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1.2

13

TEIL 1 — Allgemeiner Teill

Erfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplanes und allgemeine Ziele

Der raumliche Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil der Wermelskirchener Innenstadt und wird be-
grenzt:

im Norden durch die Verkehrsflachen der Stral3e ,Briickenweg” (Béschung B 51n)

im Osten durch die Bebauung ,Brickenweg*

im Stiden durch die Bebauung Telegrafenstraf3e und

im Westen durch die Bebauung Telegrafenstraf3e 35 und 37/39 (Polizei, Geldinstitut).
Das Gelande ist topografisch bewegt und fallt vom Briickenweg im Norden zur Telegra-
fenstraRe im Siden um ca. 4 m ab.

Die Lage des Planbereichs im Stadtgebiet sowie die Grenzen seines raumlichen Gel-
tungsbereichs sind aus den im Anhang dieser Begriindung beigefiigten Ubersichtskar-
ten zu ersehen (Anlage 1 und Anlage 2).

Historie - bisherige Nutzung

Die Plangebietsflachen wurden im 19. Jahrhundert bereits gewerblich genutzt. An die-
sem Standort gruindete der Industrielle Dr. Carl Leverkus 1834 die Ultramarinfabrik zur
Herstellung von kinstlichem Ultramarin. Da die Versorgung mit Rohstoffen immer
schwieriger wurde, verlegte er die Fabrik einige Jahre spater nach Wiesdorf, aus dem
das spéatere Leverkusen hervorging.

Als Folge dieser industriellen Nutzung besteht ein Verdacht auf Bodenverunreinigun-
gen, der im Rahmen eines Gutachtens im Jahr 1991 erstmals bewertet wurde (siehe
3.3 Bodenschutz).

Heute sind die Plangebietsflachen Uberwiegend bebaut. Durch den Bau des Kaufhau-
ses in den 50er Jahren des letzten Jahrhunderts und der Erweiterung 1972 wurde die
Wermelskirchener Innenstadt entlang der Telegrafenstral3e in nordlicher Richtung aus-
gedehnt.

Im Zuge der stadtebaulichen Erweiterungen der Innenstadt von Wermelskirchen in den
70er Jahren des letzten Jahrhunderts wurde vor allem mit dem Bau des Rathauses als
offentlicher Einrichtung mit Magnetwirkung und den angrenzenden Geb&uden der Poli-
zei und des Geldinstitutes die Innenstadt weiter aufgewertet und raumlich erganzt. Im
nordlichen Teil des Plangebietes wurde Wohnbebauung, teilweise mit erganzender
gewerblicher Nutzung (Reisebiiro) entlang des Briickenweges errichtet.

Mit der Bebauung zwischen der Telegrafenstralle und dem Briickenweg wurde die Er-
ganzung der Innenstadt von Wermelskirchen raumlich zum Abschluss gebracht. Im
Zusammenhang mit dem Bau der innerstadtischen Entlastungsstrale B 51n konnte
durch die Umgestaltung der Hauptgeschéftsstrallen die Attraktivitdt der Innenstadt
deutlich gesteigert werden. Mit der kirzlich abgeschlossenen Stral3enraumgestaltung
der TelegrafenstralRe wird die Zugehdrigkeit zur Innenstadt verdeutlicht.

Die Gebaudezeile entlang der Telegrafenstrae (Ring-Kaufhaus und weiterer Einzel-
handel) steht derzeit mit Ausnahme eines Drogeriemarktes leer. Die Bausubstanz so-
wie die Grundrisszuschnitte machen eine Umnutzung des Gebaudebestandes unwahr-
scheinlich.

Planungsrecht/ Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der seit 1992 rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir die Flachen des Bebau-
ungsplans ,Gemischte Bauflache — M* dar. Diese Bauflachendarstellung entspricht den
derzeitigen baulichen Nutzungen. Ein Bebauungsplan mit innenstadtrelevanten Nut-
zungen und baulichen Dichten kann daher (gemafl 8 8 BauGB) aus dem FNP entwi-
ckelt werden. Die Bauflachendarstellung ,Gemischte Bauflache — M* wird, mit Aus-
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nahme des Bereiches um das Rathaus (Flache fir Gemeinbedarf), fir den gesamten
Bereich der Innenstadt zwischen Brickenweg, Kdlner StralRe, Obere Remscheider
Stral3e und Telegrafenstral3e dargestellt.

Ein rechtskréaftiger Bebauungsplan besteht fir die Flachen des Plangebietes nicht.
Siudostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 23 ,Innenstadt”, Teil A an, der 1993 rechts-
kraftig wurde. Urspringlich erstreckte sich dieser Bebauungsplan im Entwurf in einem
Teilbereich auch auf die Grundsticksflachen zwischen Brickenweg und Telegrafen-
stral3e (heutiger Aufstellungsbeschluss B-Plan Nr. 81). Dieser Teilbereich wurde je-
doch bis zur Rechtskraft aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Bereits in die-
sem ersten Planentwurf Anfang der 1990er Jahre wurden fir die Flachen des heutigen
Bebauungsplanes Nr. 81 ,Einkaufszentrum Telegrafenstraf3e” die Baugebietsarten
.Kerngebiet — MK" entlang der TelegrafenstralRe und ,Mischgebiet — MI* im rlckwarti-
gen Grundstiicksbereich zum Briickenweg hin festgesetzt. Durch die Festsetzung die-
ser Baugebietsarten wurden bereits seinerzeit die bestehenden baulichen Nutzungen
abgedeckt und die Bedeutung der Grundstucke fur die Entwicklung der Innenstadt her-
vorgehoben.

Bauvorhaben werden derzeit gemal3 § 34 BauGB planungsrechtlich beurteilt.

Anlass und Erfordernis der Planung/ bisheriges Planverfahren

Fur die Entwicklung der Innenstadt von Wermelskirchen wurden in den letzten Jahren

im Wesentlichen durch zwei Planungsschritte die Voraussetzungen geschaffen:

e Verkehrsplanung: Bau der B 51n als innerdrtliche Umgehungsstral3e. In der Folge
.Herausdrangen“ des Durchgangsverkehres und Neu- und Umgestaltung der Stra-
Renrdume in der Innenstadt zu attraktiven 6ffentlichen Aufenthaltsraumen.

* Einzelhandelsplanung: Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch die Aufstel-
lung eines Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Wermelskirchen (CIMA Beratung +
Management GmbH, Kdln 2008,2009). Definition des ,Zentralen Versorgungsbe-
reichs (ZVB)" der Stadt Wermelskirchen.

Im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wermelskirchen wurde entsprechend den
Grundsétzen der Landesplanung der ,Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt” in der
Funktion eines Hauptzentrums festgelegt. Weitere Neben- oder Nahversorgungszent-
ren wurden nicht definiert. Fur die Ortslagen Dabringhausen und Dhinn ist eine Defini-
tion als Versorgungszentrum aufgrund des fehlenden Nachfragevolumens nicht mog-
lich.

Das Einzelhandelskonzept enthélt folgende Handlungsempfehlungen, die an dieser
Stelle ausschnittweise wiedergegeben werden. Auf die detaillierten Ausfiihrungen im
Einzelhandelskonzept wird daher verwiesen.

Handlungsempfehlungen:

« Konzentration der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung auf den abgrenzten zentra-
len Versorgungsbereich ,Wermelskirchen Innenstadt”. Dies bezieht sich sowohl auf
die Weiterentwicklung und Diversifizierung des Einzelhandelsbesatzes insgesamt,
als auch auf die Absicherung leistungsstarker Nahversorgungsstandorte in der In-
nenstadt.

« Attraktivierung von Standortpotenzialen: Im ZVB ,Wermelskirchen Innenstadt* sind
drei Standortpotenziale zu identifizieren, die sowohl fir die Etablierung von grof3fla-
chigem Einzelhandel, als auch fir die Schaffung zusatzlicher Aufenthaltsqualitaten
in der Innenstadt genutzt werden konnen:

1. Loches-Platz
2. Ehemaliges Ring-Kaufhaus und Standortumfeld
3. Standortareal Marktpassage/ Kaufpark

S.5
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* Weiterentwicklung des Branchenmixes: Nach den Kundenbefragungen und Kauf-
kraftstromanalysen hat sich ergeben, dass ein breiteres Angebot und weitere Sorti-
mente erwinscht sind, die zu einer Attraktivierung des Einzelhandels beitragen
konnen. Chancen zur Weiterentwicklung bestehen hierbei in folgenden Segmenten:
Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Spielwaren, Sportartikel, Geschenkartikel,
Heimtextilien.

Abb. 60:

Abgrenzung des
Zentralen Versorgungs-
bereichs

Abbildung 1-1 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt, CIMA 2008, 2009

Insgesamt haben die MaBhahmenempfehlungen die Starkung der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Wermelskirchen zum Ziel.

Anlass der Planaufstellung ist es, auf der Grundlage der Aussagen des Einzelhandels-
konzeptes stadtebauliche Mafinahmen zu ergreifen, um eine Attraktivierung der Innen-
stadt von Wermelskirchen und damit eine Bindung der Kaufkraft im Stadtgebiet zu er-
reichen. Hierbei ist ein ,Baustein” der stadtebaulichen MafRnahmen im Bereich des
(weitestgehend) leerstehenden Gebaudekomplexes des ehemaligen Ring-Kaufhauses
neue attraktive Einzelhandelsnutzungen zu schaffen. Durch die integrierte Innenstadt-
lage sollen hierbei zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente des Einzelhan-
dels im Vordergrund stehen. Es ist geplant, am Standort des ehemaligen Ring-
Kaufhauses ein Einkaufszentrum neu zu errichten; Bauherr und Projektentwickler hier-
bei ist die Euco Ring KG in Bochum.

Da fur die betroffenen Grundstiicksflachen kein Bebauungsplan besteht, ist zur pla-
nungsrechtlichen Beurteilung des Vorhabens § 34 BauGB heranzuziehen. Hiernach ist
ein Vorhaben zulassig, ,wenn sich das geplante Vorhaben nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.“ Das
Planerfordernis ergibt sich aus der heterogenen Baustruktur im unmittelbaren Umfeld
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und dem damit verbundenen fehlenden Kriterium fir das Einfiigen des geplanten Vor-
habens beziiglich seiner Gebaudekubatur. Wahrend siddstlich an die Plangebietsfla-
chen die GroRstrukturen des Rathauses mit Polizei und Geldinstitut optisch bestim-
mend sind, so findet sich entlang des nordlichen Briickenweges und der nérdlichen Te-
legrafenstralle zusammenhangende Zeilenbebauung mit geringer Bautiefe und Ge-
baudehohe (2-3 Vollgeschosse). Im ruckwartigen Bereich des Brickenweges ist eine
Wohnbebauung in 3 bis 4-geschossiger Bauweise Ortshild pragend. Neben dem feh-
lenden Kriterium fur ein stadtebaulich angemessenes Einfligen in die ndhere Umge-
bung ist auch der Gestaltungswille der Stadt bezlglich des geplanten Vorhabens ein
Grund fur das Planerfordernis. In dem aufzustellenden Bebauungsplan sollen neben
der Festsetzung der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung auch Regelungen zur
absoluten Gebaudehdhe und zur vertikalen Nutzungsgliederung des Bauvorhabens
sowie zur aulReren Gestaltung des Gebaudes enthalten sein.

Uber die Planungsiiberlegungen zum Einkaufszentrum hinaus sollen planungsrechtlich
die Voraussetzungen geschaffen werden, dass auch in dem Bereich Briickenweg, der
derzeit durch Wohnnutzung gepragt ist, zukinftig wohnvertragliche gewerbliche Nut-
zungen zulassig werden, die die Innenstadtlage ergdnzen. Stadtebaulich unerwiinschte
innenstadttypische Nutzungsarten sollen hierbei ausgeschlossen werden.
Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass fir eine Steuerung der zulassigen Nut-
zungen sowie der geplanten Baukorperentwicklung und -gestaltung auf den Grundsti-
cken die verbindliche Bauleitplanung stadtebaulich erforderlich ist.

Angaben zum Planverfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Wermelskirchen hat in seiner Sitzung am 12.07.2010 den Aufstel-
lungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 81 ,Einkaufszentrum Telegrafenstraf3e” ge-
fasst.

Frihzeitiges Beteiligungsverfahren

Entsprechend der Beschlusslage wurde die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung in
Form einer Blrgerversammlung am 11.10.2010 durchgefihrt. Dariiber hinaus konnten
in dem Zeitraum vom 11.10. bis 05.11.2010 Eingaben durch die Offentlichkeit erfolgen.
Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde parallel hierzu durchgefiihrt.

Offentliche Auslegung
Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes hat stattgefunden in dem
Zeitraum vom 03.01. bis 04.02.2011.

Projektbeschreibung ,Einkaufszentrum Telegrafenstraf3e”

Es ist geplant, auf den Flachen des ehemaligen Ring-Kaufhauses mit der Durchbin-
dung bis zum Briuckenweg ein Einkaufszentrum zu errichten. Hierfir werden die auf-
stehenden Gebaude mit Ausnahme des Eckgebaudes TelegrafenstralRe/ Briickenweg
abgerissen. Das markante Eckgebaude mit seinem bestehenden Kellergeschoss wird
eventuell in die Neuplanung integriert.

Die reprasentative Ausrichtung des Einkaufszentrums erfolgt zur Telegrafenstralle.
Uber zwei Vollgeschosse (Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) verteilt werden Fach-
markte und ein Verbrauchermarkt oder SB-Warenhaus mit nahversorgungs- und in-
nenstadtrelevanten Sortimenten geschaffen. Im Vordergrund stehen hierbei zum Bei-
spiel Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe, Lebensmittel oder
Gesundheits- und Korperpflegeartikel. Die Gesamtverkaufsflache im Einkaufszentrum
wird 8.500 gm betragen.

Stellplatze

S.7
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Oberhalb dieser Verkaufsebenen werden auf drei Parkebenen ca. 330 Stellplatze vor-
gesehen, so dass, gemessen an den geplanten Verkaufsflachen, ausreichend Park-
raum zur Verfugung stehen wird. Die Zufahrt zu den Parkdecks erfolgt Gber eine Ram-
pe am Brickenweg.

Anlieferung
Die Anlieferzone fir Lieferfahrzeuge (LKW Uber 7,5 t Gesamtgewicht und Sattelzlige)

liegt ausschlieRlich auf der nérdlichen Seite des Einkaufszentrums, ebenfalls erschlos-
sen Uber den Brickenweg. Eine Anlieferung mit kleineren Lieferfahrzeugen (< 7,5 t)
Uber die Telegrafenstral3e ist moglich. Hierzu erfolgt eine entsprechende Regelung im
stadtebaulichen Vertrag.
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Abbildung 1-2 Schema-Grundriss Einkaufszentrum, Architekt R. Passloer, Viersen, o. M.
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Abbildung 1-3 Querschnitt: Telegrafenstral3e/ Briickenweg, Architekt R. Passloer, Viersen, 0. M.

1.6 Stadtebauliche Grundkonzeption

Entsprechend dem Planerfordernis zum Bebauungsplan (siehe 1.4 der Begrindung)
werden fir das Plangebiet zwei unterschiedliche Baugebietsarten festgesetzt:

Im Bereich des geplanten Einkaufszentrums Kerngebiet — MK. Hier ist eine hohe bauli-
che Dichte in Verbindung mit einer Konzentration von Einzelhandelsnutzungen als Teil
der Innenstadt gerechtfertigt.

Im rickwartigen Teilbereich entlang des Brickenweges Mischgebiet — MI. Hier wird
sowohl der bauliche Bestand gesichert, als auch die Moglichkeit zur stadtebaulichen
Ausbildung eines Randes der Innenstadt unter Berlcksichtigung des Wohnens und ei-
ner geringeren baulichen Dichte geschaffen.
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Abbildung 1-4 B-Plan Nr. 81 ,Einkaufszentrum Telegrafenstraf3e* (Entw.), Stand 03.11.2010, 0. M.
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1.7 Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Einzelhandelsansiedlung

Im Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wermelskirchen sind drei Standorte genannt,
die sowohl fur die Etablierung von grof3flachigem Einzellhandel, als auch fur die Schaf-
fung zusétzlicher Aufenthaltsqualitaten in der Innenstadt geeignet sind:

* Loches-Platz

« Ehemaliges Kaufring-Kaufhaus und Standortumfeld

» Standortareal Marktpassage/ Kaufpark

Wie bereits dargestellt ist geplant, auf dem Geldnde des ehemaligen Kaufring-
Kaufhauses ein Einkaufszentrum mit 8.500 gm Verkaufsflache zu errichten. Vor dem
Hintergrund dieser Planungsabsicht sollten die Auswirkungen und Nutzungsoptionen
fur alle drei strategischen Entwicklungsorte in der Innenstadt untersucht werden. Dies
ist erfolgt in der

~Gutachterlichen Stellungnahme zur Ansiedung eines Fachmarktzentrums auf dem
Standortareal des ehemaligen Ring-Kaufhauses in der Innenstadt von Wermelskirchen
unter Berucksichtigung relevanter Standortalternativen* (CIMA, Mai 2010),

deren Ergebnisse und Empfehlungen an dieser Stelle ausschnittweise als Zitat (Kur-
sivschrift) wiedergegeben werden. Auf das vollstandige Gutachten wird verwiesen. Das
Gutachten analysiert die Auswirkungen der Plankonzeption auf den innerstadtischen
Einzelhandel in Wermelskirchen und beschreibt die standdrtlichen Rahmenbedingun-
gen aller relevanten Entwicklungsstandorte.

Standortlage:

Der Standort des Einkaufszentrums innerhalb des abgegrenzten Zentralen Versor-

gungsbereichs ,Wermelskirchen Innenstadt” ist als stadtebaulich optimal integrierte

Standortlage einzuordnen. Er zeichnet sich aus durch:
»hohe Passantenfrequenzen, die sowohl durch den Behdrdenstandort, als auch den
dichten Einzelhandelsbesatz an der Telegrafenstral3e ausgeltst werden,

« Potenzial zu einer guten verkehrlichen Erschlieung fir den motorisierten Individu-
alverkehr tber den Briickenweg,

< eine gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtgebiet und somit auch flr Besu-
cher aus dem Umland,

* eine hervorragende Anbindung an den OPNV (iber die Bushaltestelle ,Wermelskir-
chen Rathaus".

Die gute verkehrliche Erreichbarkeit aus dem Umland wird sichergestellt Uber zwei An-

knupfungen an die UmgehungsstralRe B 51n (Remscheider StraRe/ L 409 und Durch-

stich Eich / L 157). (....)

Das Standortareal des ehemaligen RING-Kaufhauses ist von den drei strategischen
Entwicklungsarealen hinsichtlich Kundenfrequenzen und Fiihlungsvorteilen zu benach-
barten Nutzungen als der sich am Besten darstellende einzuordnen. Die anderen bei-
den Standorte werden starker als ,Randlagen” innerhalb der Innenstadt wahrgenom-
men und verfigen zudem lber eine deutlich ungiinstigere Anbindung an den tberortli-
chen Verkehr.”

Dimensionierungskonzept:
Die Gutachter gehen bei dem vorliegenden Planungskonzept von einer Gesamtver-
kaufsflache von 8.000 bis 8.500 gm aus. Folgende Sortimente und Vertriebsformen
sind Gegenstand der Betrachtungen:
» Fachmarkte:

» Bekleidung

» Unterhaltungselektronik

* Schuhe
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» Drogerieartikel
» SB- Warenhaus
Entwicklungsbedartf:
Entwicklungsbedarf durch die Neuansiedlung von Unternehmen kann aus den ermittel-
ten Handelszentralitaten fur folgende Sortimente abgeleitet werden:
« Bekleidung, Wasche
« Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC
» Spielwaren
e Hausrat
» Bicher

Fur die Sortimente Schreibwaren, Uhren, Schmuck, Optik, Schuhe und Sportartikel
wird dem ansassigen Einzelhandel empfohlen, seine Marktposition noch besser zu
gestalten.

Kaufkraftstrombilanz, Kaufkraftzu- und -abfliisse

.Einem Kaufkraftzufluss von 7,2 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 56,8 Mio. € ge-
genuber. Der Kaufkraftabfluss belauft sich somit auf rund 28% des einzelhandelsrele-
vanten Nachfragevolumens in der Stadt Wermelskirchen. Die 6rtliche Kaufkraftbindung
ist somit sehr gering.” (...)

.Die Realisierung des projektierten Fachmarktzentrums durfte nicht nur die Kaufkraft-
abfliisse reduzieren, sondern auch zur Bindung zusatzlicher Kaufkraft beitragen.”

Vorpriifung der Stadtvertraglichkeit des Projektvorhabens nach § 24a LEPro NRW P

In Bezug auf eine Ersteinschétzung von Projektvorhaben formuliert der 8§ 24a Landes-
entwicklungsprogramm NRW (LEPro) P innerhalb von Satz 2:

...Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben in
Hauptzentren die Kaufkraft im Gemeindegebiet, Nebenzentren die Kaufkraft in den
funktional zugeordneten Stadtteilen, weder in allen noch in einzelnen vorgesehenen
Sortimentsgruppen, kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass keine Beein-
trachtigung der zentralen Versorgungsbereiche oder wohnungsnaher Versorgung i. S.
des Absatzes 1 Satz 3 vorliegt.”

(...)

.Liegt also die Umsatz-Kaufkraft-Relation fir das Projektvorhaben insgesamt und fur
seine vorgesehenen Teilsortimente unter 100, kann von der Stadtvertraglichkeit des
Projektvorhabens ausgegangen werden.”

Im Gutachten wird deutlich dokumentiert, dass dies der Fall ist. ,In keinem der vorge-
sehenen Sortimente erreicht die Umsatz-Kaufkraft-Relation auch nur anndhernd 100.
Fur das Projektvorhaben ist nach tberschlagiger Prifung im Kontext des § 24a LEPro
U Stadtvertraglichkeit zu unterstellen.

Fazit des Gutachters:

,Nach den Anforderungen des § 24a LEPro Y ist fiir die Dimensionierung des projek-
tierten Fachmarktzentrums auf dem Standortareal des ehemaligen RING-Kaufhauses
davon auszugehen, dass die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs
~Wermelskirchen Innenstadt" sowie zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Stadte
und Gemeinden nicht gefahrdet werden. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation (Umsatzerwar-
tung des Projektvorhabens im Bezug zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Wer-
melskirchen) liegt fiir alle relevanten Sortimente unter 100.

Das Projektvorhaben wird zusétzliche Kaufkraftzuflisse nach Wermelskirchen in Héhe
von 19,9 Mio. € generieren. Hiervon entfallen auf die einzelnen Warengruppen:

¢ Lebensmittel, Reformwaren: 3,0 Mio. €

» Gesundheits- und Korperpflegeartikel: 3,3 Mio. €

o Erlauterung zur gednderten Rechtslage (2012) in Bez  ug auf § 24a LEPro NRW:
siehe letzte Seite dieser Begriindung
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* Bekleidung, Wasche: 5,9 Mio. €
* Schuhe: 1,1 Mio. €
« Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC: 6,6 Mio. €

Dieser Kaufkraftzufluss wirde zu einer Zunahme der Handelszentralitat von derzeit 75
auf 85 fuhren.”

(...)

Die Etablierung des Fachmarktzentrums auf dem Standortareal des ehemaligen RING-
Kaufhauses kann zu Betriebsaufgaben im Lebensmitteleinzelhandel in der Innenstadt
fuhren.* (....) ,Die Angebotsstruktur im Lebensmitteleinzelhandel wirde sich in der
Stadt Wermelskirchen nachhaltig verandern. Die Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs wird nicht gefahrdet, da lediglich ein modernes Betriebskonzept
gegen eine ,in die Jahre gekommene" Vertriebsform ausgetauscht wird.”

(....)

.Das projektierte Fachmarktzentrum ist jedoch nur mit einem leistungsfahigen Anbieter
im Segment Lebensmittel in der dargestellten Dimensionierung ékonomisch darstell-
bar. Ohne SB-Warenhaus und Verbrauchermarkt lieRen sich die anderen Absatzfor-
men nicht fur den Standort Wermelskirchen akquirieren.

Der Standort des ehemaligen RING-Kaufhauses ist der optimale Entwicklungsstandort
zur Realisierung einer nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung mit maximalem Zentrali-
tatsgewinn fur die Stadt Wermelskirchen.

In Kauf zu nehmen sind reduzierte Entwicklungsperspektiven fiir die Standortareale
Loches-Platz und Marktpassage/ Kaufpark im Kontext von Einzelhandelspotenzialen
sowie eine partielle Verlagerung von Passantenfrequenzen aus der ndrdlichen Kdlner
Stral3e. Die Telegrafenstrafle wirde dagegen in ihrer Bedeutung als A-Lage gestarkt
werden.

In der Abwagung aller Befunde und vor dem Hintergrund der wettbewerblichen Kulisse
mit grundsatzlich nur begrenzten Chancen zu einer deutlichen Attraktivitatssteigerung
des Einzelhandelsbesatzes und der mittelzentralen Versorgungsfunktion sollte die
Chance zur Projektentwicklung auf dem Areal des ehemaligen RING- Kaufhauses ge-
nutzt werden.

Ziel muss sein, eine hochwertige Einzelhandelsimmobilie mit ,stadtebaulichem Charak-
ter* zu realisieren, die der Telegrafenstral3e ein neues Gesicht gibt. Die Funktionalitat
der Immobilie ist Gber eine entsprechende Bauleitplanung in Bezug auf verkehrliche
Anbindung und Baukdrperkanten sicherzustellen.” (Zitat Ende)

Begriindung der Planinhalte

2.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

2.1.1 Kerngebiet — MK

Art der baulichen Nutzung

Fur den Bereich des geplanten Einkaufszentrums wird ein Kerngebiet — MK festge-
setzt. Zur Steuerung der Nutzungen erfolgt durch ergénzende textliche Festsetzungen
eine vertikale Gliederung der zulassigen Nutzungen. So werden die geplanten Einzel-
handelsnutzungen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, sowie die Parkgeschosse in
den darlber liegenden Geschossen festgelegt. Die vertikale Gliederung der Nutzungen
soll gewahrleisten, dass eine klare Trennung der Nutzungsebenen erfolgt und Park-
ebenen nicht im Erdgeschoss oder 1. Obergeschoss errichtet werden kénnen. Die fur

S. 13
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die Attraktivierung der Innenstadt erwiinschten Geschéfte sollen im Erdgeschoss und
1. Obergeschoss errichtet und nicht durch Stellplatznutzungen beeintrachtigt werden.
Der beispielhafte Fassendenentwurf zeigt diese Zusammenhange sehr deutlich.

Perspektive
Telegrafenstrafle

Abbildung 2-1 Einkaufszentrum — Ansicht TelegrafenstralRe (Entw.), Architekt R. Passloer, Viersen, 0. M.

Ausnahmsweise konnen im 1. Obergeschoss auch Stellplatze bis zu einer Groé3e von
1.000 gm errichtet werden und die Fassadengestaltung hierdurch nicht beeintrachtigt
wird. In einem solchen Ausnahmefall sollten die Stellplatze nicht zur Telegrafenstral3e
ausgerichtet werden.

Einzelne Nutzungsarten (wie z. B. Vergnigungsstatten), die aufgrund ihres Flachenan-
spruches oder ihres Storpotenzials nicht geeignet sind, zur Attraktivitatssteigerung der
Innenstadt beizutragen, werden durch textliche Festsetzungen ausgeschlossen.

Im Bauleitplanverfahren ist hinsichtlich der Nutzungsauswirkungen aus dem Nutzungs-
katalog des § 7 BauNVO (Kerngebiete) nur ein Einkaufszentrum untersucht worden.
Das ist sachgerecht, weil es sich bei dem Einkaufszentrum um die wahrscheinlich rea-
listische Nutzungsvariante handelt. Es ist aber auch deshalb sachgerecht, weil andere
Nutzungen, insbesondere hinsichtlich des Immissionsschutzes, geringere Auswirkun-
gen haben werden als ein Einkaufszentrum. Im Ubrigen wiirden spezifische Aspekte
anderer Nutzungen geméaf3 § 15 (1) BauNVO im Baugenehmigungsverfahren geprdft.

Mal der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird gemald § 16 BauNVO bestimmt durch die Fest-

setzung:

» der Grundflachenzahl - GRZ: 1,0

» der HOhe baulicher Anlagen: 329 m tber Normalhdhe-Null- entspricht ca. 20 m Ge-
baudehodhe und

« der Grole der Geschossflache: 11.800 gm.
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Bei der Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden sowohl das Ausnut-
zungspotenzial des Bauvorhabens als auch die bestehenden Héhenvorgaben aus der
Umgebungsbebauung zugrunde gelegt.
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Grundflachenzahl — GRZ 1,0:

Die Grundflachenzahl wird gemanR den Obergrenzen des 817 BauNVO fir Kerngebiete
mit 1,0 festgesetzt. Der Umbau des bestehenden Kaufhauses aus den 60er Jahren mit
geringen Verkaufsflachengrof3en zu einem zeitgeméfRen Einkaufszentrum erfordert die
fast vollstandige Inanspruchnahme der Grundstiicksflachen. Es wird ein moderner
Branchenmix mit attraktiven Sortimenten erwartet, der zur beabsichtigten Bindung der
Kaufkraft in Wermelskirchen fuhren soll (siehe Planungsziel). Hierzu ist neben dem
Warenangebot auch die Unterbringung der entsprechenden Stellplatzflachen erforder-
lich. Insgesamt ergibt sich daher aus der Gebaudestruktur (Einkaufszentrum, Anliefe-
rung und Parkebenen mit Rampe) das Erfordernis einer grof3stmdglichen, kerngebiets-
typischen Flachenausnutzung auf dem Grundstiick des Einkaufszentrums.

Hohe baulicher Anlagen

Im Bebauungsplanentwurf wurde die maximal zulassige Gebaudehohe auf 329 m tber
Normalhdhenull (NHN- Bezugspunkt gemal3 § 18 BauNVO) festgelegt. Dies entspricht
in etwa einer Gebaudeh6he von 20 m - bezogen auf die Hohe der Telegrafenstralle.
Diese festgesetzte maximale Gebaudehdhe deckt sowohl den derzeitigen Gebaude-
entwurf (Architekt Rolf Passloer) im Bereich der beiden Eckbetonungen (Treppenhau-
ser) als auch alternativ mdgliche Planungen (Angebotsbebauungsplan — kein VEP) ab.

GroRe der Geschossflache

Die Geschossflache wird auf 11.800 gm begrenzt. Durch diese Festsetzung gemalR §
20 BauNVO soll gewahrleistet werden, dass die im Einkaufszentrum geplante Ver-
kaufsflachengrofRe von ca. 8.500 gm nicht deutlich Gberschritten wird. Direkte Begren-
zungen der maximal zulassigen Verkaufsflache sind in Kerngebieten planungsrechtlich
nicht zulassig. Unter Abzug der im Einkaufszentrum erforderlichen Neben-, Lager- und
Sozialrdume ist daher von einer realen zukinftigen VerkaufsflachengréfRe von max.
8.500 gm auszugehen.

2.1.2 Mischgebiet — MI

2.2

Art der baulichen Nutzung

Fur den rickwartigen Bereich entlang des Brickenweges wird die Festsetzung eines
Mischgebietes mit zusammenhangenden Bauflichen vorgeschlagen. Hierdurch wird
planungsrechtlich ermdglicht, dass dieser Randbereich der Innenstadt mit wohnver-
traglichen gewerblichen Nutzungen aufgewertet werden kann. In Mischgebieten allge-
mein zulassige Nutzungsarten wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungs-
statten sowie die gemal 8 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wur-
den ausgeschlossen, da diese Nutzungen aufgrund des entsprechenden Flachenbe-
darfs oder des mit der Nutzung verbundenen Stérgrades nicht zu der gewlnschten
Attraktivierung und Ergédnzung der Innenstadt fiihren.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 BauNVO bestimmt durch die Fest-
setzung:

» der Grundflachenzahl - GRZ: 0,6

» der Geschossflachenzahl — GFZ: 1,2

« der Zahl der Vollgeschosse.

GRZ und GFZ werden gemald den Obergrenzen des § 17 BauNVO fir Mischgebiete
festgesetzt. In Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse werden sowohl der bauliche
Bestand gesichert als auch mégliche innenstadttypische Entwicklungen ermdglicht.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Mischgebiet und Kerngebiet werden durch
Baugrenzen definiert. Im Bereich des geplanten Einkaufszentrums werden die Bau-

S. 16
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2.3

2.4

grenzen angelehnt an den Entwurf des Architekten Passloer bestimmt. Bezogen auf
diesen Entwurf wurde daher die Regelung zur Uberschreitung der Baugrenzen im Be-
reich der TelegrafenstraRe (6ffentliche Verkehrsflache) erforderlich. Der Uber die Ver-
kehrsflachen der Telegrafenstral3e im 1. Obergeschoss auskragende Gebé&udeteil er-
gibt einen wettergeschitzten Arkadengang. Bei der Auskragung wird sichergestellt,
dass das gesamtoptische Bild der Telegrafenstral3e nicht beeintrachtigt wird. Durch die
Auskragung des Geb&udes uber die offentlichen Verkehrsflachen der Telegrafenstralie
ist eine Gestattung der Stadt Wermelskirchen gegeniiber dem Bauherrn im Bauge-
nehmigungsverfahren erforderlich.

Verkehrliche Erschliel3ung/ Einstellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung fur das Einkaufszentrum erfolgt Gber die Telegrafenstra-
Re und den Bruckenweg. Der Brickenweg hat nach der Umgestaltung der Telegrafen-
stralRe gemal dem Verkehrskonzept der Stadt Wermelskirchen die Funktion einer Ent-
lastungsstrale fiir den Bereich der zentralen Innenstadt. Im Zufahrtsbereich zum Park-
deck sowie zur Anlieferzone des Einkaufszentrums wird der Brickenweg auf Kosten
des Investors umgestaltet. Die mittig gelegene Grinflache wird zugunsten einer Links-
abbiegespur (Mischflache) entfernt. Sowohl die Anlieferverkehre als auch die PKW-
Benutzer erreichen das Einkaufszentrum Uber den Briickenweg. Die drei Parkdecks
des Einkaufszentrums werden Uber ca. 330 Stellplatze verfiigen. Um sicherzustellen,
dass keine FahrerschlieRung des Einkaufszentrums von der Telegrafenstral3e und dem
Kreuzungsbereich TelegrafenstraRe/ Brickenweg aus erfolgt, wird im Bebauungsplan
ein ,Verbot der Ein- und Ausfahrt* entlang der entsprechenden Baugrenze festgesetzt.

Verkehrsgutachten

Grundsatzliches zur Verkehrssituation:

Die Stadt Wermelskirchen hat aus stédtebaulichen Griinden (siehe auch 1.4 Anlass
und Erfordernis der Planung) beschlossen, fir die planungsrechtliche Zulassigkeit des
neuen Einkaufszentrums einen Bebauungsplan aufzustellen. Alternativ wéare auch eine
Beurteilung des Vorhabens gemafd § 34 BauGB ohne die Aufstellung des Bebauungs-
planes mdglich gewesen. Hierbei ware die stadtebauliche Einwirkung auf die Gestal-
tung des Projekts durch die Stadt Wermelskirchen nicht gegeben gewesen. Im Rah-
men einer Prifung des Vorhabens gemal § 34 BauGB (Einfigungsgrundsatz; Darstel-
lung der gesicherten Erschlie3ung) wéren die Belange des Verkehrs nicht in dem Ma-
Be berucksichtigt worden, wie dies als zu bertcksichtigender Belang im Rahmen der
Aufstellung einer Bauleitplanung der Fall ist.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Telegrafenstraf3e” wurde
daher zur Einstellung der Verkehrsbelange in die Planung ein Verkehrsgutachten erar-
beitet. Hierbei wurde im Rahmen einer Bestandsermittlung durch Zahlungen festge-
stellt, dass im Bereich der Bundesstral3e B51/ Dellmannstral3e bereits heute ohne die
zusatzlichen Verkehrsmengen des zukinftigen Einkaufszentrums Kapazitatsprobleme
feststellbar sind. Diese Kapazitatsprobleme im Bestand werden an zwei Knotenpunk-
ten durch die zusatzlichen Verkehrsmengen zunehmen. Das Verkehrsgutachten, des-
sen Ergebnisse nachfolgend dargestellt werden, zeigt MaBhahmen im Stralenraum
auf, durch die die Verhéaltnisse auf der B 51 verbessert werden kdnnen. Die Stadt
Wermelskirchen beabsichtigt, in Form eines Monitorings nach Eroffnung des Einkaufs-
zentrums die Entwicklung der hinzukommenden Verkehrsmengen auf das umliegende
StralRenetz zu beobachten und diese Ergebnisse mit dem Stra3enbaulasttrager zu
kommunizieren. Sollten sich gravierende, negative Entwicklungen ergeben, wird die
Stadt Wermelskirchen die notwendigen BaumafRnahmen durchfihren.

Ergebnisse des Verkehrsgutachtens:

S. 17
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Die ,Verkehrsuntersuchung zum Ring-Kaufhaus” wurde durch das Biro Dr. Brenner —
Beratende Ingenieure, Kdln erarbeitet. Hierin wurden die Auswirkungen auf das umlie-
gende Verkehrsnetz, die mit der Neuplanung des Einkaufszentrums (Vergleich Pla-
nungsnullfall und Planungsfall) verbunden sind, dargestellt. Vorliegende Belastungs-
zahlen der umgebenden Stral3en als Grundlage fur die Untersuchung wurden durch
aktuelle Verkehrszahlungen (September 2010) erganzt.

Der Gutachter kommt in seiner Zusammenfassung zu folgendem Ergebnis (Zitat, Seite
30 bis 32):

.Insgesamt ist festzustellen, dass auf Basis der Mikrosimulation nachgewiesen werden
konnte, dass mit Hilfe von einigen Verbesserungsmalnahmen die erwarteten Ver-
kehrsmengen ausreichend leistungsfahig abgewickelt werden kénnen. Dabei sind hin-
sichtlich der Belastungen tendenziell konservative Ansatze gewahlt worden, zumal das
Einzelhandelsgutachten gerade im Bereich Lebensmittel einen hohen Konkurrenzdruck
ausweist.”

Einzelne Verbesserungsmalinahmen sind:

« Linksabbiegespur B51 - L 409: Aufhebung der Sperrflache und Umwandlung (Ver-
langerung) als Abbiegestreifen.

« Verbreiterung Querschnitt L 409: Verbreiterung des Fahrstreifens im Bereich L 409/
Einmindung Feuerwehr-Umfahrung, damit Linksabbieger zur Feuerwehr-
Umfahrung von geradeaus fahrenden Fahrzeugen passiert werden kdénnen, wenn
die Linksabbieger aufgrund von Gegenverkehr wartepflichtig sind.

« Routenflhrung: Fir die Fuhrung des Lieferverkehres wird empfohlen, die Routen
nicht Uber das ,Bugeleisen” zu fiihren, sondern von Stiden kommend Uber die Eich.
Diese Route Uber das ,Bligeleisen” ist aufgrund der Geometrie wenig geeignet fur
LKW und Sattelzlge.

Anlieferbereich Brickenweg:

In der Verkehrsuntersuchung wurde ebenfalls geprift, ob eine Beeintréchtigung des
Verkehrsflusses auf dem Briickenweg im Bereich der geplanten Anlieferung zu be-
furchten ist. Unterschiedliche Schleppkurven wurden fir Lieferfahrzeuge (LKW und
Sattelzlige) im Rangierbetrieb angehalten. Der Verkehrsplaner kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die Einrichtung und Markierung einer Linksabbiegespur nicht erforderlich ist.
Anhand der Schleppkurven wurde dargelegt, dass es ausreichend ist, den Grinstreifen
in Farbahnmitte (Briickenweg) in eine befahrbare Verkehrsflache umzuwandeln (Seite
25,26).

Durch die geringe Anzahl von taglichen LKW- und Sattelzugfahrten zur Belieferung des
Einkaufszentrums sind keine Behinderungen zu erwarten, die der Bestimmung des
Briickenweges als Entlastungsstralle widersprachen. Der Verkehrsgutachter beurteilt
die Situation wie folgt (Zitat, Seite 26): ,,Aufgrund der friilhen Anlieferung im Lebensmit-
telbereich, die vorrangig mit Sattelziigen durchgefihrt wird, der geringen Anzahl an An-
lieferungen und der im morgendlichen Zeitraum sehr geringen Belastung des Bri-
ckenweges (ca. 1 Fahrzeug pro Minute

und Richtung gemalR Radarmessung) werden die in der Planung aufgezeigten Flachen
als ausreichend und die kurzzeitige Behinderung im Stral3enraum durch Rangiertétig-
keiten eines Sattelzuges als vertretbar erachtet. Die Anlieferung der Verbrauchermaérk-
te, die spater am Tag erfolgt und vorrangig mit LKW und Lieferwagen durchgefihrt
werden, kénnen auf der zur Verfigung gestellten Flache ohne Behinderung der Fahr-
bahn abgewickelt werden. Eine geringe Mitnutzung der Gehwegflache bei Rangierta-
tigkeiten entspricht gewohnten Verkehrssituationen und ist bei der geringen Belastung
an FulRgangern, die bei Ortsbegehungen beobachtet wurde, ebenfalls ohne Bedenken
hinsichtlich der Verkehrssicherheit vertretbar.”

Eine Behinderung von ausfahrenden PKW und benachbarten LKW an den Laderam-
pen wird nicht gesehen. Dem PKW-Fahrer verbleibt im Einfahrbereich zum Briicken-
weg eine ausreichende Anfahrsicht in beide Richtungen, ohne dass die Sicht durch
stehende LKW verdeckt wird. Zu bedenken bleibt hierbei, dass die Anlieferung mit Sat-
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3.4

telztigen in den friihen Morgenstunden erfolgt und die Benutzung des Parkhauses, ge-
bunden an die Ladendffnungszeiten, zu einem spateren Zeitpunkt beginnt. Somit sind
Uberschneidungen zwischen PKW- und LKW-Fahr- und Rangiertéatigkeiten selten.

OPNV / FuRganger- und Radfahrverkehr

Der Standort des geplanten Einkaufszentrums ist mit der Bushaltestelle ,Wermelskir-
chen Rathaus* optimal an das OPNV-Netz angebunden. Die Umgestaltung der Tele-
grafenstral3e erhoht die Attraktivitat fir den Radverkehr in der Innenstadt von Wer-
melskirchen. Es ist damit zu rechnen, dass in Kiurze der Radverkehr die Telegrafen-
stral3e in beiden Richtungen wird befahren kénnen.

Umweltbelange

Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt von Wermelskirchen. Die Grundstiicksflachen
sind bereits Uberwiegend bebaut. Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach den Bestimmungen des BauGB ist die Durchflihrung einer naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung nicht erforderlich. Die Flachen des Plangebietes sind bereits tber-
wiegend bebaut; die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt gemaR 8§ 34
BauGB.

Bodenschutz

Die Plangebietsflachen wurden im 19. Jahrhundert bereits gewerblich genutzt. An die-
sem Standort grindete der Industrielle Dr. Carl Leverkus 1834 die Ultramarinfabrik zur
Herstellung von kiinstlichem Ultramarin, die einige Jahre spater nach Wiesdorf verlegt
wurde. Als Folge dieser industriellen Nutzung verblieben Bodenverunreinigungen auf
den Grundsticksflachen zurliick. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebau-
ungsplan Nr. 23 ,Innenstadt* wurde bereits 1991 eine Bodenuntersuchung durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht unter dem Punkt ,Schutzgut Boden*
dargelegt.

Schallschutz

Zum Verfahren des Bebauungsplanes "Einkaufszentrum Telegrafenstrall3e" wurde eine
schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und -immissionen aus dem
StraRenverkehr (ADU cologne, Stand 18.10.2010) sowie dem Gewerbelarm durchge-
fuhrt. Als maRRgebliche Emittentenarten waren Verkehrslarmimmissionen des Straf3en-
verkehrs auf 6ffentlichen Verkehrswegen sowie Gewerbelarm zu bertcksichtigen. Ge-
genstand der Untersuchung war daher die Ermittlung und Beurteilung der Larmimmis-
sionen in Bezug auf das Plangebiet und die Ermittlung und Beurteilung der LArmemis-
sionen aus dem Plangebiet auf die schutzbedirftigen Nutzungen der ndheren Umge-
bung einschlielich der Veranderung der Verkehrsgerduschsituation auf offentlichen
Stral3en durch zusatzlichen Quell- und Zielverkehr des Plangebietes.

S. 19
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StralBenverkehrslarm

Auf der Grundlage der Verkehrsuntersuchung wurden die Emissionen der umgeben-
den StralR3en sowie fur den Fernldrm aus der A 1 und der L 409 ermittelt. Um die zu-
satzliche Belastung zu bestimmen, wurde der Prognose-Nullfall berechnet und mit dem
Prognose-Planfall verglichen. Als Prognose-Nullfall bezeichnet man die Entwicklung
des Zustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung. Um die Auswirkungen infolge der
Verwirklichung auf das Umfeld abzuschatzen, wurden sieben Immissionsorte (I0 1 - 10
7) festgelegt:

101 Bruckenweg 32/34

102 Brickenweg 36

103 Brickenweg 38

104 Brickenweg 47

I05 Telegrafenstralle 54

10 6 Telegrafenstralle (Bankgebaude)
107 TelegrafenstralRe 35 (Polizei)

Auch wenn fir die bestehenden Gebaude am Brickenweg (10 1 — 10 4) eine hohe Be-
lastung zu den Stral3enseiten zu erwarten ist, ist der Anteil der zusétzlichen durch die
Realisierung der Planung zu erwartenden Belastung als zumutbar zu bewerten. Auch
wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 an der zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu-
gewandten Seite Uberschritten werden, weisen die nach Siddosten bzw. Sidwesten
liegenden Fassaden eine deutlich geringere Belastung aus. Hier werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 in weiten Teilen eingehalten bzw. nur geringfligig Uber-
schritten. In der Nacht werden die Orientierungswerte eingehalten. Die Freiraumberei-
che im Mischgebiet, die derzeit schon tUber umfangreiche Stellplatz- und Garagenbe-
reiche verfligen, werden durch den aus der Planung ausgeldsten Stral3enverkehr e-
benfalls nicht erheblich zusatzlich belastet.

Gewerbelarm

Die Larmsituation hinsichtlich der gewerblichen Gerausche wurde ebenfalls untersucht.
Zum Aufstellungsverfahren wird gepruft, ob kerngebietstypische Vorhaben mit ihren
Larmemissionen an diesem Standort realisiert werden kénnen. MaR3geblich ist die TA
Larm, die fir Baugebiete entsprechend ihrer Schutzwirdigkeit Richtwerte vorgibt, die
durch die Vorhaben im Plangebiet einzuhalten sind. Im Gegensatz zu Gewerbe- und
Industriegebieten kénnen keine Larmkontingente, also La&rmmengen festgesetzt wer-
den. Insofern wird mit der Larmuntersuchung geprift, ob ein Vorhaben im Hinblick auf
die Vorgaben der TA Larm vertraglich ist bzw., ob und in welchem Umfang voraussicht-
lich MaRnahmen mit der Bauausfihrung vorzusehen sind, die dann im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen sind.

Der Gewerbelarm, der durch Vorhaben aus dem Plangebiet entsteht, wird durch den
Kundenverkehr, die Anlieferung und die Haustechnik bestimmt. Bei der Betrachtung
wurde auch die Vorbelastung durch die Holzwarenfabrik am Briickenweg 41 berlck-
sichtigt. Wie unter dem Anlass und Projektbeschreibung dargelegt, besteht fir das
Plangebiet eine Planung fur ein Einkaufszentrum. Aufbauend auf dieser Planung wur-
den die Fahrzeugbewegungen bestimmt, die als Grundlage fur die Larmberechnung
diente. Des Weiteren wurde zu erwartende Anliefersituation mit dem Lieferverkehr und
der Ladegerausche ermittelt. Da das Einkaufszentrum ausschliel3lich tags betrieben
wird, wurde keine larmrelevanter Kunden- und Anlieferverkehr in der Nachtzeit ange-
nommen.

Die Beurteilungspegel der Gerausche aus dem Einkaufszentrum zeigen, dass die Im-
missionsrichtwerte nach TA Larm bei Umsetzung geeigneter LarmschutzmalRhahmen
eingehalten werden kdénnen. Geeignete MalRhahmen kdnnten absorbierende Oberfla-
chen in den Parkdecks zur Reduzierung des Innenpegels, LArmschutzwéande entlang
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4.1

4.2

der Zufahrtsrampe sowie an der ndrdlichen Seite des Lkw-Ladebereiches und Begren-
zung der immissionsrelevanten Schallleistungen der Haustechnik sein. An allen Immis-
sionsorten werden die erzeugten Maximalpegel tags innerhalb des Bereiches der TA
Larm liegen. Nachts treten keine Gerduschspitzen aus dem Betrieb auf, da nur kontinu-
ierlich arbeitende Haustechnik relevant einwirkt.

Die Umsetzung der geeigneten MalRnahmen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.
Erst mit dem Bauantrag lasst sich das konkrete Vorhaben bestimmen und die daraus
notwendigen MalRhahmen ableiten. Die Einhaltung Richtwerte der TA Larm an den
schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld sind mit den Bauantrdgen nachzuweisen.

Im Hinblick auf die Gerdusche durch den anlagenbezogenen Verkehr auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen kann auf die Untersuchung zu den Veranderungen des offentlichen
Verkehrs verwiesen werden. Da diese Veranderungen im Wesentlichen durch den
planbedingten anlagenbezogenen Verkehr zustande kommen, sind die dortigen Er-
gebnisse zu bewerten. Demnach werden entweder die Beurteilungspegel an den Im-
missionsorten (nach Aufrundungsregel der 16. BImSchV) nicht um mehr als 3 dB(A)
erhoht, oder (am 10 7) es werden die Grenzwerte der 16. BImSchV nicht tiberschritten.
Eine weitere Untersuchung nach der TA Larm ist hinsichtlich der anlagenbezogenen
Verkehrsgerausche nicht erforderlich.

Technische Ver- und Entsorgung, wasserwirtschaftlic he Belange

Versorgung

Die Versorgung mit den wichtigsten Versorgungsmedien ist in der Innenstadt gewahr-
leistet.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

4.2.1 Kerngebiet

Die Entwasserung des geplanten Einkaufszentrums erfolgt zukinftig Gber den An-
schluss an den bestehenden Kanal in der Telegrafenstral3e.

4.2.2 Mischgebiet

Die Gebaude Briickenweg Nr. 30, 32 und 34 werden derzeit Uber eine Kanalfiihrung
mit Anschluss an den Kanal in der Telegrafenstral3e entwassert. Dieser Entwasse-
rungskanal liegt an der stdéstlichen Plangebietsgrenze. Nachdem das Geb&ude Bri-
ckenweg Nr. 30 im Zuge der Realisierung des Einkaufszentrums abgerissen wird, kann
ein Anschluss der verbleibenden Gebaude Nr. 32 und 34 an den Kanal im Briickenweg
erfolgen, so dass die weitere entwasserungstechnische ErschlielBung dieser Gebaude
gesichert bleibt.

Soziale Belange

Durch die Innenstadtlage des Plangebiets kann von den Bewohnern des Mischgebiets
am Brickenweg die vorhandene Infrastruktur (z.B. Rathaus, Einzelhandelsversorgung
etc.) genutzt werden. Einrichtungen des o6ffentlichen Personennahverkehrs (Busbahn-
hof und Haltestellen) sind auf kurzen Wegen zu erreichen.

Bodenordnende Malinahmen

Eine Bodenordnung gemafl BauGB (Umlegung) ist nicht erforderlich. Im Bereich des
geplanten Kerngebietes - MK besitzt der Projektentwickler die Verfigungsgewalt tber

S.21



Stadt Wermelskirchen: Bebauungsplan Nr. 81 ,Einkaufszentrum Telegrafenstrae” - Begriindung (Satzungsbeschluss) S. 22

die fur die Realisierung des Bauvorhabens ,Einkaufszentrum Telegrafenstral3e” erfor-
derlichen Grundstucksflachen.

Im Mischgebiet Brickenweg wird eine Neureglung der Grundstiicke erst im Verlauf von
Neuplanungen erforderlich. Die derzeitige bauliche Nutzung der einzelnen Grundsti-
cke ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert.

7 Flachenbilanz

Mischgebietsflachen 2.916 mz2
Kerngebietsflachen 6.589 m?2
offentliche Verkehrsflachen 4.667 m?
Gesamtflache Plangebiet 14.172 mz2

Geamtverkaufsflache Einkaufszentrum 8.500 m?

8 Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Wermelskirchen keine
Planungskosten.

9 Erforderliche Fachgutachten

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan wurden folgende Fach-

gutachten erarbeitet beziehungsweise verwendet:

» Schalltechnische Untersuchung zu den L&rmemissionen und -immissionen aus
StralRenverkehr sowie Gewerbeldrm im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Ein-
kaufszentrum TelegrafenstraRe* ADU Cologne GmbH, K&ln, Oktober 2010

« Verkehrsuntersuchung zum RING-Kaufhaus in Wermelskirchen, Dr. Brenner Ingeni-
eurgesellschaft mbH, Kdéln, 25.10.2010

» Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wermelskirchen, CIMA Beratung + Management
GmbH, Oktober 2008, Fortschreibung Februar 2009

e Gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums auf dem
Standortareal des ehemaligen Ring— Kaufhauses in der Innenstadt von Wermelskir-
chen unter Berticksichtigung relevanter Standortalternativen, CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH, Mai 2010

e Gutachten zur Erstbewertung der Altlast-Verdachtsflache der ehemaligen Ultrama-
rin-Fabrik ,Carl Leverkus” in Wermelskirchen, GEOS GmbH, Dr. Weggen + Partner,
Bergisch Gladbach, 1991

e Geotechnischer Bericht, Dr. Hartmut Frankenfeld Geologisches Buro, 2004, Num-
brecht

* Geotechnischer Bericht Uber die Baugrundverhéltnisse im Bereich des Bauvorha-
bens ,Ring-Karree", geotec Albrecht Ing.-Gesellschaft GbR, Herne 13.09.2010

e Orientierende Boden- und Bodenluftuntersuchung zur Gefahrdungsabschéatzung,
geotec Albrecht, Herne, 07.09.2010
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1 Einleitung

11

1.2

1.3

Fur das Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltprifung gemai § 2 Abs. 4 BauGB fir die
Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in ei-
nem Umweltbericht gemal § 2a BauGB dargestellt.

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Innenstadt von Wermelskirchen und wird
begrenzt:

¢ im Norden durch die Verkehrsflachen der Stral3e ,Briickenweg” (Bdschung B 51n)

¢ im Osten durch die Bebauung ,Briickenweg”

e im Siuden durch die Bebauung Telegrafenstrafl3e und

* im Westen durch die Bebauung (Polizei, Geldinstitut).

Planungsziele:

e Erschlieung der heute mindergenutzten Flache des ehemaligen ,RING-Kaufhauses* fir
ein Einkaufszentrum mit Parkhaus - Ausweisung der Flache als MK (Kerngebiet)

» Planungsrechtliche Sicherung der tbrigen Flache im Geltungsbereich fir eine innenstadt-
nahe Mischnutzung - Ausweisung als Ml (Mischgebiet).

Weitere Festsetzungen sind Baugrenzen, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Ge-

baudehohe zur Regelung der Grundstiicksausnutzung.

Bedarf an Grund und Boden

GroRRe des Plangebietes ca. 1,4 ha
GrofR3e des geplanten Einkaufszentrums ca. 0,6 ha

Bertcksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

In 8§ 1 regelt das Baugesetzbuch, dass durch Bebauungspldne gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse gewdahrleistet werden sollen. Weiterhin werden zahlreiche Umweltbelange und
Schutzguter aufgelistet, die im Rahmen der Umweltpriifung Beachtung finden muissen: Kli-
ma, Luft, L&rm, Gesundheit, Boden, Gewasser, Emissionen, Abfalle, kulturelles Erbe, Land-
schaft, Tiere, Pflanzen, europdische Naturschutzgebiete, Fachplane zu Umweltbelangen, die
Eingriffsregelung und Wechselwirkungen verschiedener Umweltbelange untereinander. Ge-
nauere Zielvorgaben bzw. Beurteilungswerte zu den einzelnen Umweltbelangen sind in
Fachgesetzen und den darin verankerten Verordnungen, DIN-Normen und technischen An-
leitungen sowie Fachpldnen zum Landschafts- und Bodenschutz bzw. Schutz des Trinkwas-
sers festgelegt.

Diese sind im Wesentlichen:
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* Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG): Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkun-
gen auf Menschen, Tiere, Pflanzen, die Atmosphare und Sachgtter durch Larmemissio-
nen und Luftschadstoffemissionen

* Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG): Schutz der Bdden vor schéadlichen Bodenveran-
derungen und Starkung der naturlichen Bodenfunktionen

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Landschaftsgesetz NW (LG NW): Schutz von
Natur und Landschaft sowie Starkung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, Schutz
wildlebender Tiere und ihrer Habitate

» Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Landeswassergesetz NW (LWG NW): Sicherung von
oberirdischen Gewdassern und Grundwasser sowie Sicherung des Wasserhaushaltes als
Bestandteil des Naturhaushaltes

» Denkmalschutzgesetz NW: Sicherung von Baudenkmalern, Bodendenkmaélern sowie kul-
turhistorisch wertvollen Elementen und Landschaftsteilen

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nicht durch die Planung betroffene Umweltbelange

« Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / européische Vogelschutzgebiete: Das auf
dem Gebiet der Gemeinde Wermelskirchen ausgewiesene FFH-Gebiet Nr. DE 4809-301
,Dhinn und Eifgenbach* ist aufgrund der grol3en Entfernung zum Plangebiet weder direkt
noch indirekt betroffen.

e Landschaftsplan: Der Landschaftsplan Nr. 2 ,Eifgenbachtal“ im Bereich der Gemeinde
Wermelskirchen trifft keine Schutzausweisungen fur das Plangebiet oder dessen Nahbe-
reich.

e Eingriff / Ausgleich: Das Plangebiet ist bereits heute bebaut und weitgehend versiegelt
und unterliegt somit nicht der Eingriffsregelung.

* Oberflachengewasser: Solche Gewasser sind weder heute vorhanden noch zukinftig ge-
plant.

e Darstellungen von sonstigen Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall-, Immissi-
onsschutzrechtes: liegen fir das Plangebiet und seine Umgebung nicht vor.

» Gefahrenschutz, z. B. Hochwasser, Magnetfeldbelastung, erhéhte Explosionsgefahr: die-
se Belange liegen heute im Plangebiet bzw. dem Nahbereich nicht vor und werden auch
nach Umsetzung der Planung nicht betroffen sein.

Nicht erheblich durch die Planung betroffene Umweltbelange

Pflanzen (BauGB 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a):

Im Plangebiet sind nur sehr untergeordnet Vegetationsflachen vorhanden. Die im Norden ge-
legene Gehdlzgruppe kann erhalten bleiben, wahrend die kleinkronigen Einzelbaume an der
sudostlichen Plangebietsgrenze tberplant werden. Der Bebauungsplan sieht keine Festset-
zungen zur Neupflanzung von Baumen oder Gehdlzen vor, da die Bedeutung der tberplan-
ten Gehdlze fur den Naturhaushalt im Plangebiet nur als sehr gering zu bewerten ist.

Tiere (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7 a):

Entsprechend der geringen Biotopausstattung besitzt das Plangebiet nur eine sehr unterge-
ordnete Funktion als Lebensraum fir wildlebende Tierarten. Brut- oder Fortpflanzungstatten
streng geschutzter Tierarten kénnen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Das Plangebiet
besitzt allenfalls eine untergeordnete Funktion als Nahrungshabitat fir Allerweltsarten. Dies
wird auch nach Umsetzung der Planung so bleiben.

Biologische Vielfalt (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7 a):

Entsprechend den Ausfiihrungen zu den Schutzgutern Pflanzen und Tiere ist die biologische
Vielfalt im Plangebiet aul3erst gering. Daran wird sich nach Umsetzung der Planung nichts
andern.
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Landschaft / Ortsbild (BauGB 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a):

Das Ortsbhild im Plangebiet ist gepragt durch die inhomogene Bebauung aus Wohn- und Ge-
schaftshausern, Garagenhtfen und dem leerstehenden Ring-Kaufhaus. Im Nahbereich pra-
gen das Rathaus, bestehende Wohnh&user mit Ladengeschéften und die Holzwarenfabrik
sowie die Verkehrstrassen das Ortsbild. Durch die Errichtung des geplanten Einkaufszent-
rums erfahrt das Ortsbild entlang der Telegrafenstral3e eine Aufwertung. Im Bereich des
Mischgebietes bleibt das Ortsbild zunachst unverandert, wahrend durch die Anordnung des
Anlieferungsbereiches am Briickenweg eine ,Rickseitensituation“ entsteht. Insgesamt wirkt
sich die Neuordnung im Plangebiet positiv auf das Ortshild im Plangebiet aus.

Grundwasser (BauGB 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a):

Ein oberflaichennahes Grundwasserstockwerk ist im Plangebiet nicht vorhanden. Aufgrund
des hohen Versiegelungsgrades findet unterhalb des Plangebietes keine Grundwasserneu-
bildung statt. Durch den Neubau des Einkaufszentrums kommt es nicht zu einer Beeintrach-
tigung des Grundwassers im tieferen Untergrund. Das Kellergeschoss des geplanten Neu-
baus ist gegen Stauwasser zu sichern.

Boden (BauGB § 1 a Nr. 1 Abs. 6 Nr. 7 a):

Im Plangebiet liegen aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzungen so gut wie keine na-
turlichen Oberbodenverhaltnisse vor. Lediglich im Bereich der vorhandenen Gehdélze ist ein
humoses Substrat anzunehmen. Im Ubrigen Plangebiet liegen anthropogene Anschittungen
unterschiedlicher Machtigkeiten vor, darunter liegt Hanglehm. Zwischen 2 m bis 6.20 m unter
Gelandeoberkante ist anstehender Fels erbohrt, hier Tonschiefer mit einzelnen Grauwacke-
sandsteinbanken.

Abwasser (BauGB 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e):

Die vorhandenen Abwasserkanéle in der Bricken- und der Telegrafenstral3e reichen voraus-
sichtlich aus, um das zuklnftig anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser aufzuneh-
men. Ein Nachweis der ausreichenden Hydraulik in den Kanélen ist im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens zum Einkaufszentrum zu erarbeiten, wenn konkrete Angaben dariber be-
stehen, an welcher Stelle wie viel Wasser in die bestehende Kanalisation eingeleitet werden
soll. MaRnahmen zur Regenrtickhaltung oder Versickerung sind derzeit nicht notwendig.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Europdischen Gemeinschaft festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden (BauGB 81 Abs.6 Nr.7 h):

Messwerte zu Luftschadstoffkonzentrationen fir das Plangebiet oder die unmittelbare Nach-
barschaft liegen nicht vor. Aufgrund der stadtebaulichen Dichte (Hausbrand) und des vor-
handenen StraRenverkehrs ist eine erhdhte Belastung mit luftfremden Stoffen im Plangebiet
anzunehmen. Erfahrungsgeman ist aufgrund der Verkehrsbelastung auf der Telegrafenstra-
Re (siehe StralRenverkehrslarm) nicht mit einer Uberschreitung der Grenzwerte fir die Luft-
schadstoffe der 39. BImSchV fur Stickoxide, Feinstaub (PM10 und PM5) und Benzol zu
rechnen. Im Bereich des Briickenweges ist trotz einer héheren Verkehrsbelegung nach Um-
setzung der Planung ebenfalls nicht mit einer Uberschreitung zu rechnen, da hier aufgrund
der unterbrochenen bzw. einseitigen Stralenrandbebauung eine ausreichende Bellftung
des StralRenraums und damit Verdlinnung und Abtransport der Luftschadstoffe vorhanden
ist. Eine weitere Untersuchung eribrigt sich entsprechend.

Klima, Kaltluft / Ventilation (BauGB 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a):

Das Plangebiet und seine Umgebung ist aufgrund der starken Verdichtung und Versiegelung
als thermisches Lastgebiet mit sommerlicher Uberwarmung, Veranderung des Tagesganges
von Temperatur und Luftfeuchte gegeniber dem Freiraum und eingeschrankter Kaltluftzu-
fuhr zu bezeichnen. Dieser Zustand wird sich durch die Umsetzung der Planung nicht veran-
dern, Minderungsmalnahmen sind nicht méglich.
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Erneuerbare Energien / Energieeffizienz (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7 f):

Das Plangebiet weist im heutigen Zustand keine Bedeutung fir die Gewinnung erneuerbarer
Energie oder Energieeinsparung auf. Das geplante Einkaufszentrum wird die Auflagen der
Energieeinsparverordnung erftllen, weitergehende Regelungen zur Energieeinsparung oder
zum Einsatz regenerativer Energie sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
maglich.

Kultur- und sonstige Sachgiiter (BauGB § 1 Abs. 6 Nr.7 d):

Bodendenkmaler sind im Plangebiet hach Kenntnissen des Amtes fir Bodendenkmalpflege
nicht vorhanden. Die Existenz von historischen Brunnenanlagen kann aber nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan wurde ein Hinweis auf das Denkmalschutzge-
setz NRW und den Umgang mit potenziellen archéologischen Funden aufgenommen. Auf
das mdgliche Vorhandensein von Brunnenanlagen wird in dem Hinweis hingewiesen.

Im Nahbereich des Plangebietes liegt das Baudenkmal in der Telegrafenstrale 56 gegen-
Uber dem geplanten Einkaufszentrum. Das LVR-Amt fir Denkmalpflege hat die indirekte
Auswirkung des geplanten Einkaufszentrums auf die stadtebauliche Wirkung des Baudenk-
mals geprift. Die Baustruktur wird vom Fachamt mitgetragen.

An Sachgitern werden die vorhandenen Gebaude / Garagen im Bereich des geplanten Ein-
kaufszentrums niedergelegt.

Wirkungsgefige und Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kultur- und Sachguter) (BauGB 81 Abs.6 Nr.7 i):
Aufgrund der Lage des Plangebietes und seiner Auspragung als tberwiegend versiegelte
und bebaute Flache im Zentrum der Stadt Wermelskirchen sind gegenseitige Beeinflussun-
gen von Schutzgitern im Bestand nur untergeordnet vorhanden. Da Eingriffe in einzelne
Schutzguter kaum erfolgen, sind auch Veranderungen von Wechselwirkungen oder Summa-
tionseffekte durch Eingriffe oder durch Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen nicht in er-
heblichem Zustand zu erwarten.

Erheblich durch die Planung betroffene Umweltbelange

Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢)

a.) Larm

Ziele des Umweltschutzes: DIN 4109, DIN 18005, BImSchG, 16. BImSchV, TA-Larm, Frei-
zeitlarmerlass, 18. BImSchV, BauGB (gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse)

Folgende Beurteilungswerte sind zur Einstufung der Larmimmissionen im Bestand und der
Planung anzusetzen:

DIN 18005 - | tags dB(A) nachts TA Larm - tags dB(A) nachts dB(A)
Verkehrs- dB(A) Gewerbe-
[&rm [&rm
Kerngebiet 65 55 Kerngebiete | 60 45
| Mischge-
biete
Mischgebiet | 60 50
Zeitraum 06® - 22® | 22® - 06° 06® - 22 |22® - 06°
Uhr Uhr Uhr Uhr

Bestand: Das Plangebiet ist vorbelastet durch den StraRenverkehrslarm der das Plangebiet
umgebenden StralRen sowie durch Fernlarm der BAB Al und der L409. Weiterhin liegt eine
Vorbelastung durch den Gewerbeldrm der Holzwarenfabrik Briickenweg 41 vor.
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Zur Ermittlung der einwirkenden Larmimmissionen und der Auswirkungen wurde eine schall-
technische Untersuchung erstellt [1]:

Prognose (Plan / Nullvariante):

StraRenverkehrslarm: Der Prognose Nullfall berlicksichtigt die heutige Situation ohne das
geplante Einkaufszentrum. Fur die das Plangebiet unmittelbar tangierenden Straf3en, also
zum einen dem Briickenweg, wird entsprechend der vorliegenden Verkehrsuntersuchung [2]
ein DTV-Wert von 6.677 PKW-Einheiten und zum anderen fiir die Telegrafenstral3e ein DTV-
Wert von 5.505 Pkw-Einheiten angesetzt. Die aus dem Verkehrsaufkommen auch weiterer
StralRen resultierenden Larmimmissionen werden fir zwei Immissionshéhen berechnet und
zwar fur 2,4 m und 5,2 m Hohe. Die Berechnung zeigt folgende Ergebnisse:

In 2,4 m Hohe werden am Tag fast alle Fassadenteile mit Pegeln von 65 bis kleiner 70 dB(A)
belastet. Im inneren Bereich, der durch die Bestands- und das Plangebdude abgeschirmt
werden, treten Pegel von 50 bis kleiner 55 dB(A) auf.

Nachts liegen am Rand des Plangebietes Pegel zwischen 55 und kleiner 60 dB(A) vor, in
den vom Briuckenweg zuriickgesetzten Bereichen Pegel von 50 bis kleiner 55 dB(A). Im in-
neren Teil des Plangebietes sinken die Pegel auf Werte von 40 bis kleiner 45 dB(A).

In 5,2 m Hohe liegt fur den Tag wie den Nachtzeitraum eine &hnliche Verteilung der Pegel-
klassen wie in 2,4 m Hbhe vor, wobei insgesamt die Larmpegel etwas héher liegen.

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu einer Zunahme des Verkehrs u. a. auf dem
Briickenweg kommen, hier wird ein DTV-Wert von 8.333 Pkw-Einheiten beriicksichtigt. Die
schalltechnische Auswirkung der Verkehrszunahme wird fir sieben Immissionsorte (I0) an
bestehenden Fassaden am Brickenweg, der Telegrafenstralle sowie stidwestlich des ge-
planten Einkaufszentrums ermittelt und zwar fir alle jeweils vorhandenen Geschosse. An
den 1O entlang des Briickenweges erhéhen sich die Larmpegel maximal tags / nachts zwi-
schen 2,0 bzw. 0,6 dB(A), an der Telegrafenstraf3e unter 1 dB(A) sowie an der vorhandene
Bebauung sudlich des Plangebietes um bis zu 2,4 dB(A) tags und 2 dB(A) nachts.

Gewerbelarm: Die Berechnung des Gewerbelarms bertcksichtigt

e Geréausche durch den Kundenverkehr (Parkdecks)

e Geréausche durch Anlieferung und Abholung

» Gerausche durch Haustechnik.

Zusatzlich wird eine Vorbelastung durch Larmemissionen der Holzwarenfabrik Briickenweg
41 bericksichtigt.

Das geplante Parkhaus wird im Tagzeitraum von 06® bis 22® betrieben, bertcksichtigt wer-
den die Fahrbewegungen auf der Rampe, die Toréffnung zum Parkhaus und der Parkver-
kehr auf dem obersten offenen Parkdeck.

Fur den Anliefer- und Abholverkehr werden fir den Tagzeitraum 12 LKW-Fahrten ange-
nommen, flr die Rangieren und Einzelereignisse wie Turenschlagen, Motoranlassen, Hyd-
raulikbremse u. a. angesetzt werden. Auch die Ladevorgdnge mit Palettenrollwagen oder
Rollcontainer werden berticksichtigt, ebenso der Einsatz von Kiihlaggregaten an einzelnen
LKW.

Die Haustechnik wird durch die Annahme beriicksichtigt, dass Kihl- und Liftungsanlagen
auf dem obersten Parkdeck und im Bereich der Anlieferung tiber 24 h betrieben werden.

Die Vorbelastung durch die Holzwarenfabrik ist durch einen Larmpegel von 60 dB(A) in der
unmittelbaren Nachbarschaft angesetzt.

Unter Zugrundlegung bestimmter Annahmen, wie LArmschutzwande beiderseits des Anlie-
ferbereichs, absorbierender Belage im Parkdeck 1 und 2, Begrenzung der Schallleistungen
der Haustechnik auf ein bestimmtes MalR3, werden Larmimmissionen in der Nachbarschaft
von 47 bis 60 dB(A) am Tag und 27 bis 41 d(A) in der Nacht erreicht. Untersucht wurden vier
Immissionsorte (I0) am Briickenweg, zwei IO an der Telegrafenstral3e sowie ein IO am Poli-
zeigebaude.

Vermeidungs-/ Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen: Zum Schutz der Innenrdume im
Plangebiet vor den Einwirkungen des StraRenverkehrslarms werden im Bebauungsplan-
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Entwurf LArmpegelbereiche gemal DIN 4109 dargestellt. Diese stellen sicher, dass im Bau-
genehmigungsverfahren das erforderliche Mal3 an baulichem Schallschutz sichergestellt
wird. Weiterhin wird fur Schlaf- und Kinderzimmer der Einsatz fensterunabhangiger schallge-
dammter Liftungsanlagen festgesetzt.

Zur Einhaltung der Richtwerte der TA Larm sind die vorgenannten Mal3nhahmen am geplan-
ten Einkaufszentrum — 3,5 m hohe Larmschutzwande im Bereich der Anlieferung, absorbie-
rende Belage in den Parkdecks 1 und 2, Begrenzung der Schallleistung der Haustechnik und
Begrenzung des Kunden- und Anlieferverkehrs auf den Tagzeitraum von 06 bis 22 - zu
bertcksichtigen.

Bewertung: Durch den Stral3verkehrslarm werden die Orientierungswerte fur ein Mischgebiet
und ein Kerngebiet tags und nachts im stral3ennahen Bereich Uberschritten. Im inneren Be-
reich des Plangebietes werden die Orientierungswerte eingehalten. Die Verkehrserhéhung
durch die Umsetzung der Planung fiihrt an den untersuchten nachstgelegenen Immissionsor-
ten mit einer Ausnahme zu einer Erh6hung des Verkehrslarm von maximal 2 dB(A) tags und
0,8 dB(A) tags. An einem 10 fuhrt die Verkehrszunahme zu einer gerundeten Zunahme von
3 dB(A), wobei an diesem IO insgesamt der Grenzwert der 16. BImSchV eingehalten wird.
Eine weitergehende Untersuchung ist daher nicht notwendig. Durch den zu erwartenden
Gewerbelarm durch das geplante Einkaufszentrum werden die Richtwerte der TA Larm an
den nachstgelegen Fassaden nicht Uberschritten, wenn bestimmte schallmindernde Vorga-
ben beriicksichtigt werden. Insgesamt ist die Planung unter Bericksichtigung der vorgenann-
ten MalRnahmen vertraglich umsetzbar.

b.) Altlasten

Ziele des Umweltschutzes: BBodSchG, BBodSchV, LAWA-Richtlinie, LAGA-Anforderungen,
Die Beurteilungswerte zur Bewertung von Bodenverunreinigungen, einmal Prifwerte zum
Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden Luft, sind der in der BBodSchV sowie zur Wieder-
verwertung von Bodenaushub und Abbruchmaterial in der Liste der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA, Z-Werte) hinterlegt.

Fur natirliche Bdden existieren in NRW eine Bodenbelastungskarte und eine Karte zu
schutzwirdigen Béden.

Bestand: Aufgrund der langen gewerblichen Vornutzung der Flache im Plangebiet und seiner
Umgebung sind Bodenverénderungen (Auffiillung, Verunreinigung) anzunehmen. Das Plan-
gebiet ist zu Uber 90% versiegelt, daher ist nicht mehr von nattrlichen Bodenverhaltnissen
auszugehen.

Zu den Bodenverunreinigungen liegen drei Fachgutachten vor:

Die Ergebnisse von [4] aus 1991 zeigen fur den als Parkplatz genutzten Teilbereich des
Plangebietes, dass punktuell geringfligige Belastungen mit Kohlenwasserstoffen (CKW) und
polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) vorliegen. Zwei Bodenluftmessstel-
len wiesen geringfugig erhéhte CKW-Gehalte auf. Die Schwermetallgehalte blieben unauffal-
lig, eine Gefahr fir das Grundwasser wurde nicht festgestellt. Handlungsbedarf ergab sich
nicht, die Nutzung des Grundstiicks ist durch die festgestellten Bodenverunreinigungen als
nicht eingeschrankt beurteilt worden. Der Gutachter hat bis zu 1,3 m machtige Auffillungen
Uber dem Verwitterungslehm und dem anstehenden Gestein festgestellt. Die Bodenverunrei-
nigungen sind wahrscheinlich an diese Auffiillungen gebunden.

Diese Untersuchung umfasst nur einen Teil des Plangebietes und orientiert sich naturgemaf
nicht an den Maf3gaben des seit 1999 rechtskraftigen BBodSchG bzw. der BBodSchV.

Gemal Untersuchung [3] wurden zwei Bohrungen in der Telegrafenstralie am Rand aul3er-
halb des Plangebietes niedergebracht. Eine Bohrung musste aufgrund eines Bohrhindernis-
ses abgebrochen werden, die Analyse des Bodenmaterials aus der 2. Bohrung zeigte keine
Auffalligkeiten.
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2.4

3.1

Die Untersuchung [5] erganzt die vorgenannten Berichte durch 21 Kleinrammbohrungen und
sieben schwere Rammsondierungen im Bereich des geplanten Einkaufszentrums. Der Bo-
denaufbau im Plangebiet ist bereits unter Punkt Boden beschrieben.

Aus dem anfallenden Bodenaushub wurden drei Mischproben (MP) gebildet und chemisch
untersucht. Die Ergebnisse zeigen bei MP 1 einen leicht erhdhten Sulfatgehalt, die MP 2
zeigt einen leicht erhdohten Wert an polycyclischen aromatisierten Kohlenwasserstoffen
(PAK), daher sind beide nach LAGA Boden Z1.2 einzustufen. Die MP 3 zeigt geringfligig er-
hohte Werte von Arsen, Kupfer und Nickel und ist entsprechend nach LAGA Boden Z1.1 ein-
zustufen. Die im Plangebiet vorkommenden Anschittungen kdnnen wiederverwertet werden.

Prognose: Fir die geplante Nutzung bestehen aufgrund der Bodenverhdltnisse keine Re-
striktionen. Weitere Untersuchungen der Bodenverunreinigungen, etwa gemafl BBodSchG
sind nicht notwendig, da derzeit keine offenen Flachen mit sensiblen Nutzungen wie etwa ein
Kinderspielplatz oder Nutzgarten geplant sind. Sollte zum einem spateren Zeitpunkt im ge-
planten Mischgebiet eine solche Nutzung vorgesehen werden, ist mit dem Rheinisch-
Bergischen Kreis die Anzahl der dann notwendigen Oberbodenproben abzustimmen.

Vermeidungs-/ Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen: solche Maflinahmen sind nicht
notwendig. Der im Zuge der Baumalinahmen anfallende Bodenaushub kann entsprechend
der LAGA-Werte wiederverwertet werden.

Bewertung: Das Plangebiet ist bereits seit Gber 100 Jahren gewerblich genutzt und entspre-
chend stark versiegelt. Natirliche Bodenverhaltnisse sind so gut wie nicht vorhanden. Es lie-
gen Uberwiegend Anschittungen vor dber Hanglehm und anstehendem Gestein. Die Anfll-
lungen wurden beprobt und chemisch untersucht mit dem Ergebnis, dass lokal geringfligig
erhdhte Werte einzelner Parameter der LAGA vorliegen. Grundsatzlich sind die Anflllungen
wieder verwertbar, die geplante Nutzung ist ohne Restriktionen umsetzbar.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten (Alternativen)

Grundsatzlich besteht im ,zentralen Versorgungsbereich Innenstadt* der stadtebauliche Al-
ternativstandort ,Loches-Platz”, der aber kurzfristig fir die Ansiedlung eines Einkaufszent-
rums nicht zur Verfiigung steht.

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung bzw. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben (z. B. technische Liicken, fehlende Kenntnisse)

Neben den Stellungnahmen, die im Rahmen der Dienststellenbeteiligung und der Beteiligung
der Trager oOffentlicher Belange abgegeben wurden, wurden allgemein zugangliche Informa-
tionen zu Umweltbelangen und die im Folgenden aufgefihrten Untersuchungen fur die Um-
weltprufung herangezogen.

[1] ADU Cologne: Schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und -—
immissionen aus dem Straf3enverkehr sowie Gewerbeldrm im Rahmen des Bebauungspla-
nes Nr. 81 ,Einkaufszentrum Telegrafenstralle” in 42929 Wermelskirchen, Kdln, 10/2010;

[2] Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft: Verkehrsuntersuchung zum Ring-Kaufhaus in Wer-
melskirchen, KoIn, 10/2010;

[3] Geologisches Buro Dr. Frankenfeld: Geotechnischer Bericht StralRenaufbau Telegrafen-
stral3e, Nimbrecht, 11/2004;

[4] Geos: Erstbewertung der Altlast-Verdachtsflache der ehemaligen Ultramarin-Fabrik ,Carl
Leverkus® in Wermelskirchen, 07/1990 — 10/1991,

[5] geotec Albrecht: Geotechnischer Bericht tber die Baugrundverhaltnisse im Bereich des
Bauvorhabens ,Ring-Karree*, Herne, 09/2010;

[6] geotec Albrecht: Orientierende Boden- und Bodenluftuntersuchungen zur Gefahrdungs-
abschatzung fur das Bauvorhaben ,Ring-Karree“, Herne, 09/2010;
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3.2

3.3

Wesentliche technische Licken oder Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Daten
sind nicht aufgetreten.

Geplante MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Erhebliche, nicht vorhersehbare Auswirkungen der Planung sind nicht zu erwarten, da sich
die Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums aufgrund der Erfahrungswerte mit sol-
chen Vorhaben valide einschétzen lassen. Es bleibt dennoch der weiteren Betrachtung vor-
behalten, inwieweit die Eckdaten aus den Untersuchungen ,Verkehr* und ,Larm“ nach einer
Entwicklungsphase noch Bestand haben und im Rahmen eines Monitorings untersucht wer-
den.

Zusammenfassung

Die Umweltbelange bzw. Schutzgiter Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / européi-
sche Vogelschutzgebiete, Landschaftsplan, Eingriff / Ausgleich, Oberflachengewasser, Dar-
stellungen von sonstige Fachpldnen insbesondere des Wasser-, Abfall-, Immissionsschutz-
rechtes sowie Gefahrenschutz sind durch die Planung nicht betroffen und wirken nicht auf
die Planung ein.

Betroffen, jedoch nicht erheblich, sind die Umweltbelange Pflanzen, Tiere, biologische Viel-
falt, Boden, Grundwasser, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Europdischen Ge-
meinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, Klima, Kaltluft /
Ventilation, Erneuerbare Energien / Energieeffizienz, Kultur- und sonstige Sachguter, Wir-
kungsgefiige und Wechselwirkungen.

Erheblich betroffen sind die Umweltbelange

Larm

Durch den StralRenverkehrslarm werden die Orientierungswerte fir ein Mischgebiet und ein
Kerngebiet tags und nachts im stralBennahen Bereich Uberschritten. Im inneren Bereich des
Plangebietes werden die Orientierungswerte eingehalten. Die Verkehrserhéhung durch die
Umsetzung der Planung fuhrt an den untersuchten nachstgelegenen Immissionsorten mit ei-
ner Ausnahme zu einer Erh6hung des Verkehrslarm von maximal 2 dB(A) tags und 0,8
dB(A) nachts. An einem IO fuhrt die Verkehrszunahme zu einer gerundeten Zunahme von 3
d(A), wobei an diesem 10 insgesamt der Grenzwert der 16. BImSchV eingehalten wird. Eine
weitergehende Untersuchung ist daher zunachst nicht notwendig. Durch den zu erwartenden
Gewerbeldarm durch das geplante Einkaufszentrum werden die Richtwerte der TA Larm an
den nachstgelegen Fassaden nicht Uberschritten, wenn bestimmte schallmindernde Vorga-
ben beriicksichtigt werden. Insgesamt ist die Planung unter Bericksichtigung der vorgenann-
ten MalRnahmen vertraglich umsetzbar (Monitoring vorbehalten, siehe 3.2).

Altlasten

Das Plangebiet ist bereits seit Uber 100 Jahren gewerblich genutzt und entsprechend stark
versiegelt. Natirliche Bodenverhéaltnisse sind so wie nicht vorhanden. Es liegen tberwiegend
Anschuttungen vor Uber Hanglehm und anstehendem Gestein. Die Anfullungen wurden be-
probt und chemisch untersucht mit dem Ergebnis, dass lokal geringfuigig erh6hte Werte ein-
zelner Parameter der LAGA vorliegen. Grundsatzlich sind die Anfullungen wieder verwertbar,
die geplante Nutzung ist ohne Restriktionen umsetzbar.
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0)

ERLAUTERUNG ZUR GEANDERTEN RECHTSLAGE (2012) in Bez ug auf § 24a LEPro NRW:
siehe TEIL 1 der Begriindung, Kapitel 1.7, Seite 11

Das Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro) ist mit Ablauf des 31.12.2011 aul3er Kraft
getreten. Stattdessen ware nunmehr der Entwurf der Landesregierung NRW zum ,Sachli-
chen Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel - zum LEP in der Abwagung zu berlcksichtigen.
Dieser Teilplan wurde vom Landeskabinett am 17.04.2012 beschlossen. Mit dem Kabinetts-
beschluss handelt es sich um ein in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung und da-
mit um ein sonstiges Erfordernis der Raumordnung im Sinne von § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumord-
nungsgesetz (ROG).

Dort, wo sich die Begriindung mit 8 24a LEPro befasst, wird mit einem Fuf3notensymbol auf
die Erlauterung zur geénderten Rechtslage hingewiesen.

Inhaltlich &ndert sich nichts, da die Vorgaben des LEP-Entwurfs — ,Sachlicher Teilplan Grof3-
flachiger Einzelhandel” - eingehalten werden: denn das Einkaufszentrum liegt in einem ,All-
gemeinen Siedlungsbereich” (Regionalplan) sowie im zentralen Versorgungsbereich ,Haupt-
zentrum Innenstadt® der Stadt Wermelskirchen.

Wermelskirchen, den 05.06.2012

gez. Dr.-Ing. André Benedict Prusa
Technischer Beigeordneter
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Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 (4) BauGB S.2

1. Inhalt des Bebauungsplanes

1.1  Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

In der Innenstadt vorn Wermelskirchen war an der Telegrafenstral3e bis vor kurzem
ein Einkaufszentrum anséssig. Dieses zwischenzeitlich leerstehende Kaufhaus soll
durch ein zeitgemaRes Einkaufszentrum ersetzt werden. Die Attraktivitat der
Innenstadt soll hierdurch gestérkt und die Kaufkraftbindung in Wermelskirchen erhéht
werden. Durch die Errichtung des Einkaufszentrums werden neue Bauflachen nur in
geringem Umfang in Anspruch genommen.

1.2 Verfahren

e Aufstellungsbeschluss: Rat 12.07.2010; 6ffentliche Bekanntmachung: 01.10.2010

+ frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: 11.10.2010 bis einschl. 05.11.2010;
Offentlichkeitsveranstaltung am 11.10.2010

« frihzeitige Beteiligung der Behdrden: Schreiben vom 09.09.2010 mit Beteiligung
bis einschl. 11.10.2010

« Offentliche Auslegung: 03.01.2011 bis einschl. 04.02.2011

* Beteiligung der Behdrden: zeitgleich zur Offenlage

« Abwagung der eingegangenen Anregungen u. Stellungnahmen: RAT 18.07.2011

e Benachrichtigung Uber das Ergebnis der Abwéagung: August 2011

e Satzungsbeschluss: Rat 02.07.2012

* Rechtskraft durch 6ffentliche Bekanntmachung

2. Berucksichtigung der Umweltbelange

Nach § 1 (5) und (7) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodes sowie des Klimas zu
berticksichtigen. Grundlage fir die Festlegung des Umfangs und der Qualitdt der
Malnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes ist der Umweltbericht.

In der vorliegenden ,zusammenfassenden Erklarung” gemafld § 10 (4) BauGB wird die Art
und Weise dargestellt, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden.

Zusammenfassung im Umweltbericht:

Die Umweltbelange bzw. Schutzgiuter Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung/
europaische Vogelschutzgebiete, Landschaftsplan, Eingriff/Ausgleich, Oberflachengewasser,
Darstellungen von sonstige Fachpléanen insbesondere des Wasser-, Abfall-,
Immissionsschutzrechtes sowie Gefahrenschutz sind durch die Planung nicht betroffen und
wirken nicht auf die Planung ein.

Betroffen, jedoch nicht erheblich, sind die Umweltbelange Pflanzen, Tiere, biologische
Vielfalt, Boden, Grundwasser, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschlissen der Europaischen
Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht dberschritten werden, Klima,
Kaltluft/Ventilation, erneuerbare Energien/Energieeffizienz, Kultur- und sonstige Sachguter,
Wirkungsgeflige und Wechselwirkungen.
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Erheblich betroffen sind folgende Umweltbelange:

Larm

Durch den StraRenverkehrslarm werden die Orientierungswerte fir ein Mischgebiet und ein
Kerngebiet tags und nachts im stral3ennahen Bereich tberschritten. Im inneren Bereich des
Plangebietes werden die Orientierungswerte eingehalten. Die Verkehrserh6hung durch die
Umsetzung der Planung fiihrt an den untersuchten nachstgelegenen Immissionsorten (10)
mit einer Ausnahme zu einer Erhéhung des Verkehrslarm von maximal 2 dB(A) tags und
0,8 dB(A) nachts. An einem 10 fihrt die Verkehrszunahme zu einer gerundeten Zunahme
von 3 dB(A), wobei an diesem IO insgesamt der Grenzwert der 16. BImSchV eingehalten
wird. Eine weitergehende Untersuchung ist daher zunachst nicht notwendig. Durch den zu
erwartenden Gewerbelarm durch das geplante Einkaufszentrum werden die Richtwerte der
TA Larm an den nachstgelegen Fassaden nicht Uberschritten, wenn bestimmte
schallmindernde Vorgaben bertcksichtigt werden. Insgesamt ist die Planung unter
Bertcksichtigung der vorgenannten MaRnahmen vertraglich umsetzbar.

Altlasten

Das Plangebiet ist bereits seit Uber 100 Jahren gewerblich genutzt und entsprechend stark
versiegelt. Naturliche Bodenverhdltnisse sind so gut wie nicht vorhanden. Es liegen
Uberwiegend Anschiittungen tber Hanglehm und anstehendem Gestein vor. Die Anfiillungen
wurden beprobt und chemisch untersucht mit dem Ergebnis, dass lokal geringfligig erhthte
Werte einzelner Parameter der LAGA (Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall) vorliegen.
Grundsatzlich sind die Anfullungen wiederverwertbar, die geplante Nutzung ist ohne
Restriktionen umsetzbar.

Vermeidungs-/ Minderungs- und Ausgleichsmafnahmen

Solche MalRnahmen sind gemal3 8§ 1a (3) BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits
vor der Planaufstellung zulassig waren. Der im Zuge der BaumaBnahmen anfallende
Bodenaushub kann entsprechend der LAGA- Werte wiederverwertet werden.

2.1 Fachplanungen und Gutachten

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan wurden folgende

Fachgutachten erarbeitet beziehungsweise verwendet:

» Schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und -immissionen aus
StraRenverkehr sowie Gewerbelarm im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 81
~Einkaufszentrum Telegrafenstra3e* ADU Cologne GmbH, KdIn, Oktober 2010

» Verkehrsuntersuchung zum RING-Kaufhaus in Wermelskirchen, Dr. Brenner
Ingenieurgesellschaft mbH, Kéln, 25.10.2010

» Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wermelskirchen, CIMA Beratung + Management
GmbH, Oktober 2008, Fortschreibung Februar 2009

e Gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums auf dem
Standortareal des ehemaligen Ring— Kaufhauses in der Innenstadt von
Wermelskirchen unter Bericksichtigung relevanter Standortalternativen, CIMA
Beratung + Management GmbH, Mai 2010

e Gutachten zur Erstbewertung der Altlast-Verdachtsflache der ehemaligen Ultramarin-
Fabrik ,Carl Leverkus* in Wermelskirchen, GEOS GmbH, Dr. Weggen + Partner,
Bergisch Gladbach, 1991

e Geotechnischer Bericht, Dr. Hartmut Frankenfeld Geologisches Biro, 2004,
Numbrecht

» Geotechnischer Bericht Uber die Baugrundverhéltnisse im Bereich des Bauvorhabens
.Ring-Karree®, geotec Albrecht Ing.-Gesellschaft GbR, Herne 13.09.2010

e Orientierende Boden- und Bodenluftuntersuchung zur Gefahrdungsabschatzung,
geotec Albrecht, Herne, 07.09.2010
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Die Ergebnisse der Fachplanungen und Gutachten wurden, soweit Regelungen erforderlich
wurden, in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.

3.1

3.2

4.

Ergebnisse aus der Offentlichkeits- und Behorden beteiligung

Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteil igung 8 3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB

Die Beteiligung erfolgte in Form einer Abendveranstaltung am 11.10.2010. Schriftlich
wurden anschlieend Stellungnahmen eingereicht.

Die Anregungen/ Bedenken in den Grundziigen:

* Grundsatzliche Ablehnung

» Einzelhandelsregelungen/ Grél3e des Einkaufszentrums

* Immissionsschutz, Larmbeldstigung

» Bauliche Gestaltung des Einkaufszentrums

» Verkehrsverteilung/ -steuerung

Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Be lange
Die Anregungen in den Grundzigen:

» Gestaltung des Einkaufszentrums/ Denkmalschutz

* Boden

» Verkehrsverteilung/ -steuerung

Die Anregungen wurden durch die Erarbeitung von Fachgutachten bericksichtigt. Die
Ergebnisse wurden in den Bebauungsplanentwurf sowie in den Umweltbericht
eingearbeitet.

Offenlage und Beteiligung der Behérden gem. 83  (2) und § 4 (2) BauGB

Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurden im
Wesentlichen die Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung wiederholt. Die
Anregungen beziehen sich aber mit Ausnahme des Immissionsschutzes (Larm) nicht auf
umweltrelevante Aspekte. Im Bebauungsplan wurden Regelungen getroffen, die zur
Einhaltung der Immissionsschutznormen geeignet sind (Larmpegelbereiche/
Schallddmmmalfe). Weitere  Regelungen erfolgen auf der Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens (Regelung der Anlieferzeiten/ Betriebszeiten des
Einkaufszentrums und Parkdecks).

Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Be lange

Im Rahmen der Offenlage wurde nur noch der Aspekt ,Gestaltung des
Einkaufszentrums” sowie der Umgang mit den Verkehrsverbesserungsmalnahmen
erneut vorgebracht. Hieran lasst sich erkennen, dass die (Umwelt-) Belange insgesamt
abgearbeitet wurden.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir

die

Errichtung eines modernen Einkaufszentrums am alten Standort zu ermdglichen. Zu

diesem alten Standort gab es keine verfuigbaren Alternativstandorte in der Innenstadt.
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5. Umweltiiberwachung -Monitoring

Erhebliche, nicht vorhersehbare Auswirkungen der Planung sind nicht zu erwarten, da sich
die Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums aufgrund der Erfahrungswerte mit
solchen Vorhaben valide einschatzen lassen. Es bleibt dennoch der weiteren Betrachtung
vorbehalten, inwieweit die Eckdaten aus den Untersuchungen ,Verkehr* und ,Larm“ nach
einer Entwicklungsphase noch Bestand haben und im Rahmen eines Monitorings untersucht
werden missen. Dies trifft vor allem fir den Bereich ,Verkehr* zu. Nach der Inbetriebnahme
des Einkaufszentrums ist zu prifen, ob negative Veranderungen im Verkehrsgeschehen
feststellbar sind und wenn ja, ob die Umsetzung der im Verkehrsgutachten genannten
VerbesserungsmalRnahmen (Umbau der Kreuzung B 51 Dellmannstral3e, Remscheider
Stral3e, Feuerwehrumfahrung) erforderlich sind.

Wermelskirchen im Juli 2012



