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1. Anlass der Planung und Verfahrensstand

Der Betreiber des REWE-Marktes in Wirselen-Broichweiden beabsichtigt die Erweiterung des
bestehenden Marktes an der Jilicher Strafde, der auf dem ca. 0,56 ha groRen Grundstiick aktuell
Uber eine Verkaufsflache von 1.366 m? (ohne Backshop und Windfang) verfugt. Um eine zusatz-
liche Verkaufsflache von rund 140 m? zu erméglichen, soll im rickwartigen Bereich zur West-
strale ein 1-geschossiger Anbau auf einer rund 200 m? groRen, bisher flr Bepflanzung festge-
setzten Malinahmenflache errichtet werden.

Planungsrechtlich ist der Einzelhandelsmarkt Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 199 'Jllicher Stralte — Weststralle' aus dem Jahr 2007 als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt
und im Flachennutzungsplan der Stadt Wirselen als Sondergebiet mit Angabe der zulassigen
Verkaufsflache dargestellt. Fiir eine Erweiterung des bestehenden Marktes sind die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen (iber eine 1. Anderung des Bebauungsplans sowie eine Anderung
des Flachennutzungsplans zu schaffen.

Im Bebauungsplan-Anderungsverfahren ist fir die Ausweitung der Baugrenzen ein zweistufiges
Regelverfahren mit Umweltprifung und Umweltbericht durchzuflihren. Ein eigenstandiger Land-
schaftsplanerischer Fachbeitrag ist nicht vorgesehen, jedoch werden die Ermittlung des vorha-
benbezogenen Eingriffs und die Mallnahmen zum Ausgleich abgearbeitet und die entsprechen-
den Ergebnisse in den Umweltbericht integriert. Darliber hinaus wurden die artenschutzrechtli-
chen Belange im Verfahren im Rahmen einer Artenschutzvorprifung bericksichtigt.

In einem Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan geandert, um die Verkaufsflachen-
Obergrenze neu zu bestimmen.

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 199 sowie zur Durchfiihrung
des frihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte am
23.08.2022 im Ausschuss fur Umwelt, Stadtentwicklung und Mobilitdt der Stadt Wirselen. Die
frihzeitige Beteiligung erfolgte nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Wurselen am
03.02.2023 in der Zeit vom 06.02.2023 bis zum 21.02.2023.

2. Stadtebauliche Situation

21 Lage, GroBRe und Umgrenzung des Plangebiets

Das ca. 0,56 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtteils Broichweiden der Stadt
Wirselen, zwischen Julicher Strafde im Osten und der Weststrae im Westen. Es umfasst das
Flurstiick 553 aus Flur 30, Gemarkung Broichweiden.

Die Breite des Geltungsbereichs liegt zwischen 50 m entlang der Weststralle und 55 m an der
Julicher Stralle, die Lange liegt zwischen 115 m im Norden und 95 m im Sitden. Das Plangebiet
ist nahezu eben mit einer mittleren Gelandehéhe von rund 182 m . NHN.
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets

Das Plangebiet wird begrenzt:
Im Norden:  durch das Flurstiick 415, Flur 30 mit dem Wohnhaus Jilicher Stral3e Nr. 59
Im Osten: durch die Flurstiicke 112 und 534, Flur 30, Gehweg der Jilicher Stralle

Im Siden: durch das Flurstiick 184, Flur 30 des Wohnhauses Jllicher Stralle Nr. 45 sowie
die Flurstiicke 414 und 551, Flur 30 des Wohnhauses Jiilicher Stralle Nr. 47

Im Westen:  durch das Flurstiick 526, Flur 30, Stral’enparzelle Weststralie.
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2.2 Derzeitige Nutzung

Plangebiet
Das gesamte Plangebiet wird von dem Lebensmittelfachmarkt 'REWE Nepomuck' genutzt.

Die ErschlieRung fir den Pkw- und Lieferverkehr erfolgt von der Jilicher Stral3e (L 136) im Osten.
Ein FuRweg entlang der sldlichen Gebaudefassade stellt die fullaufige Verbindung von der
WeststralRe her. Das Gebaude liegt im westlichen Bereich des Plangebiets, der Kundenparkplatz
mit insgesamt 77 Stellplatzen ist im Gstlichen Bereich angeordnet.” 5 breitere Stellplatze fir Mut-
ter/Kind sowie behinderte Personen befinden sich unmittelbar am Eingang. Die Anlieferung er-
folgt entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze. Ebenfalls am Eingang sind 12 Fahrradstellplatze
angeordnet.

Randlich ist das Plangebiet mit Hecken sowie Bodendeckern, Strauch- und Baumgruppen be-
pflanzt. Einzelne Baume gliedern die Stellplatzflache. Das Dach des Lebensmittelfachmarkts ist
extensiv begrint.

Das Plangebiet ist Gber die bestehende technische Infrastruktur vollstandig erschlossen.

Der Markt ist taglich auf3er sonntags zwischen 8 und 22 Uhr gedffnet. In dem am 05.06.2008 von
der Unteren Bauaufsicht gestempelten Bauantrag ist eine Betriebszeit zwischen 7:00 und 22:00
Uhr angesetzt.

Eine Betrachtung der Kundenstréme in einer Woche Mitte Dezember 2021 zeigt ein Kundenauf-
kommen von rund 1.000 bis rund 1.500 Kunden am Tag. Die meistfrequentierte Zeit lag an dem
Samstag zwischen 10 und 16 Uhr mit stiindlich jeweils Uber 130 Kunden. Die Spitzenstunde mit
152 Kunden wurde an dem Freitagmittag festgestellt.

Der Parkplatz ist nur selten und nur fur eine kurze Zeit an wenigen Samstagen im Jahr voll aus-
gelastet. Dies hat 3 Griinde:

e Gegenlber dem damals erforderlichen Stellplatznachweis von 39 Stellplatzen wurde mit 77
Stellplatzen die geforderte Anzahl nahezu verdoppelt.

e Seit der Verlangerung der Offnungszeiten in die Abendstunden verteilen sich die Kunden-
strome uber einen langeren Zeitraum.

e Das Einkaufsverhalten hat sich in den letzten Jahren und insbesondere durch die Corona-
Pandemie verandert; es wird seltener, daftir aber mit hdherem Umsatz eingekauft.

Umgebung

Entlang der Jilicher Stral3e ist eine stralRenbegleitende Bebauung tberwiegend aus Wohnge-
bauden in geschlossener Bauweise vorhanden. Die Nutzungsstruktur der Jilicher Stralde stellt
sich insbesondere sldlich des Plangebietes als Gemengelage durchsetzt mit riickwartig liegen-
den Gewerbebetrieben dar. Gegenuber der Einmindung Weststralde ist an der Julicher Stralle
20 ein Lebensmitteldiscounter angesiedelt.

' Furden Stellplatznachweis wurde fiir den Bauantrag im Jahr 2008 1 Stellplatz je 30 - 40 m? Verkaufsflache gefor-

dert; dies ergab flr 1.365,66 m? insgesamt 39 Stellplatze.
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Die Weststralle zeigt ein sehr heterogenes Strallenbild mit unterschiedlichen Nutzungen und
Baustrukturen. Auf der westlichen StralRenseite finden sich Uberwiegend freistehende ein- bis
zweigeschossige Einfamilienhduser zum Teil mit Betriebssitz, die aufgrund unterschiedlich gro-
Rer, Uberwiegend Uber 9 m tiefer Vorgartenbereiche keine einheitliche Stralenfront bilden. An
der 6stlichen Seite der Weststrale — noérdlich und stdlich des Plangebiets — befinden sich Zu-
fahrten und Garagen der langgestreckten Grundstlicke zur Julicher Strale, die einen Abstand
zur StralRe von rund 4 m aufweisen. Ein Metallbaubetrieb mit eingeschossigen Gewerbehallen
liegt ca. 25 m sudlich des Plangebiets unmittelbar an der Weststrafe. Auch die Gebaude zur
Einmindung der Strae Griner Weg grenzen auf einer Lange von rund 35 m unmittelbar an den
offentlichen StralRenraum.

An der Einmindung Herder Stralde / WeststralRe liegt das zum Teil leerstehende Gebaude einer
ehemaligen Schule. Heutige Nutzungen sind ein Kindergarten und Wohnraum fir Migranten.

Gegenuber der Plangebietszufahrt dstlich der Jilicher Stralle befindet sich der ehemalige Ge-
werbebetrieb Kinkartz. Auf dieser grofiflachigen Brache wird die Entwicklung eines neuen Wohn-
gebiets unter dem Namen 'Lambertz-Quartier' in mehreren Bauabschnitten vorbereitet. Mittel- bis
langfristig sollen hier rund 350 Wohneinheiten sowie eine neue Kindertagesstatte entstehen. Ein-
zelhandelsnutzungen sind nicht beabsichtigt. Die verkehrliche Erschliefung wird vorrangig tber
die ehemalige Betriebszufahrt an der Jilicher Stra3e gegeniber der Zufahrt zum REWE-Markt
erfolgen.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist unmittelbar an die als LandesstralRe (L 136) klassifizierte Jilicher Stralle an-
gebunden. In sudliche Richtung ist der Ortskern Broichweidens erreichbar. In Verlangerung folgt
die Anbindung zum Stadtzentrum Wurselen sowie zum Gewerbegebiet Aachener Kreuz.

Die Autobahnanschluss-Stelle Wirselen-Broichweiden an der BAB 44 ist Richtung Norden Uber
die Julicher Strafte und die Umgehungsstralie L 223 in etwa 1 km erreichbar. Weiter in ndrdliche
Richtung flhrt die L 136 nach Alsdorf.

Die WeststralRe ist verkehrsberuhigt (Tempo-30-Zone) als Einbahnstralle von Stden nach Nor-
den befahrbar. Es besteht keine Zufahrt zum Vorhabensgrundstick von der Weststrale, lediglich
ein FuRweg verbindet die Strale mit dem REWE-Markt, der auch von Radfahrenden genutzt wird.

Die nachstgelegene Bushaltestelle 'Vorweiden' befindet sich ca. 130 m nérdlich des Plangebiets
an der Julicher Stralte. Hier besteht mit regelmaRigem Takt eine Anbindung mit der Linie 11 nach
Aachen und Hoengen sowie unregelméaRig zu den Wiirselener Ortsteilen mit der Linie WU 1.

Geplant ist zudem ein Haltepunkt der euregio-Bahn am Flugplatz und Gewerbegebiet Merzbriick
in 2,5 km Entfernung.

Keine der angrenzenden Stralen verfligt Gber einen Radweg. Gleichwohl liegt der Standort des
Supermarkts in einer attraktiven Entfernung fur die Anfahrt mit dem Fahrrad aus Broichweiden
sowie den Ortsteilen Linden-Neusen und Euchen. Wahrend die Nutzung der schmalen und stark
befahrenen L 136 fur Radverkehr sehr unattraktiv ist, wird die parallel verlaufene Achse Dom-
merswinkel — Helleter Feldchen — Weststrale — Griiner Weg gut genutzt.

BiR September 2023 4
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Fir die Entwicklung des Neubaugebiets 'Lambertz-Quartier' soll ein Mobilitdtskonzept erstellt
werden, um die veranderten Verkehrsstrome zu bewerten und zu lenken.

24 Ver-und Entsorgung

Die Anbindung an das Ver- und Entsorgungsnetz besteht bereits liber das vorhandene Leitungs-
system in der Julicher Stral3e.

Das Vorhaben ist an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Jilicher Stralde angeschlossen.
Eine Versickerung des Niederschlagswassers war aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mdglich
(GEOTERRA, 2006), so dass bereits heute das gesamte Niederschlagswasser in die Kanalisation
eingeleitet wird. Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Unterschiede zum heutigen Entsor-
gungszustand. Uber die extensive Dachbegriinung kann weiterhin ein Teil des Niederschlags-
wasser zuruckgehalten werden bzw. verdunsten.

3. Ziele der Raumordnung und planungsrechtliche Situation

3.1  Bundesraumordnungsplan

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Ziele und Grundsatze des landeribergreifenden Raum-
ordnungsplans fir den Hochwasserschutz (BRPH) zu beachten.

Gemal Ziel 1.1.1 ist die Schutzwiirdigkeit vor Hochwasser und die Empfindlichkeit gegenuber
Hochwasser der geplanten Nutzung zu prifen und in die Abwagung miteinzubeziehen. Festge-
setzte, vorlaufig gesicherte oder sonstige Uberschwemmungsgebiete sowie Bereiche mit Hoch-
wassergefahr sind innerhalb und im Umfeld des Anderungsbereichs nicht ausgewiesen.

Gemal Ziel 1.2.1 sind die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorausschauend zu prufen. Die Priufung nach Ziel 1.2.1 zielt darauf ab, die Risiken durch Hoch-
wasser- und Starkregenereignisse auch bei einer Zunahme und Intensivierung dieser Ereignisse
in der Zukunft, insbesondere durch die Siedlungsentwicklung, zu minimieren. Im Plangebiet lie-
gen keine naturlichen Oberflachengewasser vor.

Die Starkregenhinweiskarte des Bundesamtes flr Kartographie und Geodasie (BKG) weist po-
tenzielle Gefahrdungen des Plangebietes aus. Bei seltenen oder extremen Starkregenereignis-
sen besteht die Gefahr, dass die Stellplatze, die Bereiche der Anlieferung sowie der FuRweg in
Richtung Weststralte bis zu einer Hohe von 25 cm und mehr Uberflutet werden. Dies ist unab-
hangig von der Plananderung.

3.2 Landesentwicklungsplan

Die Stadt Wirselen ist in der zentralortlichen Gliederung des Landesentwicklungsplans (LEP)
vom 06. August 2019 NRW als Mittelzentrum festgelegt.

Der LEP steuert tber 7 Ziele und 3 Grundsatze die Standorte des grol¥flachigen Einzelhandels.
Diese betreffen insbesondere die Standorte flr zentrenrelevante Kernsortimente, die Zulassung
von Nahversorgern aufderhalb zentraler Versorgungsbereiche, die Beschrankung von Randsorti-
menten fiir Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment, die Uberplanung von Be-
standsimmobilien sowie die Vermeidung schadlicher Agglomerationen von Einzelhandelsbetrie-
ben.
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Im Sinne der verfahrensrechtlichen Abschichtung sind die Aspekte des LEP im Rahmen der 18.
Anderung des FNP detailliert behandelt.

3.3 Regionalplan

Im Regionalplan flir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Aachen liegt das Plangebiet inner-
halb des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB).

3.4 Flachennutzungsplan

Plangebiet

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wirselen ist das Plangebiet gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 'Lebensmittelfachmarkt’
sowie der maximalen Verkaufsflache von 1.366 m? dargestellt. Neben der Begrenzung der Ver-
kaufsflache sind zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Nahversorgungssituatio-
nen und sonstige Einzelhandelsstrukturen die zuldssigen Kernsortimente auf die Warengruppen

¢ Nahrungs- und Genussmittel,

o Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérperpflege und Drogerieartikel sowie

e Tafel-, Kiichen- und Haushaltsgerate

beschrankt. Der Anteil der Randsortimente (sogenannte Aktionsware etc.) muss unter 20 % lie-
gen.

Die Ortsmitte Broichweidens entlang der Jilicher Stralle ist mit der Funktion 'zentraler Versor-
gungsbereich — Nahversorgung' (ZVB-N) Uberlagert. Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand
innerhalb des ZVB-N.

Der ostliche Teil des Plangebiets liegt im beschrankten Bauschutzbereich des Landeplatzes
Merzbrck.

Da durch die 1. Anderung des Bebauungsplans die Verkaufsflache vergroRert werden soll, ist
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die 18. Anderung wird parallel zum vor-
liegenden Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Umgebung

Nach Suden sowie ndrdlich der Julicher StralRe schliel3t gemischte Bauflache an. Das ehemalige
Betriebsgelande der Firma Kinkartz ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt — hier ist eine Anderung parallel zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 230 beab-
sichtigt.

Die Flachen westlich der Weststralie sowie nérdlich des Plangebiets entlang der Weststrale sind
als Wohnbauflache dargestellt.

3.5 Bebauungsplan Nr. 199

Innerhalb des Plangebiets gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des seit dem
29.02.2008 rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 199. Dieser setzt im ge-
samten Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 'Grol¥flachiger Einzel-
handel — Lebensmittelfachmarkt' gem. § 11 Abs. 3 BauNVO' fest. Fir den Lebensmittel-
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vollsortimenter ist eine max. Verkaufsflachengrofie von 1.366 m? sowie ein Imbiss / Café von
max. 65 m? Nutzflache festgesetzt.

Neben der Begrenzung der Verkaufsflache sind zur Vermeidung von negativen Auswirkungen
auf die Nahversorgungssituationen und sonstige Einzelhandelsstrukturen die zulassigen Kern-
sortimente auf die Warengruppen

e Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren der Warengruppen WB 00-13,

e Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérperpflege und Drogerieartikel der Warengruppen
WB 15 — 18 sowie

e Tafel-, Kiichen- und Haushaltsgerate der Warengruppe WB 66

gem. Warenverzeichnis fur die Binnenhandelsstatistik (WB), Ausgabe 1978, Statistisches Bun-

desamt Wiesbaden beschrankt. Der Anteil der Randsortimente (so genannte Aktionsware etc.)

muss unter 20 % liegen.

Neben den VerkaufsflachengréRen und Sortimenten sind alle sonstigen fir den Betrieb der Ein-
richtungen erforderlichen Nutzungen in den Zulassigkeitskatalog aufgenommen. Fiir den Lebens-
mittelmarkt sind dies betriebsbedingte Lagerrdaume und Lagerplatze, Blro-, Verwaltungs-, Sozial-
und Sanitarrdume sowie Anlagen fir den ruhenden Verkehr.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,9 und eines Vollgeschosses sowie der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen mit dem Be-
zugspunkt von 182,10 m U NN flr die Gelandeoberflache bestimmt.? Diese sind gestuft auf 186,80
m U NN im rickwartigen Bereich zur WeststralRe (ca. 4,70 m Uber Gelande), max. 187,60 m (i NN
fur den Rampentisch im Norden (max. 5,50 m Uber Geldnde) und max. 191,10 m G NN fir das
Hauptgebaude (max. 9,00 m Uber Gelande) festgesetzt. Diese max. Firsthéhe wurde mit einer
Gebaudehohe von 7,09 m nicht ausgenutzt. Die Baugrenze darf am Eingangsbereich durch Vor-
dacher Uberschritten werden.

Zur Kompensation der planbedingten Eingriffe ist — neben den griinordnerischen Festsetzungen
zur Pflanzung von Hecken, Bau- und Strauchgruppen sowie einer extensiven Dachbegrinung im
Geltungsbereich — eine externe Ausgleichsflache mit einer GréRe von 1.033 m? unter der Ifd.
Nummer 16 im Bereich Bardenberg, Duffesheider Weg festgesetzt.

3.6 Sonstiges Planungsrecht

Fur die Umgebung des Plangebietes liegen keine Bebauungsplane vor. Die an das Plangebiet
angrenzenden Flachen sind als Innenbereich gemal § 34 BauGB zu beurteilen. Hier ist von einer
zulassigen Bebauung mit einer Bautiefe von bis zu 40 m auszugehen, wenn die Anforderungen
des § 34 BauGB erflllt sind.

Die Flachen westlich der Jilicher Stral3e sind bereits bebaut, wobei nur eine Flache bis zu einer
Tiefe von 40 m baulich genutzt ist. Dieser Bereich ist planungsrechtlich einem Mischgebiet

2 Im Jahr 2016 wurde die Hohenangabe von Meter tiber Normalnull (m G NN) auf Meter ber Normalhéhennnull (m

U NHN). Die Addition des Héhenbezugsystems von DHHN12 (NN-H6he) nach DHHN2016 (NHN-H6he) betragt
+0,064 m.
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zuzuordnen. Die Flachen dstlich der Jllicher Stralle liegen im Geltungsbereich einer seit 1996
rechtskraftigen Innenbereichssatzung.

Entlang der Ostlichen Stralienseite der Weststralle kbnnen geman § 34 BauGB bauliche Anlagen
neu errichtet werden. Dieser Bereich ist planungsrechtlich einem Allgemeinen Wohngebiet zuzu-
ordnen.

Die Flachenrevitalisierung des ehemaligen Kinkartz-Gelandes (Lambertz-Quartier) wird pla-
nungsrechtlich Gber die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 230 sowie eine Anderung des
Flachennutzungsplans vorbereitet.

3.7 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereichs eines Landschaftsplans.

4. Ziele und Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplans

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 199 beabsichtigt die Stadt Wirselen, dem kon-
kreten Erweiterungsbedarf eines ansassigen Lebensmittelmarktes gerecht zu werden. Dies dient
der Sicherung und qualitativen Aufwertung einer sehr gut angenommenen, attraktiven wohnungs-
nahen Versorgung des Stadtteils Broichweiden mit Lebensmitteln und sonstigen Gutern des tag-
lichen Bedarfs.

Mit der Erweiterung eines bestehenden Betriebs soll die vorhandene Infrastruktur genutzt werden
und die Verlagerung des Betriebs an einen neu zu erschlieRenden Standort im Freiraum vermie-
den werden. Die Anlieferung wird — wie bereits bisher — von der Julicher Stral3e aus erfolgen.

Zugleich dienen die Erweiterung der Verkaufs- und Lagerflache der dauerhaften Sicherung der
wirtschaftlichen Existenz des Betriebs und letztendlich auch der Erhaltung von Arbeitsplatzen.

Im Rahmen des Umbaus soll die vorhandene Kalteanlage durch eine neue, energieeffiziente An-
lage mit Warmeruckgewinnung ausgetauscht werden.

Die Umsetzung ist Uber den Vorhaben- und Erschlielungsplan festgelegt, der Bestandteil dieser
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 199 ist.
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Lageplan mit Verdnderungen gegentiber der aktuellen Situation

Rackow Ingenieure Architekten, 08.05.2023

Abbildung 2:
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Grundriss Erdgeschoss mit Verdnderungen gegeniiber der aktuellen Situation

Rackow Ingenieure Architekten, 08.05.2023
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5. Begriundung der Planinhalte

Im Rahmen der 1. Anderung wird nur der bestehende Lebensmittelfachmarkt baulich erweitert,
um die Verkaufs- und Lagerflache zu vergroRern. Relevante inhaltliche Anderungen der beste-
henden Festsetzungen sind nicht vorgesehen. Es erfolgt eine Anpassung an die zwischenzeitlich
geanderte Bezugshohe U NHN statt G NN sowie die bereits umgesetzten PflanzmafRnahmen.

5.1 Sondergebiet

Die bisherige Festsetzung des Planbereichs als Sonstiges Sondergebiet 'Grof¥flachiger Einzel-
handel — Lebensmittelfachmarkt' gem. § 11 Abs. 3 BauNVO bleibt unverandert.

Die bisher zulassige maximale Verkaufsflache von 1.366 m? wird um rund 144 m? auf 1.510 m?
erweitert. Wie bisher sind Imbiss / Café und Windfang nicht der Verkaufsflache zugerechnet.

Fur die Erweiterung der Verkaufsflache wird der Getrankeverkauf in den bisherigen Lagerraum
und das Lager in den Anbau verlegt.

Die bisher zulassigen Warengruppen und ihre prozentuale Beschrankung werden unverandert
beibehalten. Ziel ist, innerhalb der Warengruppen das Lebensmittelangebot um weitere Marken
zu erweitern und groRere Mengen vorzuhalten. Auch die Backerei mit dem zulassigen Imbiss
bzw. das Café im Eingangsbereich bleiben als Nutzung unverandert.

5.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan weiterhin durch die Grund-
flachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, welcher Anteil des Plangebiets durch bauliche Anlagen
Uber- oder unterirdisch in Anspruch genommen wird. Mit einer GRZ von 0,8 und einer zulassigen
Uberschreitung von 0,1 fiir Stellplatze und Zufahrten Gbernimmt die 1. Anderung die bisherige
Festsetzung. Das Baufenster flir die bauliche Anlage des Lebensmittel-Marktes (GRZ 1) umfasst
2.376 m?; dies sind 42 % der Grundstucksflache. Fur die ErschlieRung und die Stellplatze (GRZ
2) wird unverandert zum Ursprungsplan eine Flache von 2.487 m? beansprucht. Somit sind
4.863 m? auf die Grundflache angerechnet; dies sind 86,4 % der Grundstiicksflache. Die maximal
zulassige GRZ von 0,9 wird durch die Erweiterung des Gebaudes eingehalten.

Die Héhe baulicher Anlagen wird wie bisher durch hdchstzulassige Firsthbhen (FH) festgesetzt,
da sich die diesbezlglichen stadtebaulichen Ziele nicht verandert haben. Der damalige Bezugs-
punkt fur die festgesetzte Héhenlage des Gebaudes und der umliegenden Flachen lag bei 182,10
m U NN; dies sind heute 182,17 m 4. NHN.

Da die bisher festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 191,17 m U. NN nicht ausgenutzt wurde
und auch durch die Erweiterung nicht ausgenutzt werden soll, wird die Hohe des Gebaudes ent-
sprechend der neuen Bezugshoéhe auf 191,00 m 0. NHN festgesetzt.

Die bisher festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 190 m U. NN zur WeststralRe wird ebenfalls
auf den neuen Bezugspunkt angepasst. Da die bestehende Bebauung diese Hohe nicht ausnutzt
und auch der neu geplante Anbau die vorhandene Traufhéhe einhalt, wird die neue maximale
Hoéhe auf 187,60 m i NHN festgesetzt. Insofern ist mit der 1. Anderung des Bebauungsplans
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Nr. 199 keine mafRigebliche Veranderung der zulassigen Héhe baulicher Anlagen im Plangebiet
verbunden.

Der Flugbetrieb des stlich gelegenen Landeverkehrsplatzes Merzbriick ist durch die 1. Anderung
nicht beeintrachtigt, da die bereits heute max. zulassige Gebaudehdhe eingehalten wird.

53 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Nur innerhalb dieser
Grenzen ist die Errichtung von baulichen Anlagen zulassig.

Die Baugrenze wird an der Weststralle bis auf einen Abstand zum &ffentlichen Stralienraum von
0.5 m erweitert. Sie tritt im Vergleich zu den unmittelbar an den 6ffentlichen Strallenraum angren-
zenden Gebauden im Norden und Stden der Weststral3e ein wenig zurlick, um einen schmalen
Pflanzstreifen fiir die Fassadenbegriinung zu schaffen.

Die VergroRerung der Uberbaubaren Flache dient der Erweiterung der Verkaufs- und Lagerflache
des bestehenden Verbrauchermarktes.

Unverandert bleiben die Uberschreitungen gem. der textlichen Festsetzungen fiir ein Vordach.

5.4 Flachen fur Stellplatze

Die Rahmenempfehlungen fiir die Anlage von Stellplatzen in NRW?3 sehen fiir Verkaufsstatten mit
mehr als 800 m? Verkaufsflache

o 1 Kfz-Stellplatz je 10 — 30 m? Verkaufsnutzflache sowie
e 1 Abstellplatz fur Fahrrader je 40 — 60 m? Verkaufsnutzflache

Vor.

Bei 1 Kfz-Stellplatz je 30 m? ergibt dies eine Anforderung von 55 Kfz-Stellplatzen bei einer neu
geplanten Verkaufsflache von rund 1.510 m2. Die heute bereits vorhandenen 77 Stellplatze ent-
sprechen einem Wert von 1 Stellplatz je 22 m? Verkaufsflache. Der Bedarf an Stellplatzen gilt
damit als ausreichend gedeckt. Mit Ladestationen auf dem Parkplatz soll zudem die Nutzung
emissionsarmer Elektroautos geférdert werden. Hierfir ist eine Trafostation erforderlich, deren
genaue Lage und Grélke im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Energieanbieter
enwor abgestimmt wird.

Bei 1 Rad-Abstellplatz je 60 m? Verkaufsflache ergibt sich eine Anforderung von 25 Abstellplatzen
fur Fahrrader. Auch wenn die vorhandenen 12 Abstellplatze nie voll ausgenutzt werden, sollen
MaRnahmen zur Unterstiitzung einer Mobilitdtswende und eines veranderten Mobilitatsverhal-
tens gefordert und mehr Stellplatze fir Rader und Lastenrader angeboten werden, um den rech-
nerischen Bedarf zu erflillen. Dabei sollen die Anforderungen an komfortable Abstellplatze erfillt
werden.

3 Zukunftsnetz Mobilitat NRW (2017): Kommunale Stellplatzsatzungen, Leitfaden zur Musterstellplatzsatzung NRW
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5.5 Flachen fiir Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzmalinahmen wurden umgesetzt, so dass die bisheri-
gen Festsetzungen fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
die Bepflanzung der Stellplatzanlagen mit 7 Linden und die Vorgaben flr die Baumscheiben nicht
mehr geboten ist. Stattdessen werden die Flachen als Mallnahme M 1 zum Erhalt festgesetzt.
Sie bleiben unverandert erhalten und tragen damit weiterhin zur Eingriinung des Plangebietes
bei. Die Linden auf dem Stellplatz werden als M 2 zum Erhalt gesichert. Die im Ursprungsplan
zum Erhalt festgesetzte Hasel ist abgangig und durch die zusatzlichen Anpflanzungen kompen-
siert.

Das Dach des Anbaus ist wie die Gbrige Dachflache des Lebensmittelmarktes geman Malkhahme
M 3 extensiv zu begriinen. Photovoltaikanalgen sind ausdricklich zulassig.

Fur die Erweiterung des Lebensmittelmarktes entfallt die Flache fiir Anpflanzungen an der West-
stralle von 244 m?. Als Ausgleich fiir die bisherige Bepflanzung wird eine dichtere Fassadenbe-
griinung als Malknahme M 4 fiir die neue Gebaudeseite festgesetzt, so dass das Bild einer griinen
Wand im Grundsatz bestehen bleibt. Zwischen Baugrenze und Grundstucksgrenze verbleibt ein
schmaler nicht Gberbaubarer Streifen von 0,50 m, der als Pflanzstreifen genutzt werden soll. Zum
Ausgleich des Verlustes der bisher vorhandenen Anpflanzung werden u.a. die bereits vorhande-
nen Kletterpflanzen an der sudlichen Fassade des Marktes mit weiteren Kletterpflanzen erganzt.
Die Fassaden sind in der Planzeichnung mit dem Einschrieb 'FB' festgesetzt. Der nicht im Plan-
gebiet kompensierbare Verlust wird auf der stadtischen Ausgleichsflache am Duffesheider Weg
mit der Ifd. Nummer 33 wertmaRig ausgeglichen.

Die Umsetzung wird durch einen Durchflihnrungsvertrag gesichert.

6. Wesentliche Auswirkungen der 1. Anderung

6.1  Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung: Zentrenvertraglichkeit
und Zentrenrelevanz

Zum Zeitpunkt der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 199 zur Errichtung des REWE-Mark-
tes im Jahr 2007 befanden sich in Broichweiden zwei Lebensmitteldiscounter am nérdlichen Ende
der Ortsmitte und an der sudlichen Grenze der Ortsmitte. Im Jahr 2022 existiert nur noch der
Discounter Penny an der Jilicher Stralle gegenuber der Einmindung der WeststralRe. Dieser
verfugt Uber eine Verkaufsflache unter 800 m? und z&hlt demnach nicht zu den grofRflachigen
Betrieben. Mit der Anderung des Einzelhandelserlasses im Januar 2022 ist diesem Betreiber eine
Aufstockung der Verkaufsflache auf 1.200 m? ohne Anderung des Flachennutzungsplans und
ohne Beteiligung der Bezirksregierung maoglich.

Da der Lebensmitteldiscounter nur ein eingeschranktes Sortiment bietet, besteht seit Jahren
keine Konkurrenz zu dem Vollsortimenter, der insbesondere ein groferes Angebot an Frische-
sortimenten bereitstellt. Von einer Verdrangung des vorhandenen Discounters ist bei einer Er-
weiterung der Verkaufsflache des Vollsortimenters nicht auszugehen.
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Im Jahr 2003 betrug die Einwohnerzahl im fuRlaufig zu bewaltigenden 700 m-Radius ca. 3.450
Einwohner. Im gesamten Einzugsbereich Broichweiden zwischen K 30 und dem Kreisverkehr an
der Lindener StralRe wurden ca. 5.580 Einwohner und zuséatzlich in Linden-Neusen und Euchen
ca. 2.285 Einwohner als potenzielle Kunden zu Grunde gelegt.

Zum 31.12.2019 wohnten im Stadtteil Broichweiden zwischen Schulstralle / Friedhofstralte und
dem Kreisverkehr an der Lindener StralRe 3.910 Einwohner (BKR AACHEN, Entwicklungsplan
Broichweiden, 2022). Auch wenn diese Grenze zur Ermittlung der Einwohnerzahl in einer Entfer-
nung von 900 m zum Plangebiet liegt, entspricht dieser Raum im Wesentlichen dem damals zu
Grunde gelegten Einzugsbereich mit 3.450 Einwohnern, da die gro3en Wohngebiete im 700 m-
Radius liegen und nur wenige weitere Wohngebaude sudlich anschlief3en.

Aktuelle Angaben zur Einwohnerzahl des sudlicheren und entfernteren Einzugsbereichs von
Wersch bis zur K 30 sowie Linden-Neusen und Euchen liegen nicht vor. Da es hier jedoch keine
stadtentwicklungsrelevanten Veranderungen gegeben hat, ist von vergleichbaren Zahlen auszu-
gehen. Insofern kann die damalige Annahme zur Bevolkerungssituation im Einzugsbereich des
Marktes auf die heutige Situation tbertragen werden.

REWE-Markt
} Broichweiden

I__1700m Puffer

O Penny

[] Zentraler
Versogungsbereich

0 0,25 0,5 km
| I

Abbildung 6: Einzugsbereich von 700 m um den REWE-Markt Broichweiden
Darstellung BKR Aachen
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Mit der Entwicklung des angrenzenden 'Lambertz-Quartiers' auf dem ehemaligen Kinkartz-Ge-
Iande wird sich die Anzahl der potenziellen Kunden im Nahbereich deutlich erhdéhen. Ein weiteres
Neubaugebiet mit geschatzt 150 neuen Wohneinheiten wird auf dem Gelande der ehemaligen
GroRRbackerei Kronenbrot in Linden-Neusen in einer Entfernung von rund 1,6 km entwickelt.

Die Ortsmitte Broichweidens entlang der Julicher StralRe ist im Flachennutzungsplan mit der
Funktion 'Zentraler Versorgungsbereich — Nahversorgung' (ZVB-N) Uberlagert. Das Plangebiet
liegt am noérdlichen Rand innerhalb des ZVB-N. Gem. Einzelhandelserlass NRW sind bei zen-
trenrelevanten Sortimenten negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur, insbesondere auf die
Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie Uberdimensioniert an nicht integrierten Standorten
angesiedelt werden. Gemal} der landesplanerischen Zielvorstellungen dirfen Sondergebiete fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zent-
ralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen festgesetzt werden. Diese Vor-
gaben erflllt diese Voraussetzungen. Die heutige Nutzung und Akzeptanz bestatigt die Notwen-
digkeit und den Bedarf eines Vollsortimenters im Stadtteil Broichweiden.

Zur vertraglichen Steuerung der kinftigen Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel und den
damit verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen in der Region verfugt die StadteRegion
Aachen (10 Stadte und Gemeinden) Uber ein gemeinsames Einzelhandelskonzept (STRIKT)
(BBE RETAIL EXPERTS & SCHMIDT-ILLGUTH 2008), das 2019 fortgeschrieben wurde (STADT +
HANDEL BECKMANN UND FOHRER STADTPLANER, 2019). Es ist Grundlage fir die Entwicklung und
Ansiedlung des grof¥flachigen Einzelhandels in der StadteRegion Aachen. Dadurch soll u. a. die
Zentrenstruktur der Innenstadte erhalten und gefdrdert, die Nahversorgung in allen Teilrdumen
gesichert sowie eine einheitliche und verlassliche Datengrundlage geschaffen werden. Im
STRIKT ist unter Bertcksichtigung festgelegter Kriterien zur Ansiedlung von grof3flachigen Ein-
zelhandelsvorhaben sowie zur Festlegung und Gliederung zentraler Versorgungsbereiche ein in-
terkommunales Abstimmungsverfahren fir Einzelhandelsvorhaben vereinbart, die potenziell Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche von Nachbarkommunen haben kénnen.

Im STRIKT ist festgelegt, dass bei einem Verkaufsflachen-Schwellenwert von 800 m?, der auf der
rechtsverbindlichen Definition des 'grof3flachigen Einzelhandels' basiert, die Interessen der Nach-
barkommunen berthrt werden kénnen und daher ein interkommunal abgestimmtes Prifverfahren
zur Ansiedlung dieser Betriebe durchgefuhrt wird. Der Lebensmittelfachmarkt liegt bereits heute
Uber diesem Schwellenwert.

Die nachstgelegenen Einzelhandelsmarkte befinden sich in einer Entfernung tber 2 km Luftlinie
im Stadtgebiet Wirselen und in einer Entfernung von tber 4 km Luftlinie in den Nachbarstadten
Alsdorf und Eschweiler. Mit dem im REWE-Markt angebotenen Artikeln des taglichen Bedarfes
(v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) ist die rdumliche Nahe des Einkaufszieles bedeutsam.
Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen ist durch die Verkaufsflachen-
erweiterung nicht zu erwarten. Siehe dazu Begriindung zur 18. Anderung des Flachennutzungs-
plans.
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Abbildung 7: Entfernungen zu den néchstgelegenen Einzelhandelsmérkten
Darstellung BKR Aachen

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung bestatigten die angrenzenden Kommunen Aachen, Als-
dorf und Eschweiler, dass sie keine Bedenken gegen die Erweiterung haben. Im Anschluss wurde
eine Anfrage gemaf des Stadteregionalen Einzelhandelskonzepts (STRIKT) zur Konsensfahig-
keit des Vorhabens gestellt.

Insofern entspricht eine Starkung des Lebensmittelmarktes den Zielen der Raum- und Landes-
planung zur Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels und zur Starkung der Innenstadte in ei-
ner integrierten Lage.

Im Rahmen der STRIKT-Beteiligung wurden keine Bedenken der stadteregionalen Kommunen
gegen das Vorhaben vorgebracht. Die Voraussetzungen fiir den regionalen Konsens sind gemafn
Auswirkungsanalyse erflllt (StadteRegion Aachen, Zusammenfassung Vertrdglichkeitsanalyse,
25.09.2023).

6.2 Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation

Mit der Erweiterung des Verbrauchermarktes ergeben sich keine Veranderungen im Bezug zur
stadtebaulichen Situation der Julicher Stral3e.

Nach Westen wird das Gebaude in einer 1-geschossigen Bauweise nah an den 6ffentlichen Stra-
Renraum ricken. Es liegt damit in der Flucht des bereits heute unmittelbar an den Blrgersteig
angrenzenden Wohngebauden im Norden der Weststralle sowie des gewerblichen Betriebes im
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Siden, der mit einer unmittelbar entlang der StralRe Mauer stehenden begrenzt ist. Die Gebau-
dehohe entspricht den in dieser StralRe vorhandenen gewerblichen Gebauden und liegt unterhalb
der HOhen der Wohngebaude.

Der heute vorhandene Pflanzstreifen entfallt. Hier wird eine intensive Fassadenbegriinung das
bisher 'grine' Bild in diesem Straf3enabschnitt aufgreifen.

Insgesamt sind die vorhabenbedingten Auswirkungen stadtebaulich vertraglich.

6.3 Auswirkungen auf die verkehrliche ErschlieBung

Eine Verkehrserhebung zum Ursprungs-Bebauungsplan im Jahr 2006 ermittelte fir die L 136 die
morgendliche Spitzenstunde zwischen 07:00 und 08:00 Uhr und am Nachmittag im Zeitraum von
17:00 bis 18:00 Uhr. Damals war die Fa. Kinkartz noch im Betrieb, die wesentlichen Einfluss auf
die Spitzenstunde und den Gesamtverkehr hatte. FUr das neue Vorhaben der REWE-Gruppe in
Wirselen — Broichweiden wurden damals insgesamt 645 Kfz-Fahrten (Quell- und Zielverkehr) in
Ansatz gebracht. Die tageszeitliche Verteilung der Quell- und Zielverkehre zeigte in der verkehr-
lichen Spitzenstunde von 17:00 Uhr bis 18:00 Uhr 12,5% des Tages-Zielverkehrs sowie 11% des
Tages-Quellverkehrs mit den auf der L 136 erhobenen Verkehrsmengen. Die darauf aufbauenden
Berechnungen zeigten, dass die L 136 ausreichend leistungsfahig flr die Anbindung des Marktes
sei. Da es seit der Inbetriebnahme keine relevanten Stauerscheinungen gibt, kann dieses Ergeb-
nis als bestatigt gewertet werden.

Seit der Verlangerung der Offnungszeiten in die Abendstunden verteilen sich die Kundenstréme
Uber einen langeren Zeitraum. Friihere Frequenzspitzen und eine damit bedingte Auslastung der
Stellplatze sind durch die verlangerten Offnungszeiten und verandertes Einkaufsverhalten ent-
zerrt worden. Die im Ursprungs-Bebauungsplan zugrunde gelegten Verkehrsangaben und An-
nahmen zum Stellplatzbedarf sind aus heutiger Sicht nicht mehr zutreffend. Die gemal Rahmen-
empfehlungen fir die Anlage von Stellplatzen in NRW ermittelten Stellplatze sind aufgrund der
uber den damaligen Bedarf angelegten Stellplatze gedeckt. Zusatzliche Rad-Abstellanlagen sol-
len den ermittelten Bedarf decken und somit die allgemeinen Bemihungen fir eine Mobilitats-
wende unterstitzen.

Die 1. Anderung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die verkehrliche ErschlieRung.

6.4 Auswirkungen auf die Gesundheit der Bevolkerung

Larmemissionen im Plangebiet gehen von dem Kunden- und Lieferverkehr sowie haustechni-
schen Anlagen aus. Das Larmgutachten zum Ursprungsbebauungsplan 2007 wies nach, dass
die zu erwartenden Gerauschimmissionen des geplanten Lebensmittelfachmarktes zu keinen
Richtwertlberschreitungen fihren und die Gerduschemissionen wahrend der Nachtzeit sich auf
die haustechnischen Anlagen beschranken. Fur die Jilicher Strale wurde der Schutzanspruch
eines Mischgebietes und fiir die Weststralle der eines Allgemeines Wohngebiet betrachtet. Die
gutachterliche Stellungnahme berlcksichtigte als Vorbelastung den angrenzenden Backereibe-
trieb und — aufgrund fehlender Immissionsangaben — einen Abzug von 6 dB(A) zu den Immissi-
onsrichtwerten der TA Larm.
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Da die Vorbelastung durch den ehemaligen Betrieb der Kinkartz-Backerei entfallt und die Nutzung
des Stellplatzes unter den damals getroffenen Annahmen liegt, kann auch bei einer Erweiterung
der Verkaufsflache weiterhin von der Einhaltung der Immissionsrichtwerte ausgegangen werden.

Die 1. Anderung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Gesundheit der Bevélkerung.

6.5 Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen des 1. Anderungsverfahrens wird eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durch-
gefuhrt und ein Umweltbericht erstellt. Der Umweltbericht wird als Teil 2 der Begriindung dem
Vorentwurf des Bebauungsplans beigefugt.

Mit der Verdichtung eines bestehenden Betriebsgelandes wird grundsatzlich dem Ziel der Raum-
ordnung und des § 1a Abs. 2 Baugesetzbuches Rechnung getragen, mit Grund und Boden spar-
sam umzugehen, die Innenentwicklung zu starken und die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen zu vermeiden.

Die Starkregenhinweiskarte des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodasie (BKG) weist po-
tenzielle Gefahrdungen des Plangebietes aus — dies ist unabhangig von der Plananderung. Bei
seltenen oder extremen Starkregenereignissen besteht die Gefahr, dass die Stellplatze, die Be-
reiche der Anlieferung sowie der Fullweg in Richtung Weststral3e bis zu einer Héhe von 25 cm
und mehr tberflutet werden.

Zur Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes wurde ein eingestandiger artenschutzrecht-
licher Fachbeitrag (ASP | — BKR AACHEN, 2022) erstellt. Durch die hohe anthropogene Uberfor-
mung ist das Lebensraumpotenzial flr Tierarten sehr gering, so dass das Vorkommen planungs-
relevanter Arten nicht zu erwarten ist. Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis zur Beschran-
kung von RodungsmafRnahmen auf die Wintermonate, um artenschutzrechtliche Beeintrachtigun-
gen zu vermeiden.

Im Umweltbericht wurden durch die Anderung weitestgehend keine zusétzlichen Umweltauswir-
kungen identifiziert. Lediglich fur die Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie das Ortsbild wurden
Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit durch die Inanspruchnahme einer Pflanzflache fir die
bauliche Erweiterung ermittelt. Die zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft (Verkleinerung der MalRnahmenflache an der Weststrale) kon-
nen nicht vollstadndig im Plangebiet kompensiert werden. Daher werden weitere Maf3nahmen auf
der Ausgleichsflache der Stadt Wirselen am Duffesheider Weg (Gemarkung Bardenberg, Flur
28, Parzelle 4/5) auf einer Flache von 312 m? mit der Ifd. Nr. 33 umgesetzt.

7. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaflRnahmen sind im Zuge des Bauleitplanverfahrens nicht erforderlich.
8. Kenndaten der Planung (Flachenbilanz)

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von 0,56 ha auf. Die Flachennutzungen des Ursprungs-
plans und der 1. Anderung gliedern sich wie folgt:
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Flachennutzungen des VBP Nr. 199 rechtskraftiger VBP 1. Anderung Veranderung
Uberbaubare Flache 2132 m? 2.376 m? 244 m?

davon Verkaufsflache 1.366 m? 1.510 m? 144 m?

davon Café / Windfang 89 m? 65 m? -24 m?
Flache fir Stellplatze 2.487 m? 2.487 m? 0 m?
Flache zum Anpflanzen und Erhalt 801 m? 561 m? - 240 m?
sonstige Grundstiicksflache 209 m? 202 m? -7m?
Plangebiet Sonstiges Sondergebiet 5.629 m? 5.626 m? -3m?

Anmerkung:

Aufgrund der neuen Einmessung des Grundstiicks ist das Plangebiet 3 m? kleiner als im Ur-

sprungsbebauungsplan angegeben.

9. Kosten fir die Stadt

Der Stadt Wirselen entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Kosten.
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