
giegewinnung. Technische Aufbauten durfen die zulassige Bauh6he um bis zu 2,0
m Uberschreiten, wenn dies die Betriebsart oder der -ablauf erfordern.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen/Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird in der Planurkunde durch Baugrenzen
festgesetzt. Durch die sich daraus ergebende Bebauungstiefe ist das Vorhaben
innerhalb des eng begrenzten Plangebietes einschliellich geringer Spielrdume
umsetzbar. Die Uberbaubare Grundstlcksflache sichert die Verortung des Mark-
tes im riackwartigen Grundstucksbereich, sodass die angrenzend geplante Be-
bauung des Wohngebietes ,Heineland“ von moéglichen Larmbelastungen, ausge-
hend von Parkplatz- und Anlieferungsverkehren, durch das Geb&ude abgeschirmt
wird.

Da die Planung vorsieht, die Anlieferung an der Nordseite des Marktes zu platzie-
ren und die Lage geeignet ist, den dort entstehenden Emissionen wirkungsvoll
mit schallschutzenden Malihahmen zu begegnen, was im Schallgutachten gepruft
wurde, setzt der Bebauungsplan innerhalb der in diesem Bereich abgegrenzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache fest, dass eine Anlieferung des Lebensmittel-
marktes nur innerhalb dieser Uberbaubaren Grundstucksflache vorzusehen ist.

Die Festsetzung korrespondiert mit der Festsetzung zum Schallschutz, die in die-
sem Bereich eine abschirmende Larmschutzwand fur die Anlieferzone definiert (s.

u.).

8.3. Stellplatze

Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze zuléssig.
Damit folgt die Festsetzung der Vorhabenplanung, Stellplatze fur Kunden im vor-
deren Grundsticksbereich mit Anschluss an die Overhetfelder StralRe zu platzie-
ren. Eine Verortung auch im Bereich der tUberbaubaren Grundstiicksflachen ware
im Sinne der Angebotsplanung nicht sachgerecht, da hierdurch Beeintrachtigun-
gen der angrenzenden Wohnnachbarschaft hervorgerufen werden kénnten, was
im Rahmen der gutachterlichen Betrachtungen nicht vorgesehen ist.

Klarstellend ist die Festsetzung aufgenommen, dass innerhalb der Flache fur
Stellplatze auch die Errichtung von Anlagen zur Versickerung zulassig ist.

8.4. Versickerung von Regenwassern

Gemal der Entwésserungskonzeption soll die Ableitung der anfallenden umfang-
lichen Regenwasser von Dachflachen und Parkplatzen tber eine Rigole unterhalb
der Stellplatzanlage erfolgen. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die im
Plangebiet anfallenden Regenwasser innerhalb der Flache fur Stellplatze zu versi-
ckern sind.

8.5. Verkehrsflachen

Der innerhalb des Plangebietes liegende Ostliche Rand der Overhetfelder Stralle
wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sie ist als getrennte Stral3enver-
kehrsflache mit Fahrbahn inklusive markiertem Schutzstreifen flir den Radver-
kehr sowie Gehweganlagen vorgesehen.
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8.6. Anschluss sonstiger Flachen an die Verkehrsflachen

AulBerhalb der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Bereiche fur Ein-
und Ausfahrten sind weitere Ein- und Ausfahrten nicht zulassig. Damit kann im
Sinne der verkehrlichen Untersuchungen sichergestellt werden, dass der Ver-
kehrsfluss auf der Overhetfelder StrafRe nicht nachhaltig gestort wird.

8.7. Vorkehrungen zum Schutz gegen Larm

Der Bebauungsplan trifft eine Festsetzung zur Errichtung einer Schallschutzwand
an der nordlichen Grenze des Kundenparkplatzes. Die Festsetzung ist erforder-
lich, um die Gerausche des Kundenparkplatzes, aber auch Gerdusche der ver-
schiedenen Rangiervorgange von Lieferfahrzeugen wirksam abschirmen zu kon-
nen und so gesunde Wohnverhaltnisse in dem ndérdlich anschlielenden geplanten
Wohngebiet zu erméglichen. Die H6he der Wand wird Uber NHN festgesetzt und
sichert so eine Mindesth6éhe von 2,00 m Uber dem Niveau des Kundenparkplat-
zes. Das Schallddmmmal der Wand von > 24 dB stellt dessen erforderlichen
Wirkungsgrad sicher.

Weiterhin trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Errichtung einer Schall-
schutzwand an der nérdlichen Grenze der geplanten Anlieferzone. Die Festset-
zung ist erforderlich, um die Gerdusche von Anliefervorgangen wirksam abschir-
men zu kénnen und so gesunde Wohnverhaltnisse in dem ndrdlich anschliel3en-
den geplanten Wohngebiet zu ermoéglichen. Die H6he der Wand wird Uber NHN
festgesetzt und sichert so eine Mindesth6he von 3,50 m Uber dem Niveau des
Kundenparkplatzes. Das Schallddmmmall der Wand von > 24 dB stellt dessen
erforderlichen Wirkungsgrad sicher.

Da es sich um eine Angebotsplanung handelt, kbnnen sich im Rahmen der kon-
kreten Bauantragsstellung nachweislich auch geringere Schallschutzanforderun-
gen ergeben.

Neben den festgesetzten Larmschutzwanden entlang der Nordseite der Kunden-
Stellplatzanlage und der Anlieferzone werden weitere MaBnahmen zum betriebli-
chen Schallschutz des Lebensmittelvollsortimenters erforderlich (vgl. Kap 7.3).
Diese sowie die Betriebszeiten des Lebensmittelvollsortimenters werden in einem
stadtebaulichen Vertrag auf Grundlage der Aussagen des Schallgutachtens zum
Bebauungsplan geregelt.

8.8. Anpflanzen von BaAumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters und die in Verbindung damit
entstehende Stellplatzflache werden im Vergleich zum jetzigen Zustand des Gel-
tungsbereiches eine Zunahme des Versiegelungsgrades zufolge haben. Gezielte
Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen jedoch dazu verhelfen, dkologisch
wertvolle Grinelemente zu implementieren, die kleinklimatische Positivmerkmale
ausbilden koénnen. Fur das Plangebiet werden mehrere Mallhahmen zur land-
schafts6kologischen und -asthetischen Gestaltung und Entwicklung festgesetzt.
Diese folgen der Konzeption des landschaftspflegerischen Fachbeitrags (Umwelt-
bericht mit landschaftspflegerischem Begleitplan/Eingriffsbilanzierung zum Be-
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bauungsplan EIm-124 ,Vollsortimenter Overhetfelder Stral3e*, ElImpt, Planungs-
gruppe Scheller, Niederkrichten, 25.09.2018).

Fur die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen mit dem Index [M 1] wird die Pflanzung einer Schnitthecke entlang der
Grundsticksgrenze und bodendeckender Kleingehdlze zwischen Schnitthecke und
Baugrenze festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt vorrangig unter gestalterischen
Gesichtspunkten zur stadtebaulichen und funktionalen Einbindung der entspre-
chenden Bereiche, ohne jedoch landschaftsokologische Belange zu vernachlassi-
gen. Aufgrund eingeschrankter Flachenkapazitaten erfolgt bei der Pflanzenliste
fur die bodendeckenden Kleingeholze keine Anlehnung an die potenzielle naturli-
che Vegetation.

Far die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen mit dem Index [M 2] wird die Pflanzung von 7 Kleinbaumen sowie einer
Schnitthecke entlang der Grundstiicksgrenze und lockerer Einzelgehdlze und von
Geholzgruppen auf einem bestimmten Flachenanteil sowie bodendeckender
Kleingehodlze zwischen Schnitthecke und Baugrenze festgesetzt. Die Festsetzung
erfolgt vorrangig unter gestalterischen Gesichtspunkten zur stddtebaulichen und
funktionalen Einbindung der entsprechenden Bereiche, ohne jedoch Iland-
schaftsokologische Belange zu vernachlassigen. Die Festsetzung erweitert jene
far die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen mit dem Index [M 1] um die Pflanzung lockerer Einzelgehdlze und von
Geholzgruppen und trédgt damit dem Umstand Rechnung, dass im sich anschlie-
Renden Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes EIm-83 ,, Overhet-
felder StraRe/Heineland” ein Allgemeines Wohngebiet unmittelbar angrenzt, so-
dass eine entsprechend starke Eingrinung zur Aufwertung des Ortsbildes erfolgt.
Aufgrund eingeschrankter Flachenkapazitaten erfolgt bei der Pflanzenliste fur die
bodendeckenden Kleingehdlze keine Anlehnung an die potenzielle naturliche Ve-
getation.

Fur die Flache fur Stellplatze wird die Pflanzung einer Gesamtmindestzahl boden-
standiger Kleinbdume in der Reihe oder als Gruppen mit einer Mindestvegeta-
tionsflache fur ausreichenden Raum zur Durchwurzelung und Benetzung mit Nie-
derschlagswasser festgesetzt. Zusatzlich wird die Herstellung der Pflanzflachen in
homogener Mischung der Kérnung 0-32 mm auf Ldss-/Lava-/Bims-Basis ent-
sprechend der Empfehlungen der FLL fir Baumpflanzungen — Teil 2 festgesetzt,
um eine ausreichende Nahrstoffversorgung der Pflanzen zu gewdéhrleisten. Er-
ganzend wird zum Schutz der Pflanzen ein Schutz gegen Uberfahren festgesetzt.
Insgesamt sind mind. 5 Baume innerhalb der Stellplatzflache zu pflanzen. Die
Festsetzung der Pflanzung auf der Flache fur Stellplatze verteilter Kleinbaume
erfolgt sowohl aus gestalterischen Grunden zur Verbesserung des Ortsbildes, als
auch unter landschaftsokologischen Erwagungen zur Verbesserung des Kleinkli-
mas im Umfeld der stark versiegelten Stellplatze. Dartber hinaus wird die Pflan-
zung bodendeckender Kleingehélze in den Baumscheiben zur weiteren &astheti-
schen Aufwertung festgesetzt. Aufgrund eingeschrankter Flachenkapazitaten er-
folgt bei der Pflanzenliste fur die bodendeckenden Kleingehotlze keine Anlehnung
an die potenzielle naturliche Vegetation.
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Den einzelnen MalBhahmen werden jeweils Pflanzenlisten mit Angaben zu den
Typen, Bezeichnungen sowie zur Mindestqualitat beigefigt. Fur samtliche festge-
setzten Begrunungsmalnahmen werden dariber hinaus Festsetzungen zur Fer-
tigstellung, Pflanzung, Erhaltung und zum Ersatz getroffen, um Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere zu vermeiden beziehungsweise zu kom-
pensieren.

9. Hinweise

9.1. AuRRerkrafttreten von Vorschriften

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes EIm-83 ,,Overhet-
felder StraBe/Heineland“. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes EIm-124
»Vollsortimenter Overhetfelder Stral3e“ verliert dieser seine Rechtskraft. Die bis-
herigen Festsetzungen werden durch die neuen Festsetzungen vollstandig er-
setzt. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

9.2. Bergbau

Das Plangebiet befindet sich Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
»~Sophia-Jacoba B*“ sowie Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld
,Hillenkamp 2“. Eigentimerin des Bergwerksfeldes ,Sophia-Jacoba B“ ist der
Niederldndische Staat, c/o DSM — Raad van Bastuur, Het Overloonn 1,
6401 JH Heerlen. Eigentumerin des Bergwerksfeldes ,Hillenkamp 2“ ist die RV
Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, Stittgenweg 2, 50935 Kaln.

Nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen ist im Bereich
des Plangebietes kein Bergbau dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen Ein-
wirkungen nicht zu rechnen.

9.3. Erdbebenzonen

Gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geo-
logischer Dienst NRW 2006) ist das Plangebiet der Erdbebenzone 1 und der geo-
logischen Untergrundklasse S zuzuordnen. Darauf wird im Bebauungsplan hin-
gewiesen.

9.4. Kampfmittelgefahrdung

Die Luftbildauswertung, die die Gemeinde Niederkrichten bei der Bezirksregie-
rung Dusseldorf beantragt hat, ergab einen konkreten Verdacht auf Kampfmittel
im siidlichen Teil des Plangebietes der 1. Anderung des Bebauungsplanes EIm-83
.Overhetfelder StraRe/Heineland“. Die Uberpriifung der Militareinrichtungen des
2. Weltkriegs (Geschutzstellung und Schutzenloch) wurde empfohlen. Die be-
troffenen Bereiche, ca. 13.748 m2, wurden daher durch den Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst (KBD) mittels eines Detektors begangen und geraumt. Kampfmittel
wurden nicht geborgen. Gleichwohl ist nicht auszuschliel3en, dass noch Kampf-
mittel im Boden vorhanden sind. Das Untersuchungsergebnis des KBD kann da-
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her nicht als Garantie der Freiheit von Kampfmitteln gewertet werden. Daraus
ergeben sich besondere Anforderungen bei der Ausfiihrung von Erdarbeiten.

Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Erfolgen Erdarbeiten
mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen,
Verbauarbeiten etc., ist das ,Merkblatt fir Baugrundeingriffe* auf der Internet-
seite der Bezirksregierung Dusseldorf zu beachten. Sofern Kampfmittel gefunden
werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbe-
horde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu verstandigen. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

9.5. Kompensationsmallinahmen

Das auf Grundlage der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung zu diesem Bebau-
ungsplan ermittelte Defizit von 6.278 6kologischen Wertepunkten ist Uber das
Okokonto der Gemeinde Niederkriichten, Ausgleichsflachen fur die Bauleitpla-
nung — Ersatzforstflachen Boscherhausen, Gemarkung Niederkriichten, Flur 78,
Flurstick 79, zu kompensieren. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

9.6. Artenschutz

Vor Beginn jeder Bautatigkeit (vor der Baufeldraumung und vor dem Entfernen
von Vegetationsstrukturen, z. B. Umbrechen der Ackerflachen) ist zu prifen, ob
Lebensstatten, fur die ein Risiko der Verletzung artenschutzrechtlicher Bestim-
mungen besteht, von den MalRnahmen betroffen sind. Ackerumbruch bezie-
hungsweise Baufeldraumung sind aus Grinden des Artenschutzes aul3erhalb der
Brutzeit, d. h. im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar eines jeden Jahres
durchzufuhren. Davon kann in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdorde
abgewichen werden. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

9.7. Einsehbarkeit von Vorschriften

Normen und sonstige technische Regelwerke, auf die in diesem Bebauungsplan
Bezug genommen wird, kénnen wahrend der allgemeinen Offnungszeiten bei der
Gemeindeverwaltung Niederkrichten, Rathaus Elmpt, Laurentiusstale 19,
41372 Niederkrichten, eingesehen werden. Darauf wird im Bebauungsplan hin-
gewiesen.

9.8. Niederschlagswasserversickerung

Fur Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung beziehungsweise -rickhaltung
im Anderungsbereich sind bei der Unteren Wasserbehorde — Kreis Viersen, Amt
far Technischen Umweltschutz und Kreisstral’en, Rathausmarkt 3, 41747 Viersen
— die erforderlichen Antrage zu stellen und gutachterlich der Nachweis zu fuhren,
dass eine Beeintrachtigung der Allgemeinheit durch vorgesehene Versickerungs-
anlagen ausgeschlossen werden kann. Notwendige Genehmigungen sind recht-
zeitig vor Baubeginn durch den Bauherren einzuholen. Darauf wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen.
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10. Umweltbericht

Ein Umweltbericht zum Bebauungsplan EIm-124 ,Vollsortimenter Overhetfelder
StralRe” wurde erstellt (Umweltbericht mit landschaftspflegerischem Begleitplan /
Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan EIm-124 "Vollsortimenter Overhetfelder
StralRe"” Elmpt, Planungsgruppe Scheller, Niederkrichten, 25.09.2018). Er bildet
einen gesonderten Teil dieser Begrundung.

Essen, den 25.09.2018

‘I’ rheinruhr.stadtplaner
henning schmidt diplomingenieure
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