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Bebauungsplan Nie-127

,Vollsortimenter Hochstral3e“
Gemarkung Niederkrtichten, Flur 19
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gem. § 10a Abs. 1 BauGB
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1. Planungsanlass

Zur Starkung und Entwicklung der Nahversorgungsfunktion im Ortsteil Niederkriichten
hat der Rat der Gemeinde am 26.06.2018 die Einleitung des Verfahrens zum Bebau-
ungsplan Nie-127 ,Vollsortimenter HochstraRe* beschlossen. Es ist vorgesehen, inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungszentrum Niederkriichten®
einen Lebensmittelvollsortimenter mit 1.600 gm Verkaufsflache zu errichten. Mit der
Umsetzung der Planung wird eine Starkung der zentralen Funktion des Ortsteils Nie-
derkriichten und insbesondere die Verbesserung der Nahversorgung verfolgt. Die pla-
nerische Entwicklung erfolgt in Teilen auf einer Flache, die seit Fortzug eines dort an-
sassigen Lebensmitteldiscounters schon seit mehreren Jahren brachliegt und zuneh-
mend als stadtebaulicher Missstand in Erscheinung tritt. Darliber hinaus soll eine wei-
tere, vorhandene Einzelhandelseinrichtung tberplant werden. Auf der fur die Einzel-
handelseinrichtung vorgesehenen Flache besteht kein Planungsrecht fur das Vorha-
ben. Daher sind zur Umsetzung der Planung fur die Entwicklung eines Lebensmittel-
vollsortimenters die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines

Bebauungsplanes erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im nérdlichen Bereich der
Ortslage Niederkriichten westlich des Brempter Wegs/nordlich der Hochstral3e. Er liegt
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage ohne direkten Kontakt in die freie
Landschaft. Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets begrenzt durch die Hoch-
stral3e bzw. die ndrdlichen Grenzen der Grundstiicke Hochstral3e 67-73 im Siden, die
Ostlichen Grenzen der Grundsticke Mittelstra3e 39-41 im Westen, durch die sudlichen
Grenzen der Grundstiicke Mittelstral3e 37 und Brempter Weg 7 im Norden und durch

den Brempter Weg im Osten. Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 0,75 ha.

2. Ziel der Planung

Der geplante Lebensmittelvollsortimenter ist als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO einzuordnen, der nur in Sonstigen Sondergebieten (SO)
gemal 8 11 Abs. 2 BauNVO zulassig ist.

Ziel des Bebauungsplanes ist daher die planungsrechtliche Festlegung als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelvollsortimenter” auf der Ebene
des verbindlichen Bauleitplanes. Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Le-
bensmittelvollsortimenters als Hauptbetrieb einschlie3lich ergdnzender Nutzungen mit
einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.600 gm (VKmax). Als den Hauptbetrieb er-
ganzende Nutzungen sind bis zu einer Verkaufsflache von max. 200 gm von 1.600 gm

(VKmax) folgende Nutzungen zul&ssig: Backshop, Kiosk, Blumenshop, Lotto/Toto,
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Post, Schuster und SB-Terminal fir Bankgeschafte. Mit der Beschréankung auf die pro-
jektierte maximale Verkaufsflache von 1.600 gm kann sichergestellt werden, dass ne-
gative Auswirkungen der Planung auf die Versorgungsstrukturen in der Gemeinde und

daruber hinaus nicht erfolgen werden.

Im Parallelverfahren wird die 65. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Vollsortimen-
ter HochstraRe* durchgefihrt.

3. Bebauungsplanverfahren

Der Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 08.04.2019
die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Durchfihrung der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
beschlossen. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB fand
in der Zeit vom 13.05.2019 bis 19.06.2019 statt. Erganzt wurde diese Beteiligung durch
einen Darlegungs- und Anhdrungstermin am 22.05.2019 in der Begegnungsstatte Nie-
derkriichten. Neben der amtlichen Bekanntmachung wurde die ortliche Presse Uber
diesen Verfahrensschritt informiert. Die Planunterlagen wurden zudem auf der Home-
page der Gemeinde Niederkriichten eingestellt. Die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 02.05.2019 um Stellungnahme gebeten

(Scoping).

Der Auslegungsbeschluss wurde in der Sitzung des Planungs-, Verkehrs- und Umwelt-
ausschusses am 02.09.2019 gefasst. In der Zeit vom 30.09.2019 bis einschlie3lich
15.11.2019 wurde der formale Verfahrensschritt der Auslegung durchgefiihrt. Auch zu
diesem Verfahrensschritt waren die Planunterlagen zusétzlich zur Auslegung im Rat-
haus auf der Homepage der Gemeinde Niederkriichten einsehbar. Die Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.09.2019 beteiligt.

Der Rat der Gemeinde Niederkriichten hat den Bebauungsplan Nie-127 ,Vollsortimen-

ter HochstralRe" in seiner Sitzung am 12.05.2020 als Satzung beschlossen.

4. Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung

Zu diesem Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht erstellt. Dieser enthalt Ausfihrun-

gen zu den Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und Gesundheit, Tiere und

Pflanzen und die biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Luft und Klima, Land-

schaft sowie kulturelles Erbe und sonstige Sachguiter.

Durch das Vorhaben kann es zu Schallauswirkungen durch den Betrieb (Anlieferung,

Haustechnik, Parkplatzlarm) kommen. Zur Sicherstellung und Prifung der Schutzan-
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spriche der umgebenen Bebauung, wurde ein Schallgutachten erstellt. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass Anlieferungsvorgange zum Vollsortimenter im Nacht-
zeitraum nicht moglich sind. Die Offnungszeit ist rechtzeitig vor 22 Uhr zu beenden,
sodass bis 22 Uhr alle Kunden und Beschéftigte den Parkplatz verlassen haben. Im
Nachtzeitraum von 22 bis 6 Uhr fihrt eine Nutzung des Parkplatzes zu héheren Spit-
zenpegeln als zulassig. Die Offnungs- und Anlieferzeiten wurden entsprechend in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Mit den genannten betrieblichen MalRBhahmen
kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den vorhandenen Wohnnutzungen
eingehalten werden. Die Gerauschemissionen der haustechnischen Anlagen (Luf-
tung/Klima) des Vollsortimenters sind mit dem gewahlten Ansatz unkritisch. Im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens ist eine Detailprifung erforderlich, wenn die
Planung der Anlagen vorliegt. Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen fuhrt im Verlauf
der untersuchten Stral3en zu keiner wahrnehmbaren Steigerung der Larmbelastung.
Die Veranderung zum Prognose-Nullfall betragt in den meisten Féallen zwischen 0,1
und weniger als 1 dB(A).Am Haus HochstraRe 74 sind im Prognose-Planfall mit maxi-
mal 67/57 dB(A) tags/nachts die hochsten Beurteilungspegel zu erwarten. Stadtebauli-
che Missstande sind nicht zu erwarten. Die Grenze der potenziellen Gesundheitsge-
fahrdung von 70/60 dB(A) wird an allen Immissionsorten deutlich unterschritten. Insge-
samt ist festzustellen, dass der Bebauungsplan mit den genannten Mal3nahmen

realisierbar ist.

Hinsichtlich der verkehrlichen Belange wurde ein Verkehrsgutachten erstellt. Darin wird
festgestellt, dass die verkehrliche Erschlielung des Vorhabens mit dem vorhandenen

Ausbaustand des StraRennetzes gesichert ist.

Im Rahmen einer Artenschutzuntersuchung der Stufe | wurde ermittelt, dass Vorkom-
men europdisch geschitzter Arten im Plangebiet oder dessen Umfeld zwar bekannt
und/oder zu erwarten sind. Das Vorhaben zeigt aber keinerlei negative Auswirkungen
auf diese Arten. Zugriffsverbote gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG werden bei der Umset-
zung der Bauleitplanung nicht ausgeldst. Eine vertiefende Artenschutzprifung der Stu-
fe Il ist daher nicht erforderlich. In den Bebauungsplan wird ein Hinweis auf die Be-

ricksichtigung artenschutzrechtlicher Belange aufgenommen.

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sind
zwei Anregungen von Anwohnern zum Thema L&arm, insbesondere zur Positionierung
der technischen Anlagen, eingegangen. Die Berechnungen im Rahmen der schalltech-
nischen Prognose zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den benach-
barten Wohngebduden im Tageszeitraum deutlich unterschritten werden. Insofern ist

der Bebauungsplan realisierbar und der Markt kann im Einklang mit den Vorgaben der
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TA-Larm betrieben werden. Im Zuge der Ausfihrungs- und Detailplanung werden auch
die konkreten technischen Details der Liftungs- und Klimagerate festgelegt. Im Rah-
men der Baugenehmigung muss daher eine Uberpriifung der schalltechnischen Aus-

wirkungen erfolgen.

Im Rahmen der Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sind aus der Offentlichkeit keine

weiteren Anregungen eingegangen.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sind Anregungen
eingegangen, die jedoch keine maf3geblichen Bedenken oder Hinweise zum Verfahren

darstellten.

5. Abwagung der Planungsmadglichkeiten

Zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung und der Sicherung
des Einzelhandelsbestandes in der Ortslage Niederkriichten und den weiteren Ortstei-
len der Gemarkung Niederkriichten war die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfah-
rens erforderlich. Das Plangebiet befindet sich im ZVB Niederkriichten und stellt dort
den einzigen Potenzialstandort dar. Insofern gab es keine Standortalternative. Der
Standort ist bereits durch Einzelhandel vorgepréagt. Ein seit Jahren leerstehender Markt
eines Lebensmitteldiscounters sowie der Raiffeisenmarkt weichen der Planung. Durch
die Planung wird der stadtebauliche Missstand des Leerstandes beseitigt und mithin
der Standort und das Ortszentrum von Niederkriichten aufgewertet sowie das Nahver-
sorgungszentrum Niederkriichten gestarkt. Insofern stellt die Planung einen Idealfall

dar. Die Prifung alternativer Planungsmdglichkeiten war nicht erforderlich.

Niederkriichten, den 13.05.2020

Gemeinde Niederkriichten
Der Birgermeister

Im Auftrag

gez. Hinsen
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