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1 AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Frechen beabsichtigt die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35.23F - Gemar-
kung Frechen Flur 20.

Das wesentliche Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Zuléassigkeitsvo-
raussetzungen fir die Neuerrichtung eines Lebensmittelmarktes mit Wohnungen in den
Obergeschossen als Ersatz fur einen im Sommer 2018 abgebrannten Lebensmittelmarkt im
Stadtteil Bachem.

Der am Kreuzungsbereich ,Hubert-Prott-StraRe (= K 25)/ Holzstralle (= L 496)“ gelegene
Einzelhandelsstandort weist eine stadtebaulich-integrierte Lage auf und hat(te) eine wichtige
Bedeutung fir die verbrauchernahe Grundversorgung insbesondere fir die im Stadtteil Ba-
chem lebende Bevolkerung.

Neben der gunstigen Lage zu OPNV-Haltestellen weist der Marktstandort eine gute fuRlaufi-
ge Erreichbarkeit auf. Dies betrifft zum einen die Ausstattung des 6ffentlichen Stralenraums
mit ausreichend bemessenen Gehwegen. Weiterhin wohnt der Uberwiegende Teil der zu
versorgenden Bevolkerung in einer fuBlaufig zumutbaren Entfernung zum Standort. So ist in
der Wirkungsanalyse fir die Erweiterung eines vortbergehend geschlossenen Supermarkts
im Stadtteil Bachem, welche vom Biro Dr. Jansen GmbH, Neumarkt 49, 50667 Koln erstellt
wurde, die fuBlaufig zumutbare Entfernung mit einem Radius von 700 m definiert worden.

Mit der Umsetzung des Planvorhabens besteht flir den Betreiber zugleich die Mdglichkeit,
sein Vorhaben an die heute geltenden Standards anzupassen und eine den Anspriichen der
Kunden gerecht werdende Marktgestaltung vornehmen zu kénnen. Dies betrifft u.a. die Be-
reitstellung ausreichend dimensionierter Gange, die Prasentation der Waren, eine zweckma-
Bige Anordnung von Zubehérraumen sowie eine architektonisch ansprechende Gestaltung.

Mit der angestrebten Neuerrichtung des Marktes soll eine 6konomisch tragfahige und nach-
haltige Versorgungsfunktion in der Stadt Frechen durch ein modernes, nachfragegerechtes
Einzelhandelsangebot gewahrleistet werden.

Weiterhin ist auch eine Erhéhung der Verkaufsflache von urspriinglich 1.100 m2 auf 1.200 mz
vorgesehen. Damit Uberschreitet der kinftige Lebensmittelmarkt den aus § 11 (3) BauNVO
abzuleitenden Schwellenwert zur Grof3flachigkeit. Der Markt weist somit die Merkmale eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs auf, fur die die in § 11 (3) BauNVO angeflihrten Auswir-
kungen wie die Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche, das Hervorrufen von
schadliche Umwelteinwirkungen u.a. zu vermuten sind.

Das stadtebauliche Erfordernis ist insbesondere mit der in § 1 (6) Nr. 8a BauGB angefiihrten
Sicherstellung der verbrauchernahen Grundversorgung fir die Bevolkerung der Stadt Fre-
chen und hier insbesondere im Stadtteil Bachem zu begrinden.

Die Beriicksichtigung dieses Belangs verpflichtet die planende Kommune u.a. dazu, im
Rahmen der Bauleitplanung daflir Sorge zu tragen, die Interessen der Verbraucher an gut
erreichbaren und ihren Bediirfnissen entsprechenden Versorgungseinrichtungen umzuset-
zen. Dies ist eine wichtige Voraussetzung, um der Verddung bestimmter Stadtteile wegen
des Fehlens einer fehlenden verbrauchernahen Grundversorgung entgegenzuwirken. Gera-
de die Sicherstellung der verbrauchernahen Versorgung ist ein wesentliches Anliegen einer
stadtebaulich geordneten und nachhaltigen Entwicklung.

Weiterhin bietet sich durch die vorliegende Planung auch die Chance, die innerstadtische
Flache aus stadtebaulicher Sicht insgesamt aufwerten zu kénnen.
%WeSt
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Unter Verweis auf die in 8 1 (6) Nr. 4 BauGB verankerten Planungsleitziele nach Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile strebt die Stadt
daher eine Vitalisierung und Nachverdichtung der zur Uberplanung anstehenden Flachen an.

Planerisches Ziel dabei ist es, den ursprunglichen Marktstandort kiinftig einer intensiveren
Nutzung zuzufiihren werden. Hierzu soll eine gewissen Nutzungsvielfalt und —durch-
mischung etabliert werden, bei der neben der beschriebenen Einzelhandelsnutzung beson-
ders die Wohnnutzung vorrangig im Bebauungsplangebiet untergebracht werden soll.

Der Bevdlkerung soll ein Angebot an innenstadtnahem Wohnraum zur Verfligung gestellt
werden. Hierzu sollen Gber dem SB-Markt im Kopfgebaude zur Hubert-Prott-Straf3e im 1.
und 2.0bergeschoss jeweils drei Wohnungen (je 2x ca.85 m2 und 1xca.50 m2 pro Etage)
entstehen. Zusatzlich sind im obersten zurtickgesetzten Geschol3 zwei Wohnungen a ca. 60
m2 vorgesehen. Auf diese Weise kann ein Wohnraumangebot von insgesamt ca. 540 m2 be-
reitgestellt werden.

Die angestrebte Planung mit einer optimierten Grundstiicksausnutzung/-verdichtung ent-
spricht weiterhin dem Optimierungsgebot gemal § l1a (2) BauGB (= Bodenschutzklausel),
wonach der Innenentwicklung ein Vorrang gegentber der AufRenentwicklung eingerdumt
wird.

Die aufgezeigten Planungsziele in Form einer Revitalisierung und Nachverdichtung eines in-
nerstadtischen Standortes weisen die Merkmale einer Mal3Bnahme der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a BauGB auf.

Unter Bertlicksichtigung des dargelegten Sachverhalts ist das Planungserfordernis i.S. des §
1 (3) BauGB in zusammengefasster Form wie folgt zu begrinden:

= Wiederherstellung der verbrauchernahen Grundversorgungsstrukturen im Stadtteil
Bachem,

= SchlieBung einer drohenden Versorgungsliicke und Gewahrleistung der zuvor ange-
fuhrten verbrauchernahen Grundversorgung der 6rtlichen Bevélkerung insbesondere
im Stadtteil Bachem,

= Kaufkraftbindung vor Ort und Vermeidung von Kaufkraftabfluss in die Nachbarkom-
munen,

= Realisierung eines ausreichend attraktiven Angebots flir die Kunden vor Ort durch
moderne Vertriebsformen, gerade vor dem Hintergrund der intensiven Wettbewerbs-
verflechtungen mit den Umlandkommunen,

= die nachhaltige Starkung des innerstadtischen Einzelhandelsstandortes Frechen,

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir (re)vitalisierende MafRnah-
men i.S. des § 1 (6) Nr. 4 BauGB und

= Bereitstellung von zuséatzlichem Wohnraum in innerstadtischer Lage. Hierdurch kann
ein Beitrag zur Befriedung des bestehenden Wohnraumbedarfs in der Stadt Frechen
i.S. des 8§ 1 (6) Nr. 2 BauGB geleistet werden.

{ WeSt
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2 VERFAHREN

2.1  Verfahrensrechtliche Aspekte

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Bauleitplanung der Stadt Frechen hat in seiner Sit-
zung am 04.12.2018 den Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans gefasst.

In der gleichen Sitzung wurde die Durchfihrung des Verfahrens zur 2. Anderung nach § 13a
BauGB (= Bebauungspléane der Innenentwicklung) beschlossen.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 27.02..2019 bis ein-
schlief3lich 15.03.2019 statt.

Mit Schreiben vom 26.02.2019 wurden die Behérden und sonstige Trager offentlicher Belan-
ge frihzeitig am Verfahren beteiligt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 20.05.2019 bis
einschliel3lich 20.06.2019 statt.

Die Behorden und sonstige Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
16.05.2019 am Verfahren nach 8§ 4 (2) BauGB beteiligt.

Ebenso wurde geméafR § 2 (2) BauGB auch die Nachbargemeinde Hurth tber die vorliegen-
den Planungsabsicht in Frechen informiert.

Der Bebauungsplan wurde am 09.07.2019 als Satzung nach § 10 (1) BauGB beschlossen.

2.2  Anwendungsvoraussetzungen fir § 13a BauGB

Wie schon in Kapitel 1 der Begriindung angefiihrt, dient die vorliegende 2. Anderung des
Bebauungsplans der Revitalisierung und Nachverdichtung einer im innerstadtischen Bereich
gelegenen Flache. Somit ist eine wesentliche Anwendungsvoraussetzung fur das beschleu-
nigte Verfahren gemaf § 13a BauGB gegeben.

Eine weitere Grundvoraussetzung fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im vor-
liegenden Fall ist ebenfalls erfiillt. Die zur Uberplanung anstehenden Flachen haben eine
GesamtgrofRe von ca. 4.320 m2. Somit entspricht das Vorhaben dem Anwendungsfall nach §
13a (1) Nr. 1 BauGB. Demnach darf eine héchstzulassige Grundflache von 20.000 m2 nicht
Uberschritten werden.

Dieser Wert wird unter Berlcksichtigung der PlangebietsgrofRe von ca. 4.320 m? nicht er-
reicht.

Eine weitere Voraussetzung, wonach keine Beeintrachtigungen fir Schutzgebiete nach § 1
(6) Nr. 7b BauGB vorliegen dirfen, ist ebenfalls erfullt. Derartige Schutzgebiete liegen nicht
im Plangebiet bzw. in dessen rdumlicher Nahe.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Fur das vorliegende Anderungsverfahren hat die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
insbesondere die Konsequenzen, dass von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, einem
Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB, Angaben tber umweltbezogene Informationen nach 8§ 3 (2)
BauGB und einer zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a (1) BauGB abgesehen wird.

{ WeSt
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Da die versiegelte Flache kleiner als 20.000 m? ist, reduzieren sich grundsétzlich die Anfor-
derungen an die Prufung der Ausschlusskriterien, die sich allein auf folgende Prifungsge-
genstande beschrankt: erstens, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, und
zweitens, ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter bestehen. Ist dies nicht der Fall, kommen die in § 13a Abs. 2 gere-
gelten Verfahrenserleichterungen zum Tragen.

Im vorliegenden Planungsfall handelt es sich geman der Anlage 1 zum UVPG um ein Vorha-
ben nach Ziffer 18.8 (= Bau eines Vorhabens, der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten
Art soweit der jeweilige Prufwert fir die Vorprufung erreicht oder Gberschritten wird und fir
den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird, nur im
Aufstellungsverfahren). In Anlehnung an Ziffer 18.6.2 handelt sich um einen groR3flachigen
Einzelhandelsbetrieb mit einer Geschol3flache von 1.200 m2 bis 5.000 mz.

Fur das geplante Vorhaben war somit eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (Scree-
ning) i. S. d. 8 3c (1) Satz 1 UVPG durchzufuhren. Die durchgefiihrte Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls zeigt, dass durch die beabsichtigte vorliegende 2. Anderung des Bebauungs-
plans keine erheblichen Beeintrachtigungen der umweltrelevanten Belange zu erwarten sind.
Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf den Vorschriften des UVPG ist aufgrund der Er-
gebnisse der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nicht erforderlich.

Somit ist eine weitere Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens nach §
13a (1) Satz 4 erfillt.

An dieser Stelle wird auf die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls verwiesen, die der Be-
grindung als Anlage beigeflgt ist.

Eingriffsregelung

Ebenso wird die Eingriffsregelung im vorliegenden Planungsfall nicht angewendet. Die Frage
der Anwendbarkeit der Eingriffsregelung ist in 8 13 a (2) Nr. 4 BauGB geregelt.

Demnach gelten in den Fallen des Absatzes 1, Satz 2 Nr. 1 (= Vorhaben mit einer Grundfla-
che von weniger als 20.000 m?) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Hinzu kommt, dass im rechtsverbindlichen Bebauungsplan keine relevanten naturschutz-
fachplanerischen Festsetzungen enthalten sind, die im Rahmen der 2. Anderung eine Ein-
griffsrelevanz entfalten konnten. AufRerdem weist das zur Uberplanung anstehende Areal
aus der einzelhandelsrelevanten Vornutzung bereits einen hohen Versiegelungsgrad mit
entsprechenden Auswirkungen auf die relevanten Umweltschutzgiter wie Boden und Was-
ser auf.

2.3 Unwirksamkeit ,,altes“ Planungsrecht

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35.23F 2. Anderung - Gemarkung Frechen Flur
20 werden die bisher geltenden textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans fiir die im Geltungsbereich der 2. Anderung gelegenen Flachen-

teile unwirksam.
{ WeSt

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Frechen )
Bebauungsplan Nr. 35.23F 2. Anderung - Gemarkung Frechen Flur 20
Begriindung 9

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Frechen stellt die von der 2. Anderung be-
troffenen Flachenteile als Wohnbauflache dar.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans sieht als Art der baulichen Nutzung jedoch die Fest-
setzung eines Mischgebiets vor.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB, wonach ein Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln ist, wird im vorliegenden Fall nicht entsprochen. Ein formelles
Anderungsverfahren ist gemaR den gesetzlichen Vorgaben des § 13a (2) Nr. 2 BauGB je-
doch entbehrlich. Der Flachennutzungsplan ist lediglich im Wege der Berichtigung nachtrag-
lich anzupassen. Die Stadt wird die Berichtigung des Flachennutzungsplans in der derzeit
laufenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplans vornehmen.

Insbesondere unter Berlcksichtigung der Ausflhrungen in Kapitel 1 der Begrindung geht
die 2. Anderung des Bebauungsplans einher mit einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung.

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Frechen, Quelle Stadt Frechen
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4 STADTEBAULICH RELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 Lage im Raum

Das Plangebiet liegt an der Nahtstelle zwischen der Frechener Innenstadt und dem Stadtteil
Bachem.

Der Anderungsbereich ist wie folgt begrenzt:
= im Norden und Westen durch die angrenzende Bebauung,
= im Osten durch die ,Hubert-Prott-Straf3e” (= K 25) und

= im Siden durch die stadtische Parzelle Nr. 279, auf der ein FuRBweg mit wegbeglei-
tenden Baumpflanzungen verlauft.

4.2 Nutzung

Die im Norden und Westen angrenzende Bebauung ist Uberwiegend durch die Wohnnutzung
gepragt. Es finden sich jedoch kleinflachige Handwerks-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
betriebe in raumlicher Nahe wie etwa ein Friseur, Sonnenstudio und Fahrschule.

Ebenso ist die im Osten entlang der ,Hubert-Prott-StraRe“ gelegene Bebauung durch die
Wohnnutzung gepragt.

Der Anderungsbereich selbst hat bis zum Brand des Einzelhandelsbetriebs bereits als
Marktstandort gedient.

Das Areal wurde zwischenzeitlich vollstandig ,geraumt” und liegt brach. Aus der Vornutzung
als Einzelhandelsstandort ist noch der hohe Versiegelungsgrad der ehemaligen Gebaude-
und Stellplatzflachen erkennbar.

Auf der gegeniberliegenden StralRenseite der ,HolzstralRe* liegen zwischen der ,Hemberg-
stralRe” und ,GrachtenhofstraRe” beidseits der StralRen kleinstrukturierte Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.

4.3 Verkehr

Wie schon erwahnt, verlaufen entlang der 6stlichen Grenze die klassifizierten Stra3en ,Hu-
bert-Prott-Stralle (= K 25)" sowie sudlich die ,HolzstralRe (= L 496)".

Im Osten fuhrt die innerstadtische ,Kapfenberger Stral3e” bis an das Plangebiet.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll kinftig Uber die ,Kapfenberger Strafe“ sowie die
,2Hubert-Prott-Stral3e” erfolgen. Wahrend von der ,Kapfenberger Strale” eine Ein- und Aus-
fahrt zum Grundstiick vorgesehen ist, soll von der ,Hubert-Prott-Strae“ lediglich eine Ein-
fahrtsmdglichkeit flr den rechtsabbiegenden Verkehr bereitgestellt werden.

In raumlicher Nahe zum Plangebiet befinden sich folgende OPNV-Haltestellen:
= Haltestelle ,Kapfenberger Strale (Linien 145, 910 und 960),
» Haltestelle ,Bachem Grachtenhofstrae” (Linien 145, 910 und 960) und

= Haltestelle ,Hubert-Prott-StraBe (Linie 977 zwischen Erftstadt und Frechen-
Bahnhof).

In der Planvollzugsebene sind die vom Landesbetrieb StrafRen und Verkehr Nordrhein-
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Westfalen mit Schreiben vom 06.03.2019 vorgebrachten Anregungen zur Einhaltung der
Baubeschrénkungszone gemal? § 25 StrWG NRW und Werbeverbotszone gemall § 28
i.V.m. 8§ 25 StrWG NRW zu beachten (siehe hierzu auch Darstellung in der Planurkunde und
Hinweis D5 und D6 in den Textfestsetzungen).

4.4  Ver-und Entsorgung

Die Anforderungen an eine ordnungsgemalfie ErschlieBung i.S. des § 30 BauGB sind bedingt
durch die innerstadtische Lage und die Vornutzung als Einzelhandelsstandort erfullt.

Die Ver- und Entsorgung kann Uber die zur Verfigung stehenden o&rtlichen Einrichtungen
ermdglicht werden.

Das Plangebiet wird zurzeit von einer Abwasserleitung durchquert. Fur diese ist in der gel-
tenden 1. Anderung ein Leitungsrecht eingetragen.

Diese Leitung bedarf im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans jedoch einer Verle-
gung bzw. Anpassung, da eine grundsatzliche Neuordnung der Nutzungsverteilung auf dem
Grundstiick vorgesehen ist. So wird das Hauptgebdude kinftig im noérdlichen Bereich des
Grundstlicks angeordnet statt wie bisher im sidlichen Teil. Aus diesem Grund ist eine Verle-
gung der Leitungstrasse notwendig.

4.5 Planungsrechtliche Ist-Situation

Fur die Beurteilung der planungsrechtlichen Ist-Situation ist die geltende Fassung der 1. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 35.23F heranzuziehen, die sich wie folgt darstellt:

Der nérdliche Teil ist als allgemeines Wohngebiet nach 8 4 BauNVO festgesetzt.
Zum Maf der baulichen Nutzung regelt die 1. Anderung folgendes:

=  Grundflachenzahl GRZ = 0,4,

= Geschol3flachenzahl GFZ = 0,8,

= Zahl der Vollgeschosse Z = I,

= von der ,Hubert-Prott-Stral’e” ausgehend ist in westliche Richtung bis zu einer Tiefe
von ca. 14 m eine offene Bauweise festgesetzt; fir die restliche Grundstiicksflache
gilt die geschlossene Bauweise,

= zur Steuerung der baulichen Entwicklung setzt die 1. Anderung eine tberbaubare
Grundstucksflache in zentraler Lage des Grundsticks sowie im ndrdlichen bzw.
nordwestlichen Teil eine Flache fiir Stellplatze fest,

= die Flache fur Stellplatze ist Gberlagert mit einem Pflanzgebot,

= des Weiteren sieht die 1. Anderung das Anpflanzen eines Einzelbaumes innerhalb
dieser Flache vor,

= ferner ist ein das Plangebiet durchquerendes Leitungsrecht zugunsten des Versor-
gungstragers (Abwasser) festgesetzt,

= der sudliche Teil des Plangebiets ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung Park-
anlage ausgewiesen,

= entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze sieht die geltende 1. Anderung das
Anpflanzen von B&dumen und Strauchern vor.
%WeSt

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Frechen )
Bebauungsplan Nr. 35.23F 2. Anderung - Gemarkung Frechen Flur 20
Begriindung 12

Nachfolgend ist die Planurkunde der 1. Anderung des Bebauungsplans abgebildet.
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Abb.: Auszug aus der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35.23F der Stadt Frechen, Quelle Stadt Frechen

5 EINZELHANDELSRELEVANTE AUSFUHRUNGEN

5.1 Beschreibung des geplanten Einzelhandelsvorhabens

Lt. Vorgaben aus der vorliegenden Objektplanung des Architekturbiros Juhr, Klein, Lorsch
JKL Architekten und Ingenieure GmbH, Pfarrstra3e 3, 56564 Neuwied stellt sich die Neupla-
nung wie folgt dar:

Auf dem Grundstiick ,Hubert-Prott-StraRe” 117 in Frechen, soll als Ersatz fir den am
10.06.2018 abgebrannten REWE-Markt ein neuer Selbstbedienungs-Verbrauchermarkt als
Vollsortimenter mit ca. 1.200 m? Verkaufsflache entstehen. In dieser Verkaufsflache ist auch
ein Backshop mit Verzehrflache angeordnet.

Der Eingang liegt auf der Stidseite, nahe der Sudostecke des Grundstucks.

Die Anlieferung des REWE-Marktes erfolgt Uber einen umschlossenen Anlieferhof, der an
der Stdwestecke angeordnet ist.

Die Lager- und Nebenrdume sind zum Teil Uber dem Servicebereich (Hinterhaus) an der
Westseite vorgesehen.

Zur ,Hubert-Prott-Stral3e” ist ein Kopfgebaude (Vorderhaus) angeordnet, in dem sich tber
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der Marktebene zwei Wohngeschosse befinden. Weiterhin ist ein zurlickgesetztes Staffelge-
schoss vorgesehen, das die stralRenbegleitende Bebauung in etwa aufnimmt.

Hier sollen 8 Wohneinheiten untergebracht werden, die vom Treppenhaus mit Aufzug von
der Ostseite erschlossen werden. Es sollen bis zu 3 VollgescholRe zzgl. eines Staffelge-
schosses als Nichtvollgeschold mdglich sein.

Die maximale Gebaudehdhe des zur K 25 liegenden Gebaudeteils betragt 90,20 m .NHN
(Gebaudehdhe dber Normalhdhen-Null im DHHN 2016). Fur die rickwartigen, von der K 25
abgewandt liegenden Gebaudeteile gilt eine hdchstzuldssige Hohe von 84,50 m G.NHN (Ge-
baudehdhe Gber Normalhéhen-Null im DHHN 2016).

Die bevorzugte Dachform ist das Flachdach, es sollten aber auch geneigte Dacher bis 20°
maoglich sein.

Um das nun an der Nordgrenze angeordnete Gebaude sind die Stellplatzflachen fiir ca. 62
PKW angeordnet.

Die Zu- und Abfahrt erfolgt Gber die ,Kapfenberger Strale®. Eine Einfahrt erfolgt auch wieder
von der ,Hubert-Prott-Strafl3e*.

5.2 Planungsrechtliche Bewertung

GemaR der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans soll der groRflachige Einzelhan-
delsbetrieb kinftig in einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO liegen.

Vor diesem Hintergrund ist bereits in der Ebene der Bauleitplanung eine Prufung der Ver-
traglichkeit bzw. Genehmigungsfahigkeit vorzunehmen sowie der Nachweis der stadtebauli-
chen Atypik des Planvorhabens zu erbringen.

Hierzu wurde das Buro Stadt- und Regionalplanung, Dr. Jansen GmbH, Neumarkt 49, 50667
KdIn mit der Ausarbeitung einer Wirkungsanalyse beauftragt.

Diese Wirkungsanalyse ist der Begriindung als Anlage beigefligt. Weitergehende Ausfih-
rungen kdnnen diesem Gutachten enthommen werden, so dass zwecks Vermeidung von
Wiederholungen an dieser Stelle auf die dortigen Ausfliihrungen verwiesen wird.

5.2.1 Atypik des Vorhabens

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die grundsatzlich nur in einem Kern- oder Sondergebiet
zulassig sind, kdnnen ausnahmsweise dennoch in einem Mischgebiet zuldssig sein, wenn
das Vorhaben oder die konkrete stadtebauliche Situation Besonderheiten aufweisen, die im
Einzelfall von dem der Vorschrift des § 11 (3) Satz 3 zugrunde liegenden Regelfall abwei-
chen und deshalb die Vermutung des Satzes 3 fir stadtebauliche Auswirkungen nicht greifen
lassen.

Lt. Fickert/ Fieseler im Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 11. Auflage, Kohlhammer
Verlag, zu § 11, Randnummer 27.23, kann eine abweichende stadtebauliche Situation bei-
spielsweise darin bestehen, dass der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevélkerung gut
erreichbaren Lagen (stadtebaulich-integriert) errichtet werden soll und hierdurch fur die im
betroffenen Stadtteil lebende Bevdlkerung die wohnungsnahe Grundversorgung sicherge-
stellt wird (BVerwG, Urteil vom 03.02.1984 -4 C 54.80).

Weiterhin ist auf das Urteil des BVerwG 22.07.2004 — 4 B 29.04 zu verweisen.
~Erweist sich ein Einzelhandelsbetrieb als grol3flachig i. S. des § 11 Abs. 3 Satz 1BauNVO,
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so bedeutet dies nicht automatisch, dass er in ein Kern- oder ein Sondergebiet zu verweisen
ist.

Hinzukommen muss, dass er mit nachteiligen Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO verbunden ist. Dies ist zwar nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO i. d. R. anzunehmen,
wenn die Gescholiflache 1200 m? Uberschreitet. 8§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO stellt jedoch
klar, dass diese Vermutung widerlegt werden kann.

Ob dies gelingt, hangt mafRgeblich davon ab, welche Waren angeboten werden, auf welchen
Einzugsbereich der Betrieb angelegt ist und in welchem Umfang zusatzlicher Verkehr her-
vorgerufen wird.

Die Uberschreitung der GeschoRflachengrenze von 1200 m2 steht nicht zwangslaufig der
Annahme entgegen, dass es sich um einen Einzelhandelsbetrieb handelt, der der verbrau-
chernahen Versorgung dient.

Entscheidend ist, ob der Betrieb Uber den Nahbereich hinauswirkt und dadurch, dass er un-
ter Gefahrdung funktionsgerecht gewachsener stadtebaulicher Strukturen weitrdumig Kauf-
kraft abzieht, auch in weiter entfernten Wohngebieten die Gefahr heraufbeschwoért, dass Ge-
schéfte schliel3en, auf die insbesondere nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen angewiesen
sind. Nachteilige Wirkungen dieser Art werden noch verstarkt, wenn der Betrieb in erhebli-
chem Umfang zusétzlichen gebietsfremden Verkehr auslést. [...]

Die Arbeitsgruppe "Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO
geht in ihrem Bericht vom 30. 4. 2002 (ZfBR 2002, 598) davon aus, "dass auch oberhalb des
Regelvermutungswertes von 1200 m2 Geschol¥flache Anhaltspunkte dafiir bestehen kdnnen,
dass die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bezeichneten Auswirkungen nicht vorliegen. Bezo-
gen auf Lebensmittelsuperméarkte kénnen sich solche Anhaltspunkte nach § 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO insbesondere aus der Gré3e der Gemeinde/des Ortsteils, aus der Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und dem Warenangebot des Betriebes er-
geben.

Die Arbeitsgruppe hebt hervor, "dass dem Lebensmitteleinzelhandel eine besondere Bedeu-
tung im Hinblick auf die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung zu-
kommt, so dass von grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in gréReren Gemein-
den und Ortsteilen auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von 1200 m2 auf Grund einer
Einzelfallprifung dann keine negativen Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung
und den Verkehr ausgehen kdnnen, wenn der Non-Food-Anteil weniger als zehn v. H. der
Verkaufsflache betragt und der Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten
Verkehrsaufkommens ,vertrdglich” sowie stadtebaulich integriert ist. Auf der Grundlage die-
ser Stellungnahme lassen sich unter Beriicksichtigung der Besonderheiten des Einzelfalles
sachgerechte Standortentscheidungen fiir den Lebensmitteleinzelhandel treffen, ohne dass
der Hebel beim Merkmal der Grol3flachigkeit angesetzt werden muss.*

Der Vermutungsregel in § 11 (3) BauNVO liegt It. Fickert/ Fieseler im o.a. Kommentar zu §
11, Randnummer 26, als Betriebstyp der groR3flachige Betrieb mit einem breiten Warensorti-
ment flir den privaten Bedarf der Allgemeinheit zugrunde.

In Bezug auf die stadtebauliche Situation liegt der Vorschrift die Vorstellung von Standorten
fur unter § 11 (3) BauNVO fallende Betriebe zugrunde, die innerhalb des stadtebaulichen
Gesamtgefiiges nicht auf das Einkaufen fur die Allgemeinheit ausgerichtet sind, die fur die
Wohnbevdlkerung verkehrlich schlecht oder nur mit dem Kfz zu erreichen sind und die vor-
handene oder geplante, stadtebaulich eingebundene Einzelhandelsstandorte — besonders
die zentralen Versorgungsbereiche - gefahrden.

Die in § 11 (3) BauNVO Satz 3 angefiuhrte Vermutungsregel greift nicht, wenn Anhaltspunkte
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dafiir bestehen, dass Auswirkungen bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen.
Dabei sind in Bezug auf die in § 11 (3) Satz 2 BauNVO bezeichneten Auswirkungen insbe-
sondere die Gliederung und GroRRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
rucksichtigen.

Die Nicht-Anwendung der Vermutungsregel hat zur Folge, dass die Zulassigkeit des Betriebs
nach 8 11 (3) Satz 1 und 2 BauNVO zu prufen ist.

Fuhrt die Prifung zu dem Ergebnis, dass relevante Anhaltspunkte zu verneinen sind, so ist
das Vorhaben zu genehmigen, auch wenn es nicht in einem Kern- oder Sondergebiet liegt.

Bei der Prifung ist relevant, ob sich aufgrund der vorliegenden Anhaltspunkte die Annahme
rechtfertigt, im betreffenden Fall handele es sich um ein Vorhaben, das aufgrund seines Be-
triebstyps oder der besonderen stadtebaulichen Situation nicht zu dem Betriebstyp gerech-
net werden kann, den der Gesetzgeber dem 8§ 11 (3) Satz 3 zugrunde gelegt hat. Bei der
Beurteilung kommen grundsatzlich alle in § 11 (3) Satz 1 und 2 genannte Auswirkungen in
Betracht.

In der o.a. Untersuchung wurde unter Bertcksichtigung des dargelegten Sachverhalts in Ka-
pitel 6 die entsprechende Priifung des Planvorhabens vorgenommen. In der zusammenfas-
senden Bewertung kommt die Wirkungsanalyse dabei zu folgendem Ergebnis:

,Die berechneten handelswirtschaftlichen Effekte und deren stadtebauliche Wiirdigung zei-
gen insgesamt auf, dass

= keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen innerhalb zentraler Versorgungsberei-
che zu erwarten sind und

= die wohnungsnahe Versorgung durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt wird.

Es wird vielmehr deutlich, dass die Erweiterung und Modernisierung des REWE-
Supermarkts in Frechen-Bachem als mafistabliche handelswirtschaftliche MalRnahme zur
Stabilisierung der Nahversorgung in Frechen-Bachem beitragt, ohne eine Ausstrahlung zu
erreichen, die die Funktionsfahigkeit oder auch die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen
Versorgungsbereichen beeintréchtigen wiirde.

5.2.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungsebenen

a) Wirkungsanalyse fir die Erweiterung eines vorubergehend geschlossenen Super-
markts im Stadtteil Bachem

Weiterhin hat die Wirkungsanalyse in Kapitel 7 die Kompatibilitat des Vorhabens mit Uberge-
ordneten Vorgaben Uberpriift.

Entsprechend den in der Wirkungsanalyse gefiihrten Nachweisen zeigt sich hierzu folgendes
Ergebnis:

"Der Standort des wiederzuerdffnenden und erweiterten Supermarkts der Fa. REWE befindet
sich in einer Lage, die in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Frechen
nicht durch die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs qualifiziert werden konnte.
Jedoch wird die wohnungsnahe Versorgungsfunktion als einziger Lebensmittel-SB-Betrieb
innerhalb des Stadtteils Bachem anerkannt (auch bei faktischer Lage innerhalb der Gemar-
kung des Stadtteils Innenstadt).

1 Stadt Frechen Wirkungsanalyse fiir die Erweiterung eines voriibergehend geschlossenen Supermarkts im

Stadtteil Bachem, Kapitel 6.3 Seite 29, Stadt- und Regionalplanung, Dr. Jansen GmbH, Neumarkt 49, 50¢ 3\; KSQ[In
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Dem Betrieb wird damit ein ,Schutzstatus® hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion beige-
messen, die unter bestimmten Voraussetzungen auch eine Erweiterung des Betriebs legiti-
miert.

Durch die Nachweise in der vorliegenden Wirkungsanalyse, dass

= durch die Erweiterung keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder
der wohnungsnahen Versorgung begrtindet wird,

= die Erweiterung eine mal3stabliche GroRRenordnung umfasst und nicht Gberwiegend
zu Kaufkraftzufliissen von Standorten auf3erhalb Bachems fuihrt und

= eine Widerlegung der Regelvermutung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO durch den Nachweis
einer stadtebaulichen Atypik herzuleiten ist,

kann schlussgefolgert werden, dass das Vorhaben mit den Vorgaben der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts (ibereinstimmt.*

b) Einzelhandelskonzept der Stadt Frechen

Das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept hat sich ebenfalls mit der einzelhandelsrelevan-
ten Versorgungsfunktion im Stadtteil Bachem auseinandergesetzt.

Aus Sicht des gesamtstadtischen Konzeptes war der zwischenzeitlich abgebrannte Rewe
Supermarkt am Standort ,Hubert- Prott- StraRe“ der Magnetbetrieb der Einzelhandelslage.

Allerdings wurde die Trennung dieses Standortes von den Ladenzeilen mit ausschlieRlich
kleinstrukturiertem Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz im Abschnitt der
»-Hubert-Prott-Stral3e“ zwischen ,Hembergstrale“ und ,Grachtenhof* bzw. ,Firstenbergstra-
3e“ beidseitig der Strafl3e durch die ,Holzstrafl3e“ kritisch gesehen.

Dies hatte seinerzeit dazu gefihrt, dass von der Ausweisung eines zentralen Versorgungs-
bereichs in diesem Bereich in der Ebene des Einzelhandelskonzeptes abgesehen wurde.

Das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept hatte zur Wahrung der stadtteilbezogenen Ver-
sorgungsfunktion daher auch stadtebauliche Umstrukturierungspotenziale tberpriift.

Dabei wurde eine mdgliche Verlagerung des Rewe-Marktes vom Standort ,Hubert-Prott-
Stral3e®) im direkten Standortumfeld geprift. Dies hétte aus Sicht des Einzelhandelsgutach-
tens die Mdglichkeit erdffnet, zukinftig wieder ein Nahversorgungszentrum in Bachem mit
dem Status eines zentralen Versorgungsbereichs auszuweisen, der innerhalb einer reduzier-
ten rdumlichen Ausdehnung Uber eine ansprechende Qualitat und Dichte von Einzelhandels-
und arrondierenden Komplementérnutzungen verfiigt.

Das Einzelhandelskonzept kam im Rahmen der Prifung zu dem Ergebnis, dass zum Zeit-
punkt der Erstellung des Konzeptes jedoch kein geeigneter/ realistisch verfligbarer Bereich
fur eine solche Ansiedlung/Verlagerung zur Verfligung stand.

Der Stadt Frechen wurde durch das Gutachten jedoch die Empfehlung ausgesprochen, wei-
terhin stadtebauliche Veranderungsmaoglichkeiten zu prifen mit dem Ziel, die Festlegung ei-
nes Nahversorgungszentrums zu unterstiitzen und damit die perspektivische Versorgung in
Verbindung mit einer gestalterischen Aufwertung im Stadtteil Bachem zu sichern.

Gegenuber der seinerzeitigen Situation hat sich bis heute keine Standortalternative bzw. ei-
ne verfigbare Flache zur Umsetzung der gutachterlichen Handlungsempfehlung im betroffe-
nen Bereich herauskristallisiert.

2 Ebenda, Kapitel 7, Seite 30 wes
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Unter Berucksichtigung der zuvor zitierten Einschatzung der Wirkungsanalyse wird daher zur
Sicherstellung bzw. Wiederherstellung der Nahversorgungsfunkt im Stadtteil Bachem der
Standort an der ,Hubert-Prott-StraRe* aufrechterhalten und planungsrechtlich gesichert.

5.2.3 Ziele von Landes- und Regionalplanung

Im Hinblick auf die Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Zielen von Landes- und Regio-
nalplanung bezieht die 0.a. Wirkungsanalyse wie folgt Stellung:

LAm 13, Juli 2013 trat nach Beschluss der Landesregierung und Zustimmung des Landtags
der Sachliche Teilplan GroR¥flachiger Einzelhandel fir den Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen in Kraft.

Seitdem sind seine Ziele bindend zu beachten und die Grundséatze abwagend zu beriicksich-
tigen. Am 25. Januar 2017 wurde schlief3lich der vollstédndige Landesentwicklungsplan NRW
im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes NRW veroéffentlicht.

Dieser ist gemaf Art. 71 Abs. 3 der Landesverfassung am 08. Februar 2017 in Kraft getre-
ten. Die im Sachlichen Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel unter den Ziffern 1 bis 10 formu-
lierten Ziele und Grundsatze finden sich nun in Abschnitt 6.5 ,Grof3flachiger Einzelhandel”
des Landesentwicklungsplans.

Im Hinblick auf die Realisierung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit einem zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment, wie bei einem Lebensmittel-SB-Betrieb immer vor-
liegend, beschéftigen sich die Regelungen jedoch nur mit Standorten, die durch die Auswei-
sung eines Sondergebiets gem. § 11 Abs. 3 BauNVO legitimiert werden sollen.

Wie erlautert, soll von einer solchen Bauleitplanung abgesehen werden, sodass die Ziele
und Grundsatze fur das hier im Fokus stehende Vorhaben nicht unmittelbar Anwendung fin-
den.”®

6 UMWELTRELEVANTE AUSWIRKUNGEN

In einem ersten Schritt wurde eine Prufung vorgenommen, inwieweit fir die in 8 1 (6) Nr. 7
BauGB und § la BauGB aufgelisteten Umweltbelange erhebliche Auswirkungen zu erwarten
sind bzw. solche erhebliche Auswirkungen anzunehmen sind, die Gber das Mal} des bisher
zulassigen hinausgehen.

Baugesetzbuch Umweltbelang Voraussichtliche erhebli- | Anhaltspunkte fir
che Auswirkungen/ Ge- Beeintrachtigungen
genstand der Umweltpri-
fung

§ 1 (6) Nr. 7a Auswirkungen auf Natur Es wird auf die artenschutz- nein

und Landschaft (Tiere, rechtliche Potenzialanalyse

Pflanzen) verwiesen, die der Begriin-
dung als Anlage beigefugt
ist.

3 Ebenda, Kapitel 2.2, Seiten 4 und 5
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§1 (6) Nr. 7a

Auswirkungen auf Natur
und Landschaft, Boden,
Flache, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt)

Unter Bertcksichtigung der
tatséchlichen Nutzung als
Einzelhandelsstandort mit
einem hohen Anteil vollver-
siegelter Flachen haben be-
reits vor der planerischen
Entscheidung zur 2. Ande-
rung des Bebauungsplans
die Eingriffe in diese
Schutzguter stattgefunden
wie etwa der dauerhafte
Verlust der Bodenfunktio-
nen, Verlust der Versicke-
rungsfahigkeit u.a.

Mit der Anderung werden
kinftig die im bisher gelten-
den Bebauungsplan als
Grunflache festgesetzten
Flachenteile auch aus pla-
nungsrechtlicher Sicht far
eine Bebauung zugelassen.
Bisher wurden diese Fla-
chenteile schon befestigt
und in den Marktstandort in-
tegriert. Eine Nutzung als
Grunflache entsprechend
den Vorgaben der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans
erfolgte nicht.

Erhebliche Beeintrachtigun-
gen fur die Schutzgter, die
Uber das bisherige Mal3
hinausgehen, sind unter Be-
ricksichtigung der ortsspe-
zifischen Gegebenheiten
nicht zu erwarten.

nein

§ 1 (6) Nr. 7b

Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der europai-
schen Vogelschutzgebiete
im Sinn des Bundesnatur-
schutzgesetzes

In raumlicher Nahe zum
Plangebiet sind keine Natu-
ra-2000-Gebiete vorhan-
den, die einer Beriicksichti-
gung bedrfen.

nein
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§1 (6) Nr. 7c

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit

Das Ingenieurbiiro ACCON
K6ln GmbH, Roishover
StralBe 45, 51105 Koln,
wurde mit einer schalltech-
nischen Untersuchung zu
den Gerauschemissionen
und —immissionen nach
dem geplanten Neubau ei-
nes REWE-Marktes in Fre-
chen beauftragt, um die zu
erwartenden Gerau-
schimmissionen an den
maf3geblichen Immission-
sorten durch den

Betrieb des REWE-Marktes
ermitteln und beurteilen zu
kénnen. Das Gutachten
kommt zu folgendem Er-
gebnis:

,Die Berechnungsergebnis-
se zeigen, dass an den
hdchstbelasteten Immissi-
onsorten IP 1 und IP 3 tags
Pegel von maximal 58 B(A)
ermittelt werden. Am IP 4
werden die geringsten Be-
urteilungspegel tags mit

46 dB(A) erreicht. Zudem
zeigen die Berechnungen,
dass am IP 5 tags Beurtei-
lungspegel von 51 dB(A)
auftreten. Am IP 6 werden
tags Beurteilungspegel von
54 dB(A) ermittelt. Somit
werden am IP 5 die
Richtwerte fir Reine Wohn-
gebiete um 1 dB(A) und am
IP 6 um 3 dB(A) tags Uber-
schritten. Jedoch zeigen die
Berechnungen auch, dass
die Richtwerte fur Allgemei-
ne Wohngebiete tags von
55 dB(A) tags unterschritten
werden. Die Uberschreitung
des Richtwertes tags am IP
6 ware im Weiteren mit der
Genehmigungsbehorde ab-
zustimmen bzw. zu

klaren.

Die Berechnungen zeigen
jedoch auch, dass am IP 1
die zulassigen Richtwerte
fur Allgemeine Wohngebie-
te tags von 55 dB(A) um 3
dB(A) Uberschritten werden.

ja
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Im Beurteilungszeitraum
nachts treten am IP 4 und
IP 6 die héchsten Beurtei-
lungspegel von 29 dB(A)
auf. Dabei wurde aus-
schlieBlich der Betrieb der
haustechnischen Anlagen
bertcksichtigt. Somit wer-
den an allen Immissionsor-
ten die jeweiligen Richtwer-
te nachts unterschritten.

Im Zeitraum nachts werden
an allen Immissionsorten
die jeweiligen Richtwerte
unterschritten. Vorausset-
zung flr die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte
nachts ist die Beschrankung
des Kunden- und Anliefe-
rungsverkehrs auf den Be-
urteilungszeitraum tags
zwischen 6.00 Uhr und
22.00 Uhr.

Zudem zeigen die Berech-
nungen, dass an den mali3-
geblichen Immissionsorten
keine Uberschreitungen der
zuldssigen Spitzenpegel zu
erwarten sind.*

Auf den nachfolgenden Ab-
wagungsvorgang zur Be-
troffenheit dieses Schutzgu-
tes wird an dieser Stelle
verwiesen.

Das Gutachten ist der Be-
grindung als Anlage beige-
fugt. Weitergehende Ein-
zelheiten kénnen hier ent-
nommen werden.

81 (6) Nr. 7d Umweltbezogene Auswir- nein
kungen auf Kultur- und
sonstige Sachguter

81 (6) Nr. 7e Vermeidung von Emissio- Far den kinftigen Markt- nein
nen sowie der sachgerechte | standort sowie die hinzu-
Umgang mit Abfallen und kommende Wohnnutzung
Abwassern ist eine ordnungsgemalie

und dem Stand der Technik
entsprechende Ver- und
Entsorgung gewéhrleistet.

4 Schalltechnische Untersuchung zu den Gerauschemissionen und —immissionen nach dem geplanten Neubau
eines REWE-Marktes in Frechen, Zusammenfassung Seite 3, ACCON Kdln GmbH, Roishover Stral3e 45, 51105

Koln, 22.02.2019
{ WeSt
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Ebenso ist davon auszuge-
hen, dass etwaige techni-
sche Gerate wie etwa Hei-
zungsanlagen, Kiihlaggre-
gate u.a. entsprechend dem
Stand der Technik betrie-
ben werden.
Erhebliche Beeintrachtigun-
gen fir dieses Schutzgut
sind daher nicht zu erwar-
ten.
§ 1 (6) Nr. 7f Nutzung erneuerbarer nein
Energien sowie die sparsa-
me und effiziente Nutzung
von Energie
§ 1 (6) Nr. 79 Darstellung von Land- nein
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, Ab-
fall- und Immissionsrechtes
§ 1 (6) Nr. 7h Erhaltung der bestehenden nein
Luftqualitat in Gebieten, in
denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erflllung von
bindenden Beschliissen der
europaischen Gemeinschaft
festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschrit-
ten werden
81 (6) Nr. 7i Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Be-
langen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, ¢
und d
§ la (2) Zusétzliche Inanspruch- Das Vorhaben entspricht nein
nahme von Flachen fur bau- | dem Optimierungsgebot
liche Nutzungen, zuséatzli- des § 1la (2) BauGB (Innen-
che Bodenversiegelungen, statt AuRenentwicklung.
Umnutzung von landwirt- Das Vorhaben beansprucht
schaftlichen, als Wald oder | ausschliel3lich bereits bau-
fur Wohnzwecke genutzten | lich genutzte Grundstiicks-
Flachen flachen.
§ 1a (3) Zusétzliche Eingriffe in Na- | Siehe Ausfiihrungen in Ka- nein

tur und Landschaft

pitel 2.2
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Fazit

Aus umweltrelevanten Gesichtspunkten kann zusammenfassend festgehalten werden, dass
grundsatzlich eine umweltvertragliche Planung ermdglicht werden kann.

Mit Ausnahme zum Schutzgut ,Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und sei-
ne Gesundheit* gemaR 8 1 (6) Nr. 7c BauGB liegen keine Anhaltspunkte fir eine erhebliche
Beeintrachtigung der aufgelisteten umweltrelevanten Belange vor, die Uber das Mal3 der bis-
herigen Nutzung hinausgehen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit* gemal § 1 (6)
Nr. 7c BauGB

Im Hinblick die in der Tabelle angefuhrten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Umweltbezoge-
ne Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit® ist folgendes auszufuhren:

Im Rahmen der Ausarbeitung der schalltechnischen Untersuchung wurde die Umsetzung ak-
tiver SchallschutzmalRnahmen diskutiert.

Dabei wurde jedoch die Errichtung von aktiven SchallschutzmalRnahmen wie etwa in Form
einer ca. 2 m hohen Larmschutzwand im westlichen Bereich des geplanten Parkplatzes nicht
weiterverfolgt. Zur méglichen Umsetzung dieser MalRnahme hat die immissionsschutzrechtli-
che Betrachtung gezeigt, dass eine signifikante Pegelminderung an der bestehenden Wohn-
bebauung nicht erzielt werden wiirde. Die in der schalltechnischen Untersuchung nicht naher
dokumentierten Berechnungen zeigen, dass an den nachstgelegenen Immissionsorten IP 5
und IP 6 keine Reduzierung der Beurteilungspegel zu erwarten ist, da die Immissionsorte
hoher liegen als die La&rmschutzwand.

Eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mehr als 2 m wirde die Einhaltung von moglichen
Abstandsflachen gemaR Vorgabe der Landesbauordnung bedingen. Diese Flachen wirden
fur die grundstiicksinterne Nutzung wie etwa die Bereitstellung von Stellplatzen fur den Kun-
denverkehr oder von Rangierflachen bei der Warenanlieferung durch LKWs entfallen. Die
Konsequenz ware eine eingeschréankte Ausnutzbarkeit des ohnehin schon durch die angren-
zende Bebauung und Verkehrsstral3en eingeengten Standorts.

Unter Berlicksichtigung der in Kapitel 1 der Begriindung dargelegten Planungszielen wird der
Errichtung des Marktgebédudes und den darlber liegenden Wohnungen daher ein Vorrang
gegenltber der Umsetzung von aktiven SchallschutzmaBhahmen eingerdumt. Weiterhin
rechtfertigen die insbesondere auch in Kapitel 5 der Begriindung dargelegte Bedeutung des
Marktes fir die Sicherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung der im Stadtteil leben-
den Bevolkerung sowie die stadtebaulich-integrierte Lage des Einzelhandelsstandortes diese
Abwéagungseinschatzung.

In Ergdnzung hierzu erflllt der Standort das in § 1a (2) BauGB verankerte Optimierungsge-
bot nach Umsetzung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden, da
mit der vorliegenden Planung dem Gebot der Innen- statt AuRenentwicklung entsprochen
wird. Zudem wird eine derzeit brachliegende Flache im innerstadtischen Bereich revitalisiert
und stellt gleichzeitig aus stadtebaulicher Sicht eine Aufwertung dar.

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auch auf die Ausfiihrungen in
Kapitel 1 und 5 der Begrindung verwiesen, die zur Rechtfertigung und zur Begriindung des
Erfordernisses der vorliegenden Planung herangezogen werden kdénnen.

Im Zusammenhang mit der Moglichkeit durch die Umsetzung von passiven Schallschutz-
maflnahmen zu einer Verbesserung der immissionsschutzrechtlichen Situation beizutragen,

{ WeSt

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Frechen
Bebauungsplan Nr. 35.23F 2. Anderung - Gemarkung Frechen Flur 20
Begriindung 23

ist folgendes anzufiihren:

Die im vorliegenden Planungsfall anzuwendende TA Larm sieht grundséatzlich passive Larm-
schutzmalRnahmen wie etwa die Anforderungen an die Luftschalldammung der Aul3enbautei-
le und Fenster von schutzbedurftigen Geb&uden - im Gegensatz zu den Vorschriften zum
Schutz vor Verkehrslarm wie etwa die 16. BImSchV - als Mittel der Konfliktldsung zwischen
Gewerbe und Wohnen nicht vor.

Als zulassige MafRnahmen des passiven Schallschutzes nach TA Larm kommen lediglich
Vorgaben fur die Stellung des Gebaudes, seinen &uf3eren Zuschnitt, fur die Anordnung der
Wohnrdume und der notwendigen Fenster innerhalb des Gebéudes oder auch fur eine
Grundrissorientierung in Betracht.

Unabhangig von der Anordnung des Geb&udes auf dem Gelénde ist davon auszugehen,
dass das Gebaude stets durch die notwendigerweise vorzuhaltenden Stellplatzflachen aus
der Einzelhandels- und Wohnnutzung umgeben sein wird und somit die begutachtete Larm-
situation auftritt. Somit ist durch diese Mal3nahme eine wesentliche Verbesserung der im-
missionsschutzrechtlichen Situation nicht zu erwarten.

Alternativen wie beispielsweise das Abriicken der Stellplatzflachen vom Gebaude scheiden
unter Bertlicksichtigung der ortsspezifischen Situation aus. So grenzen unmittelbar nérdlich
und westlich an das Plangebiet bereits bebaute Grundstiicke an, die ebenso wenig wie die
sidlich und 6stlich am Standort verlaufenden klassifizierten StralRen eine Erweiterung des
Standorts zur Optimierung/ Verbesserung der immissionsschutzrechtlichen Situation zulas-
sen.

Ein weiteres zulassiges und mit der TA L&rm konformes Mittel ist der Einbau nicht zu 6ffnen-
der Fenster, da diese keine relevanten Immissionsorte i.S. der TA Larm darstellen.

Jedoch sichert die TA Larm fur die Wohnnutzung einen Mindestwohnkomfort zu. Dieser be-
steht darin, dass Fenster trotz vorhandener Larmbeeintréachtigungen getffnet werden kon-
nen, um eine natirliche Bellftung sowie einen erweiterten Sichtkontakt nach auf3en zu er-
mdglichen, ohne dass die Kommunikationssituation im Inneren oder das Ruhebedurfnis und
der Schlaf nachhaltig gestort werden. Dieser Mindestkomfort ware mit der Umsetzung dieser
passiven Schallschutzmaflinahme nicht gewahrleistet.

Als weitere MalRnahmen kommen hinterliftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergarten,
verglaste Loggien oder &hnliche Konstruktionen in Betracht. Mit der Umsetzung dieser Mal3-
nahmen kann eine Abschirmung dahinter liegender Fenster erzielt werden und die mal3geb-
lichen Immissionsrichtwerte vor den Fenstern von Aufenthaltsrdumen eingehalten werden.

Fur die Zulassigkeit bzw. Wirksamkeit als passive Schalschutzmaflinahmen i.S. der TA Larm
kommt es bei dieser Alternative aber entscheidend darauf an, ob es sich bei diesen Mal3-
nahmen selbst um einen schutzbedirftigen Aufenthaltsraum i.S. der DIN 4109 handelt, der
einen maflgeblichen Immissionsort darstellt oder nicht.

Aufenthaltsrdume sind nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften Raume, die zum nicht
nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind.

Im vorliegenden Planungsfall ist unter Beriicksichtigung des definierten Planungsziels nach
Umsetzung einer Wohnnutzung in den Geschossen uber der Einzelhandelsnutzung davon
auszugehen, dass diese Malinahmen als ,erweiterter Wohnraum® nicht nur dem voriberge-
henden Aufenthalt von Menschen dienen. Aus diesem Grund erfillen diese Mal3nhahmen
nicht die Anforderungen, die sich an den Au3enlarmschutz nach der TA Larm ergeben.

Somit kommen auch diese Mdglichkeiten des passiven Schutzes nicht als Schallschutzmal3-
nahme fir die ermittelten gewerbliche Larmimmissionen in Frage, da wie erwahnt planerisch
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nur solche Festsetzungen i.S. von 8§ 1 (3) BauGB erforderlich — weil umsetzbar — sind, die
den Vorgaben der TA Larm entsprechen.

Ein weiterer anzufiihrender Aspekt ist das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung,
wonach die im Beurteilungszeitraum auftretenden Richtwertiiberschreitungen den Werten,
die fur ein Allgemeines Wohngebiet tags gelten (50 bis 55 dB(A)) entsprechen.

Diese Werte werden auch im Bereich der ,Kapfenberger Stralle” eingehalten. Fir die hieran
angrenzende Bebauung setzt der geltende Bebauungsplan ein Reines Wohngebiet fest. Auf
der Grundlage der gutachterlichen Ergebnisse treten im vorliegenden Fall keine unzumutba-
ren Beeintrachtigungen fur die Gesundheit des Menschen auf, da die Richtwerte eines All-
gemeinen Wohngebietes eingehalten werden und die festgestellten gutachterlichen Ergeb-
nisse. unterhalb der Grenze zu Gesundheitsgefahr bzw. der Zumutbarkeitsschwelle liegen.
Auch mit der Umsetzung der Planung kann ein vertragliches Nebeneinander der Wohn- und
(kUnftigen) Einzelhandelsnutzung gewahrleistet werden. Eine der Zweckbestimmung und
dem Vertraglichkeit des Wohngebiets gerecht werdende Nutzungszuordnung ist moglich.

Bei der Beurteilung der Zumutbarkeit der zu erwartenden Beeintrachtigungen ist zudem auf
die Offnungs-/ Nutzerzeiten des kiinftigen Marktes zu verweisen. Diese werden sich auf die
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht relevante Tageszeit erstrecken (06.00 Uhr bis 22.00
Uhr). Dabei muss die Offnungszeit des Marktes jedoch derart gestaltet werden, dass der
kundenbezogene Verkehr bis spatestens 22.00 Uhr das Geléande verlassen hat. In der Regel
ergibt sich hieraus eine Offnungszeit bis hochsten 21.30 bzw. 21.45 Uhr. Insbesondere zur
schutzwirdigen Nachtzeit sind daher durch das Einzelhandelsvorhaben keine Beeintrachti-
gungen fur die Wohnnutzung zu erwarten und den Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse kann entsprochen werden.

AbschlieBend ist auf das Offentliche Interesse nach Sicherstellung der verbrauchernahen
Grundversorgung sowie auf die Umsetzung der in Kapitel 1 Begriindung dargelegten Pla-
nungsziele zu verweisen. Hieraus lasst sich im Rahmen der Abwéagung ein Vorrang der an-
gestrebten Planung gegeniber der dargestellten immissionsschutzrechtlichen Situation ab-
leiten.

Das Planungserfordernis i.S. des § 1 (3) BauGB fur diese Abwagungsentscheidung kann mit
folgenden stadtebaulichen Argumenten begriindet werden:

= Wiederherstellung der verbrauchernahen Grundversorgungsstrukturen im Staditteil
Bachem an einem stéadtebaulich-integrierten Standort in fu3laufig zumutbarer Entfer-
nung zur umliegenden Wohnbebauung bzw. zur versorgenden Bevolkerung,

= Sicherstellung der in § 1 (6) Nr. 8a BauGB angeflihrten verbrauchernahen Grundver-
sorgung fur die Bevolkerung der Stadt Frechen und hier im Stadtteil Bachem,

= SchlieBung einer drohenden Versorgungsliicke fir die ortliche Bevdlkerung insbe-
sondere im Stadtteil Bachem,

= Kaufkraftbindung vor Ort und Vermeidung von Kaufkraftabfluss in die Nachbarkom-
munen,

= Realisierung eines ausreichend attraktiven Angebots fur die Kunden vor Ort durch
moderne Vertriebsformen, gerade vor dem Hintergrund der intensiven Wettbewerbs-
verflechtungen mit den Umlandkommunen,

= die nachhaltige Starkung des innerstadtischen Einzelhandelsstandortes Frechen ins-
gesamt,

= Bertcksichtigung des Optimierungsgebotes gemal § 1a (2) BauGB (= Bodenschutz-
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klausel) mit dem Ziel des Vorrangs der Innenentwicklung gegentiber der Aul3enent-
wicklung,

= Berucksichtigung des in 8 1 (6) Nr. 4 BauGB verankerten Planungsleitziels nach Er-
neuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile durch die (Re) Vita-
lisierung und Nachverdichtung des urspringlichen Einzelhandelsstandortes und

= Bereitstellung von zuséatzlichem Wohnraum in innerstadtischer Lage. Hierdurch kann
ein Beitrag zur Befriedung des bestehenden Wohnraumbedarfs in der Stadt Frechen
I.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB geleistet werden.

7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

7.1  Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird unter Berlcksichtigung der Vorgaben aus der Umge-
bungsbebauung sowie der angestrebten kinftigen Nutzung im Plangebiet mit einem Neben-
einander von Wohn- und Einzelhandelsnutzung ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festge-
setzt.

Im definierten Zulassigkeitskatalog werden folgende Anlagen und Einrichtungen fir unzulas-
sig erklart:

=  Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen,
= Vergnilgungsstatten.

Die GroRRe der im Mischgebiet zur Verfligung stehenden Flache lasst eine funktionsgerechte
und den heutigen Anspriichen entsprechende Nutzung als Gartenbaubetrieb oder als Tank-
stelle nicht zu.

Ein Gartenbaubetrieb wirde sich nicht in die innerstadtische Umgebung einfligen. Insbeson-
dere konnten keine betriebsnahen Produktionsstatten bereitgestellt werden, wodurch die
Entwicklungsmdglichkeiten eines solchen Betriebs schon stark eingeschréankt ware. Die in-
nenstadtnahe Lage der Flachen ist insgesamt fir ,qualitativ® hdherwertige Nutzungen vorzu-
sehen wie etwa das innenstadtnahe Wohnen oder eben auch fir Einrichtungen der woh-
nungsnahen Grundversorgung.

Die Unzulassigkeit von Tankstellen ist im Wesentlichen durch die verkehrliche Situation zu
begriinden. Zwar fiihren mit der ,Hubert-Prott-StralRe” und der ,HolzstralRe* 2 klassifizierte
Stral3en unmittelbar am Plangebiet vorbei. Somit ware aus quantitativer Sicht eine verkehrs-
gunstige Lage zu unterstellen. Wegen der unmittelbaren Lage am Kreuzungsbereich der
beiden Straf3en ist jedoch eine problemlose ErschlieRung ohne Auswirkungen wie etwa Ge-
fahr von Riickstau im Kreuzungsbereich (mit Ampeln), Uberschaubarkeit des Verkehrsrau-
mes und Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit auf die klassifizierten Straf3en nicht
moglich. Eine Anbindung Uber die ,Kapfenbergerstralle® stellt sich fur die Ansiedlung einer
Tankstelle wegen der ,Umwegfahrt” von den genannten klassifizierten Stral3en als unattrak-
tiv dar. AuRerdem grenzen nordlich und westlich durch die Bauleitplanung ausgewiesene
Wohngebiete an, so dass je nach Frequentierung der Tankstelle von einer Unvertraglichkeit
der konkurrierenden Nutzungen auszugehen ist.
{ WesSt
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Des Weiteren sollen aus Sicht der Stadt im kiinftigen Mischgebiet auch solche Einrichtungen
und Nutzungen ausgeschlossen werden, die aus stadtebaulicher Sicht geeignet sind, ein ne-
gatives Gebietsimage hervorzurufen.

Dabei handelt es sich in erster Linie um Vergnigungsstétten. Die verkehrsglinstige und die
innenstadtnahe Lage konnen die Ansiedlung der vorgenannten Einrichtungen begulnstigen
und bieten daher entsprechende Standortvoraussetzungen.

Mit dem Ausschluss der vorgenannten Nutzungen soll einem Qualitatsverlust am Standort
vorgebeugt werden und gleichzeitig die in der Umgebung vorhandene Wohnnutzung vor
mdglichen Beeintrachtigungen - wie beispielsweise der an- und abfahrende Verkehr zur
Nachtzeit — geschiitzt werden.

Wesentliches Planungsziel ist die Vermeidung einer Niveauabsenkung sowie einer damit
verbundenen moglichen nachhaltigen Strukturverédnderung des Gebiets. Zudem kdnnen die
Einrichtungen Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige haben, da mit der Ansiedlung von
Vergniugungsstatten in der Regel deutlich héhere Bodenrenditen zu erzielen sind. Die An-
siedlung der vorgenannten Einrichtungen kénnte somit insgesamt zu einem Attraktivitatsver-
lust und zu einem Trading-Down-Effekt fiihren, mit der Folge, dass sich qualifizierte Einrich-
tungen und Nutzungen wie etwa das innenstadthahe Wohnen nicht mehr im Plangebiet an-
siedeln bzw. nachteilig beeintrachtigt wirden.

Grundlage fir diese Festsetzung stellt das Steuerungskonzept ,Vergnligungsstatten“ der
Stadt Frechen dar, welches durch das Biro Stadt- und Regionalplanung, Dr. Jansen GmbH,
Neumarkt 49, 50667 Kdéln in seiner urspriinglichen Fassung im Jahr 2012 erstellt wurde.

Zwischenzeitlich liegt eine Fortschreibung des Konzeptes aus dem Jahr 2015 (Dezember)
vor. Das Steuerungskonzept einschlieBlich seiner Fortschreibung sind als stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB zu werten und somit im Abwa-
gungsvorgang der gemeindlichen Bauleitplanung beachtlich.

Das Steuerungskonzept definiert Ausschluss- und Zulassigkeitsbereiche sowie entsprechen-
de Zulassigkeitskriterien fur die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten im Stadtgebiet. Mit die-
sem Konzept steht der Stadt ein wirkungsvolles Steuerungsinstrumentarium zur Verfiigung,
das die rechtlichen Rahmenbedingungen sowie die relevanten Inhalte zur Steuerung von
Vergnligungsstatten im Stadtgebiet von Frechen vorbereitet.

Im ursprunglichen Steuerungskonzept wurden im Rahmen einer Bestandsanalyse im gesam-
ten Stadtgebiet zehn Bereiche herausgearbeitet, die bereits eine Vorprdgung haben
und/oder die relevanten Standortfaktoren flir potenzielle Entwickler von Vergniigungsstatten
aufweisen. Hiervon wurde das Plangebiet nicht erfasst.

Die Fortschreibung des Steuerungskonzepts benennt zudem zusétzliche Zulassigkeitsberei-
che an der ,Werner-von-Siemens-Straf3e“ und am Klarwerk.

Ein weiterer Bereich an der ,Direner StraRe” soll nur unter der Pramisse umgesetzt werden,
dass die Lindenschule nicht mehr an ihrem Standort fortgefiihrt wird.

Zusétzlich zu diesen zehn Suchrdumen gibt es It. dem urspriinglichen Gutachten in der Stadt
Frechen nach dem Flachennutzungsplan jedoch weitere Flachen, die als Mischgebiete (z. B.
in Frechen-Habbelrath oder Frechen-Bachem) ausgewiesen sind und somit theoretisch fur
die Ansiedlung von Vergnigungsstatten in Frage kommen.

Diese Flachen liegen It. Gutachten jedoch innerhalb der dérflichen Kernbereiche und sind zu
weit von den lUbergeordneten Verkehrsstromen entfernt, um fur die Betreiber von Vergni-
gungsstatten neueren Typs mit mehreren Konzessionen von Interesse zu sein.
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Sowohl im urspringlichen Konzept als auch in der Fortschreibung wird fur diese nicht erfass-
ten Zulassigkeitsbereiche aber die Handlungsempfehlung ausgesprochen, Vergnigungsstat-
ten, Spielhallen und Wettbiros aufgrund der zu erwartenden negativen stadtebaulichen
Auswirkungen uber die Bauleitplanung konsequent auszuschliefl3en.

In der Fortschreibung wird konkretisierend ausgefiihrt, dass in Wohn- sowie Mischgebieten,
in denen die Wohnnutzung vorherrscht, Vergnugungsstatten und Wettblros konsequent
ausgeschlossen werden.

Da im vorliegenden Bebauungsplangebiet neben der Einzelhandelsnutzung auch die Wohn-
nutzung etabliert werden soll und die Umgebungsbebauung tberwiegend durch die Wohn-
nutzung bestimmt wird, liegen gemaR dem Steuerungskonzept einschlie3lich seiner Fort-
schreibung die Voraussetzungen fur den Ausschluss vor.

Vor diesem Hintergrund ist der Ausschluss der Vergniigungsstatten gerechtfertigt.

7.2 Malf der baulichen Nutzung

GemaR § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Maf3 der
baulichen Nutzung durch verschiedene Bestimmungsfaktoren festgelegt werden.

Zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung regelt der vorliegende Bebauungsplan ei-
ne héchstzulassige Grund- und Geschol¥flachenzahl, die hdchstzuldssige Zahl der Vollge-
schosse sowie die maximale Hohe der baulichen Anlagen.

7.2.1 Grund-und Geschofflachenzahl

Die Festlegung der zulassigen Werte soll den kiinftigen Bauherren eine bedarfs- und funkti-
onsgerechte Ausnutzung ihres jeweiligen Grundstticks ermdglichen.

Mit der Nutzung der Festsetzungsmaoglichkeiten in Form der Grundflachenzahl werden im
Bebauungsplan grundsétzlich die Begrenzung der Bodenversiegelung und somit das fla-
chensparende Bauen angestrebt.

Im vorliegenden Fall kollidiert dieses Planungsziel jedoch mit der im Plangebiet angestrebten
einzelhandelsrelevanten - und der daraus resultierenden flachenintensiven - Nutzung. Dies
betrifft zum einen die Bereitstellung von tberbaubaren Grundstiicksflachen fir die Unterbrin-
gung des Gebaudes sowie zum anderen die Ausweisung ausreichend dimensionierter Stell-
platzflachen fir den Kundenverkehr. Im vorliegenden Planungsfall sind zudem fiir die ge-
plante Wohnbebauung Stellplatze in ausreichend bemessener Anzahl vorzuhalten.

Die Flachenverfiigbarkeit sowie eine funktions- und nutzungsgerechte Ausnutzbarkeit der
Grundsttcksflachen miissen zur Umsetzung der in Kapitel A 1 der Begrindung dargelegten
Planungsleitziele gewahrleistet sein. Zur Umsetzung dieses Ziels setzt der Bebauungsplan
daher die in einem Mischgebiet hoéchstzulassige Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Unter
Beriicksichtigung der Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 (4) BauNVO fiir Garagen, Stell-
platze und Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauGB ist somit kiinftig eine ,Grundstlicksauslas-
tung” bis zu einer GRZ von 0,8 maéglich.

Dieser Wert ist weiterhin durch die innerstadtische Lage im Siedlungszusammenhang von
Frechen zu rechtfertigen. Die Einstufung als Mafinahme der Innenentwicklung entspricht
dem Optimierungsgebot in § 1a (2) BauGB (= Bodenschutzklausel) nach einem schonenden
und sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Mit der Wiedernutzbarmachung des Stan-
dortes wird der Innenentwicklung ein Vorrang gegentiber der AulRenentwicklung eingeraumt.
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AulRerdem werden die baulich nicht genutzten Flachen mit einem Erhaltungs- und Anpflanz-
gebot nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB versehen, so dass gewisse Grinstrukturen im Bebauungs-
plangebiet geschaffen bzw. erhalten werden.

Die Geschol3flachenzahl regelt die Bebauungsdichte auf einem Grundstiick. Unter Beruck-
sichtigung der zur Grundflachenzahl angefiihrten Grinde wird im vorliegenden Planungsfall
die Geschossflachenzahl mit dem nach § 17 BauNVO hdchstmdéglichen Wert von GFZ = 1,2
festgesetzt.

7.2.2 Zahl der Vollgeschosse und HOhe baulicher Anlagen

Fur die Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet werden die Zahl der Vollgeschosse
sowie die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Hohenentwicklung im Planbereich grundsatz-
lich notwendig, um auf diese Weise eine moglichst wirkungsvolle Einbindung in das Ortsbild
erzielen zu kénnen.

In diesem Zusammenhang ist auf die unmittelbare Lage an der L 496 (,HolzstralRe") und die
daraus resultierende Einsehbarkeit des Plangebiets von der Straf3e aus zu nennen. Aus
stadtgestalterischer Sicht kdnnte ein Uberdimensionierter Baukorper an dieser Stelle zu ei-
nem negativen (optischen) Eindruck bei dem ,Vorbeifahrenden® flihren.

Neben der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse (Z = IIl) wird auch die Héhe baulicher
Anlagen durch eine héchstzulassige Gebaudehéhe erganzt.

Dies ist notwendig, da die Bauordnung Nordrhein-Westfalen keine Definition zur maximalen
Hohe eines Geschosses beinhaltet. Die alleinige Festsetzung der hdochstzulassigen Zahl der
Vollgeschosse wiirde somit keine wirkungsvolle Steuerung der Héhe baulicher Anlagen be-
deuten. Auch konnten im Planungsfall ohne die ergdnzende Festsetzung der Hohe baulicher
Anlagen immer noch Uber den Vollgeschossen liegende Geschosse entstehen, die der lan-
desrechtlichen Definition des Vollgeschosses nicht entsprechen.

Zudem wird die im Erdgeschoss vorgesehene Einzelhandelsnutzung eine héhere Geschol3-
hohe haben als die geplante Wohnbebauung. Eine ausschlief3lich tber die Zahl der Vollge-
schosse definierte Steuerung der Hohe baulicher Anlagen ware somit nicht ausreichend zur
Umsetzung des angestrebten Planungsziels nach Einbindung in das Ortsbild unter Berlick-
sichtigung der Umgebungsbebauung.

Die max. Gebaudehohe liegt bei 90.2 m U.NHN (Gebaudehohe Gber Normalhéhen-Null im
DHHN 2016), was einer Hohe der baulichen Anlagen von 15 m Uber dem relevanten Be-
zugspunkt von 75,20 m U NHN (Gebaudehdhe Gber Normalhéhen-Null im DHHN 2016) ent-
spricht. Dies ermdglicht die Herausbildung von 3 Vollgeschossen und einem Staffelgeschol3.
Diese Gebaudehdhe wird im zur K 25 liegenden Grundstiicksteil erreicht. Fur die rickwarti-
gen, von der K 25 abgewandt liegenden Gebaudeteile diirfen eine hdchstzulassige Héhe von
84,5 m U.NHN (Geb&audehdhe tber Normalhdhen-Null im DHHN 2016) nicht Gberschreiten.
In der Planurkunde ist die Regelung zur H6he baulicher Anlagen entsprechend festgesetzt.

Die 2. Anderung lasst unter Beriicksichtigung der Hohenangaben die hochstzulassige Zahl
der Vollgeschosse mit Z =1l zu.
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7.3 Uberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise
7.3.1 Uberbaubare und nicht iilberbaubare Grundstiicksflache

Zwecks Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Baugrenzen festgesetzt.
Die Festlegung der Gberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht tber-
baut werden durfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurtckbleiben kann.

Bei der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans handelt es sich zwar um eine Ange-
botsplanung. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse und Planungsabsichten des Eigentimers
liegt der. 2. Anderung des Bebauungsplans jedoch ein konkretes Konzept fiir die kinftige
Grundstiicksnutzung zugrunde.

Stadtebauliches Ziel in der vorliegenden Bauleitplanung ist die Bereitstellung einer zusam-
menh&ngenden uberbaubaren Flache fir die Unterbringung des kinftigen Markt- und Wohn-
gebaudes.

Im Gegensatz zur bisherigen Anordnung des abgebrannten Gebaudes soll das neue Gebau-
de an die nordliche Grundstiicksgrenze angebaut werden. Die davor zur L 496 liegenden
Grundstucksflachen sollen als Stellplatzflache bzw. zum Anpflanzen und der Erhaltung von
Baumen und Strauchern genutzt werden.

Durch das Abricken des kinftigen Baukorpers kénnen zum einen nach Siden orientiert lie-
gende Wohnungen konzipiert werden. Auf3erdem wird eine Verbesserung der Larmsituation
herbeigefiihrt, da der Abstand zwischen L 496 und dem Geb&aude vergrofl3ert wird.

Fur den kinftigen Einzelhandelsmarkt hat diese Nutzungsverteilung den Vorteil, dass das
Marktgebaude von den Stral3en besser einsehbar ist und somit erkennbar/ wahrgenommen
wird.

Die nicht von den Uberbaubaren Grundstticksflachen erfassten Grundstiicksteile sind die so
genannten ,nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen®. Diese Flachen werden tberwiegend
jedoch fur die Unterbringung von Stellplatzen fir die Kunden und kiinftigen Bewohner bent-
tigt (siehe hierzu Ausfuhrungen in Kapitel 7.4).

Einfriedungen sind sowohl aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen als auch der
festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze zulassig.

Dies gilt jedoch lediglich fir Einfriedungen bis zu einer H6he von maximal 2,5 m, wobei diese
ab einer Hohe von 0,5 m nur in transparenter Form zuléssig sind.

Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass abseits der angedachten Erschlie-
Rungsmadglichkeiten weitere Wege genutzt werden. Gleichzeitig wird mit der Vorgabe von
nur transparenten Einfriedungen ab einer Hohe von 0,5 m eine ,eingemauerte® Wirkung
vermieden.

Auf der Grundlage des § 23 (3) BauNVO wird zudem geregelt, dass ein Uberschreiten der
Baugrenzen durch Balkone um bis zu 1,5 m ausnahmsweise auf einer Lange von bis zur
Halfte der jeweiligen Gebaudeseite zugelassen werden kann. Die Flache wird auf die Grund-
flachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) angerechnet.

7.3.2 Bauweise

Im vorangegangenen Kapitel wurde die Planungsabsicht nach Errichtung des Geb&dudes an
der nordlichen Grundstiicksgrenze dargelegt.

Dies bedingt zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen die Festsetzung einer
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abweichenden Bauweise.

Diese definiert die planungsrechtliche Zulassigkeit einer Bebauung an der sidlichen und
westlichen Grenze der Parzelle Nr. 64. In der Planurkunde ist eine entsprechende Kenn-
zeichnung der betroffenen Grundstiicksgrenzen vorgenommen worden.

In der Planvollzugsebene ist fir den Fall der Grenzbebauung zu priifen, ob eine mogliche
Betroffenheit nachbarlicher Interessen vorliegt und das Planvorhaben unter Wirdigung 6f-
fentlicher Belange mit diesen vereinbar ist.

7.4 Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze

Auf der Grundlage des § 23 (5) BauNVO sind im Geltungsbereich der 2. Anderung Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO (wie z.B. Litfassséulen, Plakattafeln, Werbeanlagen,
Schutzdacher, Antennen u.a.) und Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen und den festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze zulassig.

Wie bereits mehrfach erwahnt, ist der Gberwiegende Teil dieser Flachen fur die Unterbrin-
gung der baulichen Anlagen und Einrichtungen notwendig wie etwa ein der angestrebten
Nutzung entsprechendes Stellplatzangebot.

Zudem kodnnen von den einzelnen Nutzungen unterschiedliche Auswirkungen ausgehen wie
die in Kapitel 6 angefiihrten Larmbeeintrachtigungen durch den ein- und abfahrenden Kun-
denverkehr. Um hier insbesondere fiir die angrenzende Wohnbebauung eine weitestgehend
vertragliche Lésung und fur die Planvollzugsebene klare Beurteilungsgrundlagen schaffen zu
konnen, ist es von Bedeutung, bereits in der Ebene der vorliegenden 2. Anderung eine ent-
sprechende Nutzungsverteilung auf dem Betriebsgrundstiick vorzunehmen.

Aus diesem Grund sind in der vorliegenden 2. Anderung neben der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache auch Flachen fur die Unterbringung von Nebenanlagen und Stellplatzen festge-
legt worden.

7.5 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Gemal 8 9 (1) Nr. 11 BauGB konnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Grinden Ver-
kehrsflachen festgesetzt werden.

In der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt wegen dem Fehlen eines stadtebaulichen
Erfordernisses keine Festsetzung einer Verkehrsflache. Die an das Plangebiet angrenzen-
den StralRen mit ErschlieBungsfunktion sind bereits ausgebaut, so dass auf eine Festsetzung
mit dem Ziel der planungsrechtlichen Sicherung einer Flache fir Verkehrszwecke nicht not-
wendig ist.

Aus Grunden der Uberschaubarkeit des Verkehrs und der Verkehrssicherheit regelt die 2.
Anderung lediglich die Ein- und Ausfahrtsmaoglichkeiten zu den zur Verfligung stehenden Er-
schlieBungsstrafden.

So sind an die ,Kapfenberger Stral’e” sowohl eine Ein- und Ausfahrt auf das Grundsttick zu-
lassig.

Zur ,Hubert-Prott-Stralte“ ist lediglich eine Einfahrt flir den rechtsabbiegenden Verkehr zu-
lassig. Die klassifizierte Stral3e hat insbesondere eine wichtige Bedeutung fiir den stadtein-
und ausfahrenden Verkehr. Die unmittelbare Lage zum Kreuzungsbereich ,Hubert-Prott-
Stral3e (= K 25) / HolzstralRe (= L 496)“ kdnnte bei Zulassung einer Grundstlcksausfahrt we-
gen des Verkehrsaufkommens auf der ,Hubert-Prott-StralRe“ zu Rickstauungen auf dem Be-
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triebsgrundstiick bzw. zu unuibersichtlichen Verkehrsverhaltnissen fihren. Vor diesem Hin-
tergrund ist nur eine Einfahrt fir den rechtsabbiegenden Verkehr zugelassen. Der Rechtsab-
biegeverkehr kann aus dem flieRenden Verkehr direkt auf das Grundstiick fahren ohne, dass
Beeintrachtigungen fir den flieRenden Verkehr auf der Ubergeordneten Strafle entstehen.
Dies gilt insbesondere fir die unmittelbar angrenzende Aufstellflache der Ampelanlage im
Kreuzungsbereich.

7.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das Plangebiet wird zurzeit von einer Abwasserleitung durchquert. Fir diese ist in der gel-
tenden 1. Anderung ein Leitungsrecht eingetragen. Diese Leitung steht jedoch der ange-
dachten Anordnung des Gebaudes bzw. der hierauf abgestellten Festsetzung der tberbau-
baren Grundstucksflache entgegen.

Vor diesem Hintergrund wurde mit der zustandigen Stelle der Stadtverwaltung eine Verle-
gung der Kanaltrasse vorabgestimmt, die die ,Neuverteilung® der Nutzungen auf dem
Grundstuck berucksichtigt.

In der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt die planungsrechtliche Sicherung der Kanal-
trasse in Form eines Leitungsrechts zugunsten des zustandigen Ver- und Entsorgungstra-
gers. Grundlage fur diese Festsetzung bildet der § 9 (1) Nr. 21 BauGB.

Dieses Leitungsrecht beinhaltet neben der Trassensicherung auch das Betretungsrecht fir
etwaige Instandsetzungs- und Unterhaltungsmafnahmen.

Zudem bedarf das Leitungsrecht noch der dinglichen Sicherung beispielsweise in Form einer
Grunddienstbarkeit.

7.7 Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

7.7.1 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Geltungsbereich der 2. Anderung ist entlang siidlichen Geltungsbereichsgrenze eine Fla-
che zur Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Damit wird ein Grundzug aus der 1. Anderung des Bebauungsplans aufgenommen, die ent-
lang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze eine randliche Eingriinung vorsah. Zudem haben
sie entsprechend dem Ergebnis der durchgefuhrten Prifung auch eine artenschutzrechtliche
Bedeutung.

Sie dienen der Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Die vorhandenen Gehoélze sind dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu pflegen. Sie
sind vor und wahrend der Bauphase vor schadigenden Einflissen zu bewahren. Hierzu ist
die RAS-LG 4 bzw. DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Bau-
men, Pflanzenbestéanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® zu beachten.

Soweit erforderlich sind Schutzzaune, WurzelschutzmafRnahmen, Stammschutz und Boden-
verdichtungsschutz anzuwenden. Die Baume sind bei Abgang zu ersetzen.

7.7.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Es sind mindestens zwei standortgerechte, hochstammige, grof3kronige Laubbdume mit ei-
nem Mindeststammumfang von 20/25 cm und einer Stammhohe von mindestens 2,20 m
gemal} nachfolgender Pflanzliste fachgerecht zu pflanzen. Die GroRe der Baumscheibe

{ WeSt

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Frechen
Bebauungsplan Nr. 35.23F 2. Anderung - Gemarkung Frechen Flur 20
Begriindung 32

muss mindestens 6 m? betragen.

Die Baume sind auf Dauer fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Abgange sind gleichartig
zu ersetzen. Die Pflanzung hat spatestens in der 1. Pflanzperiode nach Fertigstellung der
Hochbaumalinahmen zu erfolgen. Ziel dieser Festsetzung ist in Ergdnzung zu der in Kapitel
7.7.1 beschriebenen Erhaltungsfestsetzung einen gewissen Beitrag fir die innere Durchgri-
nung des Plangebiets zu leisten.

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fir die Einbindung in das Orts- und Landschaftshild leisten
grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die auf der Grundlage des 8§ 9 (4)
BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW in die Ebene des Bebauungsplans aufgenommen werden
konnen.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen begrinden aus bodenrechtlich relevanter Sicht
das stadtebauliche Erfordernis. Mit den getroffenen Gestaltungsfestsetzungen sollen insbe-
sondere dauerhafte Strukturmerkmale des Einzelhandelsstandortes festgelegt werden

Es handelt sich hierbei um solche MafRnahmen, die aus stadtstruktureller Sicht i.d.R. nicht
kurzfristig verandert werden. In Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen zur Eingri-
nung des Plangebietes dienen die getroffenen Regelungen zur Erzeugung eines eigenstan-
digen Charakters und Wiedererkennungswertes, der sich besonders den Dauernutzern, Be-
suchern sowie den Pendlern auf der L 496 zeigen soll.

Allerdings wurde bei der Festsetzung der gestalterischen Regelungsinhalte eine planerische
Zurtickhaltung vorgenommen, da eine heterogene Umgebungsbebauung mit unterschiedli-
chen Gestaltelementen anzutreffen ist. Ein einheitliches und schutzbedurftiges Gestaltungs-
konzept in der Umgebungsbebauung ist nicht ableitbar und stadtebaulich auch nicht be-
grindbar. Aus diesem Grund beinhalten die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nur In-
halte zur Dachgestaltung und Gestaltung von Werbeanlagen.

Insbesondere Werbeanlagen sind geeignet, eine Beeintrachtigung des Ortsbildes hervorzu-
rufen bzw. eine gewisse ,Dominanz® auszuuben, in dem sie aufgrund ihrer ,farbenfrohen®
Gestaltung die Blicke auf sich ziehen und die sonstigen, im und um das Plangebiet vorhan-
dene Ortsbild und Landschaftselemente unterdriicken.

Mit der getroffenen Festsetzung soll diese mdogliche bedeutsame Stérung der landschaftli-
chen und stadtebaulichen Situation vermieden werden. Die Festsetzungen sollen zu einer
Aufwertung des asthetischen Ortsbildes und einer wirkungsvollen Einbindung der kinftigen
Bebauung in das Ortsbild beitragen.

9 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

9.1 Wasserversorgung

Aufgrund der innerstadtischen Lage sowie der bereits gegebenen Vornutzung als Einzelhan-
delsstandort ist eine ausreichende Versorgung mit Trink- und Ldschwasser durch das Orts-
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netz gesichert.

9.2  Abwasserbeseitigung

Eine ordnungsgemé&fle Abwasserbeseitigung der im Plangebiet anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswasser ist Uber das oOrtliche Netz gesichert.

9.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung ist durch das Ortsnetz gesichert.

10 STATISTIK

Das Plangebiet hat eine Gr6R3e von ca. 4.320 mz, die vollstdndig als Mischgebiet festgesetzt
werden.

11 BODENORDNUNG

Damit im Plangebiet nach Lage, Form und Gré3e der Nutzung entsprechende Grundstiicke
entstehen kénnen, werden keine bodenordnerischen MalRnahmen i.S. der 88 45 ff BauGB
notwendig.

Die Verfiigbarkeit der Grundstlicke ist durch die Eigentumsverhaltnisse gesichert.

12 KOSTEN

Fur die Stadt werden durch die Planung und deren Umsetzung keine Kosten anfallen. Die
Planungs- und Realisierungskosten des Projektes tragt der Eigentiimer.

Hierzu werden im Wege vertraglicher Vereinbarungen zwischen der Stadt und dem Eigen-
timer Einzelheiten der Kostenlbernahme geregelt.

ANLAGEN

1. Stadt Frechen Wirkungsanalyse fiir die Erweiterung eines voriibergehend geschlos-
senen Supermarkts im Stadtteil Bachem, Stadt- und Regionalplanung, Dr. Jansen
GmbH, Neumarkt 49, 50667 KoIn

2. Schalltechnische Untersuchung zu den Gerduschemissionen und —immissionen nach
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dem geplanten Neubau eines REWE-Marktes in Frechen, ACCON Kdln GmbH,
Roishover Strafl3e 45, 51105 Koln, 22.02.2019

3. Artenschutzpriifung Stufe | Bebauungsplan Nr. 35.23F 2. Anderung - Gemarkung
Frechen Flur 20, Planungsburo Dipl.-Ing. Michael Valerius, Landschaftsarchitekt AK-
RLP, Dorseler Muhle 1, 53533 Dorsel

4. Stadt FrechenBebauungsplan Nr. 35.23F 2. Anderung - Gemarkung Frechen Flur 20
- Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls, West Stadtplaner GmbH, Tannenweg 10,
56751 Polch

Frechen, den 23.07.2019
Im Auftrag

Kemmerling

Die Begrundung ist Bestandteil der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35.23 F
2. Anderung - Gemarkung Frechen Flur 20, die der Rat der Stadt Frechen in seiner
Sitzung am 09.07.2019 gemal § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen hat.
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