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STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1.0 ANLASS UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Anlass und Ziel der geplanten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Ortszentrum Hellenthal
ist die Ausweisung eines Sondergebietes fir grofl3flachigen und kleinflachigen Einzelhandel im
Bereich nordlich der Grenzlandhalle und sudostlich der L 159.

Der Ortskern von Hellenthal bildet innerhalb der Gemeinde den traditionellen Einzelhandels- und
Dienstleistungsschwerpunkt, der in einem differenzierten Besatz von Versorgungseinrichtungen
der offentlichen und privaten Infrastruktur ablesbar ist.

Der innerortliche Einzelhandelsbesatz erstreckt sich vorrangig entlang der Kélner StralRe. An der
Rathausstral3e ist zudem noch ein kleinflachiger Discounter (NORMA) vorhanden. Ein weiterer
kleinflachiger Lebensmittelmarkt (Nahkauf) befindet sich an der Kolner Stral3e.

Insgesamt ist das Angebot von Einzelhandelseinrichtungen mit dem Schwerpunkt Lebensmittel /
Nahversorgung in der Gemeinde Hellenthal sehr eingeschréankt. Neben wenigen Backereien und
Metzgereien ist in Blumenthal noch ein Netto-Markt vorhanden.

Die Quote der Kaufkraftbindung im Bereich Nahversorgung zeigt auf, dass in Hellenthal deutlich
weniger Umsétze getatigt werden als Kaufkraft vorhanden ist. Die Kaufkraft flieRt somit in die
benachbarten Kommunen ab.

Der vorhandene Vollsortimenter mit begrenzter Verkaufsflache (430 m2) und damit einherge-
hend mit einem beschrankten Angebot sowie NORMA und Netto kénnen die Versorgung der
Ortsteile nicht abdecken. Es bestehen klare Versorgungsdefizite bei Lebensmittel und Droge-
riewaren.

Zur Starkung dieser Grundversorgung plant die Gemeinde eine bisher als Parkplatz fir die
Grenzlandhalle genutzte Flache sudlich der Aachener Stral3e (L 159) zu entwickeln. Anfragen
fur die Ansiedlung eines Discountmarktes mit der Option fir einen Drogeriemarkt liegen bereits
VOor.

Im durch den Gemeinderat beschlossenen und mit der Bezirksregierung abgestimmten Einzel-
handelskonzept (07.2017) wird ein zentraler Versorgungsbereich im Ortskern von Hellenthal
rdumlich definiert, der sich vorwiegend entlang der Kolner Stral3e erstreckt und im Norden den
Parkplatz im Bereich der Grenzlandhalle als Potenzialflache zur Weiterentwicklung der inneroért-
lichen Versorgungsstrukturen umfasst.

Im Einzelhandelskonzept legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fur den Einzelhandel fest.
Fur die Gemeinde Hellenthal besteht die Zielsetzung des Erhalts sowie einer moderaten Weiter-
entwicklung der vorhandenen Versorgungsstrukturen, um die Grundversorgung der Bevélkerung
im Gemeindegebiet zu sichern.

Fur die Weiterentwicklung der Nahversorgung in der Gemeinde Hellenthal wird im Einzelhan-
delskonzept die Schaffung von Baurecht fur die Ansiedlung von groR3flachigem Einzelhandel mit
bis zu ca. 2.000 m? Verkaufsflache auf der nordlich der Grenzlandhalle an der L 159 gelegenen
Potenzialflache empfohlen. Es handelt sich um eine zentral gelegene Flache im Ortszentrum
von Hellenthal in wohngebietsintegrierter Lage, die sich hinsichtlich der Grundsticksgrofie und -
zuschnitt ideal fur die Ansiedlung von groR3flachigem Einzelhandel eignet. Die ful3laufige Er-
reichbarkeit ist unter Zugrundelegung eines 700m-Radius fur fast 80% der Bevdlkerung des
Kernortes Hellenthal gegeben. Auch verfiigt der Bereich tiber eine gute Verkehrs- sowie OPNV-
Anbindung und kann ohne zusétzliche Strallenbaumalnahmen entwickelt werden.

Angestrebt wird die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes und eines Fachmarktes
(Drogerie).

Weitere freie grol3ere zusammenhangende Flachen innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbe-
reichs der Zentralorte Hellenthal und Blumenthal sind derzeit nicht vorhanden.

Da es sich bei der beabsichtigten Ansiedlung um einen groR3flichigen Einzelhandelbetrieb ge-
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malk 8§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie einen Kkleinflachigen Drogeriemarkt handelt, ist die Darstellung
eines Sonstigen Sondergebietes (SO) fur Grolflachigen Einzelhandel und kleinflachigen Einzel-
handel erforderlich.

Die hierzu notwendige Anderung des Flachennutzungsplanes (36. Anderung) erfolgt im Parallel-
verfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB.

2.0 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen die Grundstiicke Gemarkung Hellenthal, Flur
68, Nr. 119, 84, 85, 86, 87, 42, 133, 36 und 100 (Olef teilw.), 136 und 32 mit einer GroRRe von rd.
1,13 ha.
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Die Abgrenzung des Anderungsbereiches orientiert sich an den zur Diskussion stehenden Flur-
stucken.

Der Planstandort / Anderungsbereich befindet sich an der Einmindung der als Landesstralze
159 klassifizierten Aachener Stralle und der Bundesstral3e 265 (Kolner StralRe). Die Kélner
Stral3e ist eine wichtige Verkehrsachse, da sie das Gemeindegebiet vom Norden nach Sudwes-
ten durchlauft und die Anbindung an die Nachbargemeinden sicherstellt. Dem Planstandort ist
die Bushaltstelle ,Hellenthal Kirche® in 300 Metern fuRlaufiger Entfernung raumlich zugeordnet,
sodass eine funktionsfahige OPNV-Anbindung besteht.

Das Umfeld ist gepragt von unterschiedlichen Nutzungen, wie der Grenzlandhalle und einem
Steinmetzbetrieb im Westen. Von einer Wohnbebauung im Osten an der HardtstralRe. Der
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Belingplatz innerhalb des Plangebietes stellt sich derzeit als Griinflache (Intensivrasen) dar. Dort
finden u.a. Brauchtumsveranstaltungen, wie z.B. die Kirmes, statt.

In den Belingplatz mindet die Abfolge der offentlichen ful3laufigen Anbindungen entlang des
Olefgriinzuges. Sidlich des Belingplatzes befinden sich historische Friedhéfe und die Chorruine
der alten Kath. Pfarrkirche St. Anna (Denkmal). Das Olefufer wurde aktuell neu gestaltet und
bietet eine attraktive Anbindung zum Busbahnhof und zur Kdélner Stral3e.

Der Bereich nordlich der Olef ist derzeit vorwiegend als Parkplatz genutzt. Im Nordosten ist zu-
dem ein einsturzgefdhrdetes denkmalgeschitztes Gebaude (ehem. Lohgerberei, Hardtstr. 2)
sowie ein Wohngebaude (HardtstralRe 4) vorhanden. Das Gebiet wird von der Olef durchflossen.

2.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung
Der Regionalplan, Regierungsbezirk Kéln, aus dem Jahre 2003 weist fir den Planbereich ,All-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ aus.
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Ausschnitt aus dem Regionalplan

2.3 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (1975) der Gemeinde Hellenthal stellt den Geltungs-
bereich im Wesentlichen als Sonderbauflache (S) dar. Der nérdliche Bereich ist als Wohnbaufla-
che dargestellt.

Der Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1975 sagt zum Bereich der
Grenzlandhalle aus:

,Die Grenzlandhalle in der Ortslage Hellenthal bildet den Mittelpunkt eines Erholungszentrums,
das zurzeit noch weitergehenden Planungen im Rahmen des NWP 75 unterliegt.

Wegen der Durchschneidung der engen Ortslagen des Wohnsiedlungsbereichs durch Haupt-
verkehrsachsen und der Mischansiedlung von stark emittierendem Gewerbe war diese Moglich-
keit in den historischen Ortskernen abhandengekommen, so dass die jungsten Planungsbemu-
hungen der Gemeinde heute darauf ausgehen, neue Kristallisationspunkte des Blrgerlebens zu
schaffen. Einige dieser Bemiihungen finden zum Teil in dem Bebauungsplan 24a —Ortszentrum
Hellenthal — ihren vorlaufigen Niederschlag.
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Gedacht ist an einen Kur- und Erholungspark mit angrenzendem Ladenzentrum, dessen Mittel-
punkt eine Mehrzweckhalle bildet, die sowohl Veranstaltungen fir den Fremdenverkehr Gber-
nehmen soll, aber auch als Fest-, Versammlungs- und Darbietungshalle fir das Gemeindeleben
sein soll”.

Bolingplatz
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Ausschnitt aus dem FNP der Gemeinde Heilenthal mit Geituhéébereich der 36. Andérung

2.4 Einzelhandelskonzept
Im durch den Gemeinderat beschlossenen und mit der Bezirksregierung abgestimmten Einzel-
handelskonzept wird ein zentraler Versorgungsbereich im Ortskern von Hellenthal raumlich ab-
gegrenzt, der sich vorwiegend entlang der Kdlner Straf3e erstreckt und im Norden den Parkplatz
im Bereich der Grenzlandhalle als Potenzialflache zur Weiterentwicklung der innerértlichen Ver-
sorgungsstrukturen umfasst.
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Mit Schreiben vom 02.08.2017 hat die Bezirksregierung Kéln die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches sowie die Festlegung der nahversorgungs- und zentrenrelvanten Sorti-
mente bestéatigt.

2.5 Bebauungsplane

Es gilt der Bebauungsplan Nr. 24 ,Ortszentrum Hellenthal aus den 60er Jahren. Dieser setzt fir
den Anderungsbereich nérdlich der Olef Parkplatz und Allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

Die Olef ist als Gewasser festgesetzt. Stdlich der Olef ist eine Uberbaubare Grundstiicksflache
fur einen Kindergarten festgesetzt. Der historische Friedhof, die Kirchenruine sowie die vorhan-
denen Garten sind als Griinflache festgesetzt.
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 24 ,,Ortszentrum Hellenthal“ aus den 60er Jahren

3.0 VER-UND ENTSORGUNG, ERSCHLIESSUNG, OPNV

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Anderungsbereiches ist tiber die HardtstraRe mit An-
schluss an die L 159 (Aachener StralRe) gesichert.

Der Planstandort ist an die RVK-Buslinie 829 Hellenthal-Schleiden-Kall an den Offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) angebunden, die bis in die Abendstunden im Stundentakt ver-
kehrt und auch die Anbindung an die Schiene (Bahnhof Kall) sichert. Die Bushaltstelle ,Hellent-
hal Kirche“ befindet sich raumlich zugeordnet in 300 m fulaufiger Entfernung. Alle anderen Ort-
steile sind zudem flachendeckend ilber RVK-TaxiBus-Linien angebunden, die ebenfalls bis in
die Abendstunden im Stundentakt verkehren. Fahrgaste, die im Gebiet der Gemeinde Hellenthal
und Schleiden den TaxiBus nutzen, werden statt bis zur Haltestelle direkt zur gewinschten
Zieladresse im Bereich des Linienwegs befdrdert. Die TaxiBus-Linien verbinden die Ortsteile der
Gemeinde mit den beiden Zentralorten bzw. Nahversorgungsstandorten Hellenthal und Blu-
menthal Hauptort und den Nachbargemeinden.

Durch die Einfihrung des TaxiBus-Systems seit Anfang 2000 mit einem Bedienungsangebot im
Stundentakt wird in der Gemeinde Hellenthal ein gut ausgebautes OPNV-System angeboten,
das u.a. auch fur Einkaufsfahrten zwischen den Zentralorten Hellenthal/Blumenthal und den
Ortsteilen in Anspruch genommen wird.

Die Erreichbarkeit des Standortes flr motorisierte Kunden ist ebenso positiv zu bewerten wie die
Lage zu den umliegenden Wohngebieten und die Nédhe zum zentralen Busbahnhof.
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Die fu3laufige Erreichbarkeit ist unter Zugrundelegung eines 700m-Radius fur fast 80% der
Bevolkerung des Kernortes Hellenthal gegeben. Auch verflgt der Bereich Uber eine gute Ver-
kehrs- sowie OPNV-Anbindung und kann ohne zusatzliche StraRenbaumalRnahmen entwickelt
werden.

Innerhalb der geplanten Stellplatzanlage werden sowohl breitere Stellplatze fur eingeschrankte
Personenkreise als auch Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader - im Rahmen der Objektplanung -
vorgesehen.

Das im Gebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser wird in den vorhandenen
Mischwasserkanal in der HardtstraRe (DN 400) eingeleitet. Dieser ist ausreichend leistungsfahig
das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser aufzunehmen. Im Rahmen der Baugrund-
und Altlastenuntersuchung (Ingenieurbiiro Wolfgang Kramm GmbH) wurde die Mdglichkeit einer
Versickerung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswasser ausgeschlossen. Das Fluss-
bett der Olef und deren Uferstreifen bleiben unverandert.

Durch das Plangebiet verlauft eine Wassertransport-Leitung DN 500 des Wasserverbandes
Oleftal (WVO). Diese versorgt nicht nur das Gemeindegebiet Hellenthal sondern insbe-
sondere auch das gesamte Schleidener Stadtgebiet, das Gemeindegebiet Kall sowie die
Stadt Bad Minstereifel mit Trinkwasser. Somit hangt die Trinkwasserversorgung von et-
wa 45.000 Menschen und zahlreichen Gewerbe- und Industriebetrieben von der Betriebs-
bereitschaft dieser Leitung ab. Eine Substitution dieser Versorgungsachse ist nicht mog-
lich. Vor diesem Hintergrund besteht grof3ir&umig ein zwingendes o6ffentliches Interesse
daran, die Betriebsbereitschaft dieser Leitung nicht zu gefahrden. Im Bebauungsplan
wird die Leitung daher durch eine entsprechende Festsetzung (Leitungsrecht) gesichert.
Der Schutzstreifen ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die Anlage von Stellplatzen ist mog-
lich.

4.0 INHALTE DER 8. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 24
»ORTSZENTRUM HELLENTHAL*

4.1 ErschlieBungs- und Bebauungskonzept
Die ErschlieBung des geplanten Einzelhandelsstandortes ist ausgehend von der Aachener
Straf3e L 159 von der Hardtstral3e geplant. Der Baukdrper ist zur Hardtstraf3e orientiert.

Stellplatze sind sowohl nérdlich und sidlich der Olef geplant. Diese sind durch das vorhandene
Bruckenbauwerk verbunden.

Insgesamt wird eine Verkaufsflache von bis zu maximal 2.000 gm angestrebt. Geplant ist die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines Fachmarktes (Drogeriemarkt).

Die vorliegende Planung berucksichtigt die Restriktionen durch die Wasserhaupttransportleitung
und die Olefbricke, erdffnet die Moglichkeit, den Belingplatz weiterhin fur 6ffentliche Veranstal-
tungen zu nutzen und schafft die Voraussetzungen, dass auch aufgrund der Verbindung von
Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt ein attraktiver Standort fur die Bevolkerung geschaffen
und dadurch die Versorgungsfunktion der Gemeinde deutlich verbessert werden kann.

4.2 Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Fur das Plangebiet wird Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger und
kleinflachiger Einzelhandel” gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, um den zusatzlichen Nah-
versorgungsstandort realisieren zu kénnen.

Zulassig ist die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten und eines weiteren Fachmarktes (Drogeriefachmarkt).

Entsprechend dieser angestrebten Nutzungen wird das Gebiet gegliedert in SO1 und SO2.
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Im Gebiet SO 1 wird ein Lebensmittelmarkt (Discounter) mit Kernsortiment:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Reformwaren, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
(Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Haushaltspapiere) und einer Verkaufsflache
von maximal 1.200 m2 zugelassen.

Das Randsortiment des Lebensmittel-Discountmarktes darf maximal 15 % der Gesamtverkaufs-
flache umfassen (sogenannte Aktionswaren). Fir das Randsortiment gilt die Hellenthaler Liste
(s. Anlage der textlichen Festsetzungen) der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimente.

Im Gebiet SO 2 wird ein Drogeriefachmarkt mit Kernsortiment:

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Drogerieartikel, Korperpflege, kosmetische Erzeugnisse
und Parfumerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Haushaltspapiere), Nahrungs- und
Genussmittel, Getranke, Reformwaren und einer Verkaufsflache von maximal 800 m2 zugelas-
sen.

Das Randsortiment des Drogeriefachmarktes darf maximal 30 % der jeweiligen Verkaufsflache
umfassen, da heute gangige Drogerieméarkte neben dem Kernsortiment auch unterschiedliche
Randsortimente (u.a. Babybekleidung, Kurzwaren, Dekorationsartikel, Fotozubehdr etc.) fuhren.

4.3 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) und
die Zahl der zulassigen Vollgeschosse bestimmit.

Gemald § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird flur das Sonstige Sondergebiet
eine Grundflachenzahl von 0,8 als Obergrenze festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser Ober-
grenze z.B. mit Stellplatzen ist nicht gewiinscht, damit eine entsprechende Eingrinung des
Standorts geschaffen werden kann.

4.4 Flachen fur Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Zudem wird die Fest-
setzung getroffen, dass nicht Uiberdachte Stellplatze auch auRRerhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflache in den hier fir eigens festgesetzten Flachen - im Rahmen der festgesetzten Grund-
flachenzahl - angeordnet werden.

4.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Der geplante Einzelhandelsstandort ist aufgrund seiner siedlungsstrukturell integrierten Lage als
sinnvolle Verbesserung der Grundversorgung von Hellenthal zu bewerten.

Im vorliegenden schalltechnischen Prognosegutachten (Biro fur Schallschutz, Umweltmessun-
gen, Umweltkonzepte Michael Mick, Herzogenrath) wurden die zu erwartenden Gerau-
schimmissionen im Zusammenhang mit dem Betrieb der geplanten Méarkte und der Parkplatzan-
lagen untersucht. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich u.a. Wohngebaude.

Das Prognosegutachten kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass auch unter Beriick-
sichtigung der gewerblichen Vorbelastung (Steinmetzbetrieb, Stahlspezialbetrieb) die Immissi-
onsrichtwerte gemal TA La&rm im Tag- und Nachtzeitraum unter Beriicksichtigung von verschie-
denen Randbedingungen sowie Schallschutzmal3nahmen, die Anforderungen an den Schal-
limmissionsschutz gemal TA Larm unterschritten, also eingehalten werden kdnnen. Die erfor-
derlichen MaRnahmen werden im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen. Dies betrifft ins-
besondere die Offnungszeiten, die Anlieferungszeiten und die Haustechnik, da diese nach
BauGB, aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs, nicht festgesetzt werden kénnen. In
den Textteil zum Bebauungsplan werden dahingehende Hinweise aufgenommen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird zudem festgesetzt, dass die Anlieferungszone einzuhau-
sen (Larmschutzwand) ist.
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Die Larmschutzwand muss an der Oberkante 4 m in Richtung Gebéaude Uberlappen (Teileinhau-
sung). Die Wand muss die Mindestanforderung an eine Larmschutzwand von R'w = 25 dB(A)
erfullen. Alternativ zu dieser Teileinhausung ist auch eine komplette Einhausung der Anlieferung
moglich.

Anhand der inzwischen vorliegenden konkreteren Planung wird eine Gesamteinhausung vorge-
sehen. Dadurch kann die Hohe der Larmschutzeinrichtung reduziert werden. Das Anlieferungs-
niveau liegt zudem um 1,30 m niedriger als die Eingangshthe des geplanten Discounters, so-
dass in der Nachbarschaft eine Wandhdhe von maximal 3,55m, welche in Richtung Norden ab-
fallt sichtbar sein wird. Erhebliche Sichtbehinderungen sind damit nicht zu erwarten.

4.6 MalBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Als Minderungsmafinahme im Plangebiet selbst sind entlang der nordwestlichen Plangebiets-
grenze, im Bereich der Stellplatze an der Aachener StraRe zur naturnahen Eingriinung und zur
Verbesserung der Struktur- und Artenvielfalt zwei standorttypische Einzelb&ume zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Die Flachen im Umfeld des Discounters und des Fachmarktes sowie der Stellplatze sind mit
einer Landschaftsrasenmischung einzuséaen.

Die Olef mit ihren Béschungsbereichen und die vorhandene Gehdlzflache stidéstlich der Olef
werden als Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt.

CEF-MalRnahmen fir die Flederméause

Zur Schaffung von Ersatzquartieren sind an bestehenden Gebauden in mittelbarer Nahe 5 Fle-
dermauskésten (z.B. Serie F von Schwegler) fachgerecht anzubringen. Dabei ist auf eine nord-
Ostliche bis suddstliche Ausrichtung zu achten. Es sind keine fur Fledermause giftigen Holz-
schutzmittel zu verwenden.

Die Bereitstellung der AusgleichsmafRnahmen erfolgt vor Beginn der Abbrucharbeiten.

Externe Kompensationsmalnahmen

GemaR der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung entsteht nach Umsetzung der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 24 ,Ortszentrum Hellenthal unter Anwendung der Numerischen Bewer-
tung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW, Stand: Marz 2008 ein Okologisches Defizit
in Hohe eines Flachenwertes von - 761 Wertpunkten.

Dieses okologische Defizit wird tiber das Oko-Konto der Gemeinde Hellenthal verrechnet.

4.7 Leitungsrecht

Durch das Plangebiet verlauft eine Wassertransport-Leitung DN 500 des Wasserverbandes
Oleftal (WVO). Die Transportleitung einschlie3lich eines beidseitigen Schutzstreifens von 2 m
(Leitungsrecht) ist in der Planzeichnung (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) eingetragen. Innerhalb die-
ses Schutzstreifens sind Tiefbauarbeiten nur nach Ricksprache mit dem WVO mdglich. Der
Schutzstreifen ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

4.8 Gestalterische Festsetzungen gem. 8 86 BauONRW i.V.m. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Zur auRReren Gestaltung der baulichen Anlagen werden gestalterische Festsetzungen getroffen,
um einen gestalterischen Grundkonsens fir das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung
zu sichern.

Dachform und Dachneigung
Im gesamten Plangebiet sind fir die Gebaude als Dachform Flachdacher und geneigte Dacher
mit Dachneigungen bis maximal 10° zulassig.

Dachmaterial und -farbe
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Dacheindeckungen aus Materialien mit glanzenden oder reflektierenden Oberflachen sind nicht
zulassig.

Werbeanlagen

Zum Schutz des Orts- bzw. StraRenbildes werden Regelungen zu den Werbeanlagen getroffen.
So sind Werbeanlagen mit Leuchtfarben, Reflexionsoberflachen, blendende, blinkende oder
bewegliche Lichtwerbung, Laufschriften, Intervallschaltung bei Leuchtreklame und Laserlicht-
werbung sowie rotierende Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Freistehende Werbeanlagen (Pylon) sind auch auf3erhalb der tUberbaubaren Grundstucksfla-
chen zulassig.
Anlagen mit Fremdwerbung sind nicht zulassig.

4.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Uberschwemmungsgebiet )
Gemall dem Ur-Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1975 wird das damalige Uberschwem-
mungsgebiet der Olef in der Darstellung FNP-Bestand nachrichtlich tbernommen.

In der Darstellung der FNP-Anderung wird die Festsetzung gemaR der Uberschwemmungsge-
bietsverordnung ,Olef‘ vom 13.02.2014, Karte 7, Amtsblatt fur den Regierungsbezirk Kéln vom
03.03.2014, 194, Nr. 9 nachrichtlich dargestellt.

Baudenkmal

Innerhalb des Anderungsbereichs befindet sich zudem das Gebaude HardtstralRe 2 (Haus Kre-
mer / Lohgerberei), das am 20.08.1998 in die Denkmalliste unter der Nummer 05366020-BA217
(Baudenkmal, ,Bruchstein-Wohnhaus") eingetragen worden ist. Es handelt sich bei dem Haus
HardtstralRe 2 jedoch nicht um ein ehemaliges Wohnhaus sondern vielmehr um eine der vielen
fur die Region Uberlieferten Gerbereien, die heute sonst nur noch in Form von schriftlichen Quel-
len Gberliefert sind.

Hier erfolgt die nachrichtliche Ubernahme ,Einzeldenkmal“ in der Planzeichnung.

Trinkwasserversorungsleitung

Der Anderungsbereich wird durch die Trinkwasserversorgungsleitung DN 500 durchquert und ist
die Schlagader der Trinkwasserversorgung fur den Wasserverband Oleftal. Diese versorgt nicht
nur das Gemeindegebiet Hellenthal sondern insbesondere auch das gesamte Schleidener
Stadtgebiet, das Gemeindegebiet Kall sowie die Stadt Bad Minstereifel mit Trinkwasser. Somit
hangt die Trinkwasserversorgung von etwa 45.000 Menschen und zahlreichen Gewerbe- und
Industriebetrieben von der Betriebsbereitschaft dieser Leitung ab. Eine Substitution dieser Ver-
sorgungsachse ist nicht moglich. Vor diesem Hintergrund besteht groRraumig ein zwingendes
Offentliches Interesse daran, die Betriebsbereitschaft dieser Leitung nicht zu gefahrden.

Eine Verletzung der Versorgungspflicht, die dem Wasserverband Oleftal obliegt, fiihrt nach 8§ 5
Absatz 1 Satz 1 in Verbindung mit 8 4 Absatz 3 Satz 1 und 2 der vom Gesetzgeber erlassenen
Allgemeine Bedingungen fir die Versorgung mit Wasser (AVBWasserV) zu einer Haftung nach
den Mal3staben des 8§ 6 AVBWasserV.

Es wurde geprift, ob die Leitung umverlegt werden kann. Dies ist aufgrund der Bedeutung der
Leitung und dem grof3en Versorgungsgebiet nicht moglich. Der Wasserverband hat vorsorglich
schon darauf hingewiesen, dass aus dem vom Verband versorgten Kundenkreis mit Schadener-
satzforderungen zu rechnen sei.
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5.0 STANDORTALTERNATIVEN

Der innerértliche Einzelhandelsbesatz von Hellenthal erstreckt sich vorrangig entlang der Kolner
Stral3e. Dieser Hauptgeschaftsbereich wurde im Einzelhandelskonzept (07.2017) der Gemeinde
als Zentraler Versorgungsbereich definiert. Dieser weist eine West-Ost-Ausdehnung von ca.
600 m aus. Der Bereich ist weitgehend Ubereinstimmend mit der Abgrenzung des Sanierungs-
gebietes fur Hellenthal (Integriertes Handlungskonzept). Die verkehrs- und wegemaRige Er-
schlieBung wird durch ein gut ausgebautes Stral3en- bzw. fuBlaufiges Wegenetz sichergestellt,
welches mit der Kdlner StralRe und der Aachener Stral3e Uber wichtige Verbindungsachsen ver-
fugt. Der zentrale Busbahnhof liegt ebenfalls innerhalb dieses Kernbereiches.

Der Anderungsbereich liegt als Potenzialflache ebenfalls in diesem Zentralen Versorgungsbe-
reich von Hellenthal.

Es handelt sich um eine zentral gelegene Flache im Ortszentrum von Hellenthal in wohngebiets-
integrierter Lage, die sich hinsichtlich der Grundstiicksgrof3e und -zuschnitt ideal fir die Ansied-
lung von grof3flachigem Einzelhandel eignet. Die fu3laufige Erreichbarkeit ist unter Zugrundele-
gung eines 700m-Radius fur fast 80% der Bevdlkerung des Kernortes Hellenthal gegeben. Auch
verfuigt der Bereich uber eine gute Verkehrs- sowie OPNV-Anbindung und kann ohne zusatzli-
che StralRenbaumalRnahmen entwickelt werden.

Anlasslich dieses Bauleitplanverfahrens ist geprtft worden, ob fur die stadtebaulich erforderliche
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes mit einer marktiblichen
Anzahl von Stellplatzen weitere freie gréRere zusammenhangende und auch verfligbare Fla-
chen innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs des Zentralortes Hellenthal vorhanden sind.

Fur das Stadtebauprojekt ist ein Flachenbedarf von rd. 3.500 gm zuzlglich der erforderlichen
Stellplatze notwendig. Der Standort muss ferner u.a. auch hinsichtlich der ErschlieBung, der
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse in der Nachbarschaft und seiner Verfligbarkeit
geeignet sein. Eine Analyse der Flachen innerhalb des geplanten zentralen Versorgungsberei-
ches hat ergeben, dass aufgrund der engen Tallage entlang des Bachlaufs der Olef und der
kleinteiligen Siedlungsstruktur keine anderen geeigneten Flachen in wohngebietsintegrierter
Lage zur Verfugung stehen, welche auch die Kriterien der Landesplanung in Bezug auf die An-
siedlung von grof3flachigem Einzelhandel erfiillen.

Der vorhandene Vollsortimenter REWE Nahkauf mit begrenzter Verkaufsflache (430 m2) und
damit einhergehend mit einem beschrankten Angebot sowie NORMA und Netto kénnen die Ver-
sorgung der Ortsteile nicht abdecken. Erweiterungsmdglichkeiten bei diesen Bestandsnutzun-
gen sind aufgrund der Grundstticksstruktur nicht méglich.

Als Ergebnis der Alternativenprifung innerhalb des geplanten zentralen Versorgungsbereiches
ist festzuhalten, dass fir die Ansiedlung der notwendigen Nahversorgungseinrichtungen keine
gleichgeeigneten Standorte vorhanden sind. Der Ortskern Hellenthal entlang der Kdlner Stral3e
ist vollstandig bebaut, selbst fur kleinere Einzelhandelsbetriebe stehen keine Flachen fir eine
Erweiterung zur Verfigung.

6.0 AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

6.1 ... Vertraglichkeit

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Auswirkungsanalyse in Bezug auf die Funktionsfa-
higkeit anderer zentraler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der Ge-
meinde Hellenthal oder in Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) durchgefiihrt (BBE Handelsberatung GmbH, Kaln).

Fazit der Auswirkungsanalyse
Im Fazit ist festzuhalten, dass die projektierten Einzelhandelsbetriebe der Grundversorgung im
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Gemeindegebiet Hellenthal dienen werden. Aufgrund der GréRe des Vorhabens und der Wett-
bewerbssituation sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die wohnungsnahe Versorgung auszuschlie3en.

Nach der Auswirkungsanalyse vom August 2017 wird der Lebensmitteldiscounter vor allem in
Wettbewerb zu den entsprechenden Anbietern in Schleiden-Oberhausen treten. Die zu erwar-
tenden UmsatzeinbufRen der vorhandenen Markte werden sich auf ca. 12 — 15 % des derzeiti-
gen projektrelevanten Umsatzes belaufen. In Verbindung mit der Ansiedlung eines Drogerie-
marktes sind Umsatzverteilungseffekte von ca. 15 % fir die beiden ansassigen Lebensmittel-
markte im Ortskern von Hellenthal zu erwarten. Vergleichszahlen belegen, dass die beiden
Markte gleichwohl weiterhin betriebswirtschaftlich rentabel betrieben werden kdnnen.

Es kommt hinzu, dass fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens entscheidend ist, dass
durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte andere zentrale Versorgungsbereiche nicht in
ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden. Ebenso wenig wird die Nahversorgung in Wohngebie-
ten nachteilig beeinflusst. Durch das Planvorhaben kann vielmehr im zentralen Versorgungsbe-
reich eine marktgerechte Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion erreicht werden. Stadte-
baulich relevante Auswirkungen kénnen ausgeschlossen werden, da selbst bei Schliel3ung ei-
nes der ansassigen Betriebe der Versorgungsauftrag des zentralen Versorgungsbereiches Hel-
lenthal-Ortskern erfillt wird.

6.2 .... auf die umgebende Bebauung, den Menschen

Die Betrachtung des Menschen einschlielich der menschlichen Gesundheit zielt vorrangig auf
die Aspekte des gesundheitlichen Wohlbefindens ab. Diese werden in Zusammenhang mit der
Daseinsgrundfunktion gebracht (Wohnen, Arbeiten, Kommunikation, in Gemeinschaft leben,
Bildung, Versorgung und Erholung). Zu bericksichtigen sind daher die Wohn-, Wohnumfeld-
sowie die Erholungsfunktion.

Das Plangebiet wird derzeit zum Teil als Parkplatz und Stellplatz fir Wohnmobile, in einem klei-
nen Teilbereich zu Wohnzwecken sowie zum Teil zur Naherholung (Spazieren, Hunde Ausfiih-
ren, ...) genutzt. Auch zukinftig kann der Bereich um die Grenzlandhalle als Treffpunkt fir Un-
ternehmungen dienen. Zentrumsnah stehen dazu in ausreichendem Umfang Parkmdglichkeiten
bereit (insbesondere an Wochenenden und Feiertagen im Bereich der Freizeitanlage ,Am
Olefufer).

Durch die 36. Anderung des Flachennutzungsplans wird die Verbesserung der wohnungsnahen
Grundversorgung der Bevdlkerung ermdglicht.

Teilbereiche innerhalb des Plangebietes, die Wohnzwecken und der Naherholung dienen, wer-
den bei Umsetzung des geplanten Vorhabens zum Teil Gberpragt.

Die Larmsituation des geplanten Vorhabens wurde gutachterlich untersucht (Biro fir Schall-
schutz, Umweltmessungen, Umweltkonzepte Michael Muck, Herzogenrath).

Unter Berlicksichtigung der gewerblichen Vorbelastung (Steinmetzbetrieb, Stahlspezialbetrieb),
werden nach Umsetzung des Discounters mit Fachmarkt, die Immissionsrichtwerte gemafR TA
Larm im Tag- und Nachtzeitraum unter Berlcksichtigung der nachstehenden Larmminderungs-
mal3nahmen eingehalten:

e Einhausung der Anlieferung des Einkaufsmarktes

e Fahrgassen: Die Fahrgassen der Stellplatzanlage sind zu asphaltieren oder mit einem
fasenlosen Pflaster zu befestigen.

o Anlieferung: Die Anlieferung findet ausschlieZlich tags in der Zeit von 6.00 bis 22.00
Uhr statt.

e Haustechnik:
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An der Nordwestseite des Gebaudes soll die immissionsrelevante Haustechnik (Chiller
der Verbundanlage etc.) aufgestellt werden. Die maximal zulassige abgestrahlte
Schallleistung der beiden Chiller, darf einen Wert von Lw = 77,0 dB(A) nicht
Uberschreiten. Diese Schallleistung kann auch integrierte SchallschutzmaRnahmen
beinhalten.

e Die technischen Anlagen missen dem Stand der Technik entsprechen und dirfen an
den jeweils ndchstgelegenen Immissionsorten keine Auffalligkeiten durch Tonhaltigkeit
(Einzeltone) aufweisen.

e Offnungszeit: Die Offnungszeiten des Marktes liegen zwischen 6.00 Uhr - 22.00 Uhr.

Das Maximalpegelkriterium der TA Larm wird tags und nachts ebenfalls eingehalten.

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung wurden zusatzlich die Verkehrsgerausche
durch anlagenbezogene Kfz- Verkehre im Bereich 6ffentlicher Verkehrsflachen gemal Pkt. 7.4
der TA-Larm auf der sicheren Seite durchgefuhrt. Der nach Auffassung des Rats von Sachver-
stéandigen fur Umweltfragen vorgegebene Grenzwert von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
wird nicht Uberschritten.

Aufgrund der Verbesserung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevélkerung und vor
dem Hintergrund der Berlicksichtigung von LarmminderungsmalRnahmen ist insgesamt von ei-
ner eher geringen Erheblichkeit auszugehen.

Das Vorhaben kann Uber die ausreichend dimensionierte Aachener Strae L 159 und die im
Weiteren die HardtstralRe erschlossen werden.

6.3 .... auf Natur und Landschaft, Artenschutz

Unter Berticksichtigung des derzeit rechtsgiltigen Bebauungsplanes Nr. 24 ,Ortszentrum Hel-
lenthal” wurde auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung erstellt.

Vor dem Hintergrund der Vorbelastungen durch das bestehende Planungsrecht kommt es zu
keiner 6kologischen Wertminderung in den Naturhaushalt und ist insgesamt somit von einer nur
geringen Erheblichkeit auszugehen.

Fur die im Wirkungsbereich des Vorhabens potenziell vorkommenden Arten mit Relevanz fir die
Artenschutzrechtliche Prifung sind keine Verbotstatbestande gemal 8§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG - unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmafnahmen und CEF-MaRnahmen, die
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung definiert werden -, zu erwarten.

6.4 ... auf Einwirkungsbereiche von Stoérfallanlagen

Der Anderungsbereich befindet sich nicht im potentiellen Einwirkbereich von Storfallanlagen.
Durch die Planung sind Belange der bauplanungsrechtlichen Storfallvorsorge im Sinne der
Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur Be-
herrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und an-
schlieRenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates ("Seveso-llI-Richtlinie") bzw. ihrer
Vorgangerrichtlinien sowie der diesbeziglichen nationalen Gesetzgebung nicht betroffen.

6.5 ... auf Kultur und sonstige Schutzgiiter (Baudenkmal HardtstraRe 2)

Bei der Aufstellung eines Bauleitplanes sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB auch die Belange der
Baukultur sowie des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu bericksichtigen. Innerhalb
des Plangebietes befindet sich das Gebdude Hardtstralle 2 (Haus Kremer / Lohgerberei), das
am 20.08.1998 in die Denkmalliste unter der Nummer 05366020-BA217 (Baudenkmal, ,Bruch-
stein-Wohnhaus") eingetragen worden ist. Es handelt sich bei dem Haus Hardtstral3e 2 jedoch
nicht um ein ehemaliges Wohnhaus sondern vielmehr um eine der vielen fir die Region tberlie-
ferten Gerbereien, die heute sonst nur noch in Form von schriftlichen Quellen tberliefert sind.

Die nachtraglich in das Objekt eingehéngte und einsturzgefahrdete Wohnung wurde bereits im
Jahr 2015 freigelegt und entfernt.
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Es besteht jedoch weiter eine akute Einsturzgefahr des nordwestlichen Gebaudeteils. Die Ge-
meinde hat daher im Juli 2017, nach einem Gesprach mit der Oberen Denkmalbehtrde, eine
entsprechende Notsicherung durchgefiihrt. Zu der Notsicherung ist zu erlautern, dass unmittel-
bar nach Entfernung der nachtraglich eingehangten Wohnung und Entrimplung des Gebaudes
zwei von drei augenscheinlich faulen und teilweise bereits gebrochenen Haupttragwerken (Bin-
der) mit herkémmlichen Baustitzen aus Stahl abgestitzt wurden. Im Zuge der dann folgenden
Schadenskartierung sollte ein Statiker wegen der Schiefstellung eines Fundamentes hinzugezo-
gen werden. Der Statiker hat dann eine skizzenhafte Empfehlung zu einer zimmermannsmalfi-
gen Abstitzung ausgesprochen, die auch die horizontalen Kréafte aus Winddruck und Windsog
aufnehmen kann - auch vor dem Hintergrund, dass bei der nérdlichen Fachwerkwand einige
Fachwerkstander und Riegel komplett weggefault sind. Diese Fehlstellen wurden mit Mauerzie-
geln geschlossen. Diese Notabstitzung ist gerade deshalb erforderlich geworden, da das Ge-
b&aude nicht mehr standsicher und einsturzgefahrdet ist.

Dass die Gemeinde an einem Erhalt und einer Sanierung des Denkmals nicht mehr festhalt,
liegt zum einen an dem damit verbundenen, fiir eine Haushaltssicherungsgemeinde unzumutbar
hohen Kostenaufwand, wie er nachstehend ermittelt worden ist, zum anderen — und vor allem —
an dem Umstand, dass die Gemeinde flr die Versorgung ihrer Einwohner die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes sowie eines Drogeriefachmarktes als notwendige Maflinahme ansieht, wel-
che nach eingehender Alternativenprifung nur im Plangebiet verwirklicht werden kann.

a) Unzumutbarkeit der Erhaltung

Griunde des Denkmalschutzes im Sinne des 8 9 Abs. 2 Buchstabe a DSchG NRW stehen einem
Vorhaben entgegen, wenn es Belange des Denkmalschutzes mehr als nur geringfligig beein-
trachtigt und die Versagung der Erlaubnis zu den sich daraus ergebenden wirtschaftlichen Aus-
wirkungen und privaten Betroffenheiten nicht auBer Verhéltnis steht (vgl. OVG NRW, Urteile
vom 4. Dezember 1991 - 7 A 1113/90 -, a.a.0O., vom 18. Mai 1984 - 11 A 1776/83 -, a.a.O., und
vom 2. November 1988 - 7 A 2826/86 -, BRS 48 Nr. 117). Wird ein Anspruch auf Erteilung einer
Abbrucherlaubnis geltend gemacht, ist allerdings hinsichtlich der Beeintréachtigung denkmal-
rechtlicher Belange ein strenger Maf3stab anzulegen. Die vollstandige Beseitigung eines Bau-
denkmals kann angesichts des damit verbundenen unwiederbringlichen Verlustes seiner Aus-
sagekraft fur erinnerungswuirdige Aspekte vergangener Zeiten nur dann gerechtfertigt sein,
wenn die Verweigerung der Erlaubnis sich im Einzelfall als unverhaltnisméaRige Eigentumsbe-
schrankung darstellt, etwa weil die Erhaltung des Denkmals faktisch nicht mehr mdglich ist oder
weil das Beseitigungsverbot dem Eigentiimer aus sonstigen Griinden nicht zugemutet und diese
Unzumutbarkeit nicht durch eine Entschadigung, durch die Ubernahme des Denkmals (88 33,
31 DSchG NRW) oder auf anderer Weise ausgeglichen werden kann (vgl. OVG NRW, Urtell
vom 4. Mai 2009 - 10 A 699/07 -, BRS 74 Nr. 216). Nach gefestigter Rechtsprechung ist die Er-
haltung oder Nutzung eines Denkmals in der bisherigen oder in einer anderen zulédssigen Weise
fur den Eigentimer im Allgemeinen wirtschaftlich unzumutbar, wenn er das Denkmal auf Dauer
nicht aus den Ertrdgen des Objekts finanzieren kann, wenn sich das Denkmal also auf Dauer
nicht "selbst tragt". Denn der Eigentumer darf zwar im Offentlichen Interesse an der Erhaltung
des kulturellen Erbes in seiner Eigentumsnutzung bis zu einem gewissen Grade eingeschrankt,
nicht aber gezwungen werden, dauerhaft defizitdr zu wirtschaften. Wann sich die Erhaltung oder
Nutzung eines Denkmals als dauerhaft defizitares Wirtschaften darstellt, kann nur fir jeden Ein-
zelfall und unter Berticksichtigung aller den Fall pragenden Umstande entschieden werden (vgl.
OVG NRW, Urteil vom 20. Marz 2009 - 10 A 1406/08 -, BRS 74 Nr. 218, und Beschluss vom 22.
August 2007 - 10 A 3453/06 -, BRS 71 Nr. 202; BVerwG, Beschluss vom 7. Februar 2002 - 4 B
4.02 -, EzD 2.2.6.1 Nr. 23 (zum DSchG RP). In der Regel ist es erforderlich, dass der Eigenti-
mer die wirtschaftliche Unzumutbarkeit der Erhaltung oder Nutzung des Denkmals in einer alle
relevanten Faktoren in nachvollziehbarer Weise ermitteinden und bewertenden Wirtschaftlich-
keitsrechnung darlegt.

Untersuchungen hinsichtlich einer Sanierung und Nutzung als multifunktionales Haus der Kultur
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einschlielich Museum oder auch als Wohnhaus wurden durchgefihrt. Notwendige bauliche
Maflnahmen zur Sicherung der ehem. Lohgerberei wurden nach einem Ortstermin festgestellt
und durch Sachverstandigen kalkuliert und eingehend bewertet.

Insbesondere wurde auch eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung fur eine kinftige Wohnnutzung
sowie alternativ eine museale Nutzung durchgefihrt.

Bei einer erzielbaren Wohnflache von 117 gm sind Sanierungskosten (vgl. Aufstellung Dipl. Ing.
Holdenried, Heimbach) in H6he von rd. 477.190,00 € ermittelt worden. Die Investitions- und Fol-
gekosten (vgl. Wirtschatftlichkeitsbetrachtung nach dem Denkmalschutzgesetz, Dipl.-Ing. Frank
Diefenbach, Blankenheim) werden mit jahrlich 16.051,50 € kalkuliert. Die erzielbaren Nutzungs-
ertrage (Mieteinnahmen) werden mit jahrlich 6.879,60 € kalkuliert. Aufgrund dieser Wirtschaft-
lichkeitsberechnung ergibt sich fiir die wohnliche Nutzung ein Jahresdefizit fir die ersten 12 Jah-
re in Hohe von jahrlich 9.171,90 €. Somit summiert sich das Defizit Uber einen Zeitraum von 12
Jahren aus insgesamt 110.062,80 €.

Bei einer erzielbaren musealen Flache von 117 gm haben sich Sanierungskosten (vgl. Aufstel-
lung Dipl. Ing. Holdenried; Heimbach) in Hohe von rd. 747.320,00 € ergeben. Die Investitions-
und Folgekosten (vgl. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung nach dem Denkmalschutzgesetz, Dipl.-Ing.
Frank Diefenbach, Blankenheim) werden mit jahrlich 24.317,47 € kalkuliert. Die erzielbaren Nut-
zungsertrage (Mieteinnahmen) werden mit jahrlich 6.879,60 € kalkuliert. Aufgrund der héheren
Sanierungsaufwendungen bei einer musealen Nutzung erhéht sich das Jahresdefizit und belauft
sich fur die ersten 12 Jahre in H6he von jahrlich 17.437,87 €. In der Summe ergibt sich hier fur
einen Zeitraum von 12 Jahren ein Defizit in Hohe von 209.254,44 €.

Angesichts des Bauzustandes liegt es auf der Hand, dass auch fir eine niederschwellige Nut-
zung als reines Anschauungsobjekt nicht unerhebliche Investitionen notwendig sind, und zwar
sowohl zur erstmaligen Herrichtung als auch zur dauerhaften Unterhaltung. Es kommt hinzu,
dass den notwendigen Investitionen auch tberhaupt keine Einnahmen gegenuibergestellt wer-
den kdnnen, so dass eine Wirtschaftlichkeit von vornherein mit einem Defizit, und zwar einem
nicht nur geringen Defizit, ausfallen muss.

Die Grundsicherung (niederschwellige Nutzung) ohne eine weitere Nutzung wird mit rd.
295.000,00 € (Planungsbiro Dipl.-Ing. Architekt Johannes Prickarz, 2014 bzw. Gemeinde Hel-
lenthal 2016) kalkuliert.

Der Verkauf des Grundstiicks an einen Dritten bzw. die Einschaltung eines privaten Investors
mit dem Ziel, das Denkmal zu erhalten, wiirde den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Hel-
lenthal, eine verbesserte und angemessene Nahversorgung im Gemeindegebiet fiir die Bevolke-
rung zu gewahrleisten, entgegenstehen. Da weder grof3- noch kleinraumig gleich geeignete Al-
ternativen fir die Ansiedlung bestehen, ist es erforderlich, das Denkmal trotz seines hohen
Denkmalwertes als SO mit zu tUberplanen.

Auch wenn der Gemeinde sich nicht auf das Eigentumsgrundrecht aus Art. 14 GG berufen kann,
ist zu beriicksichtigen, dass sie bei der Wahrnehmung ihrer Aufgaben die Grundsatze der Wirt-
schaftlichkeit und Sparsamkeit zu beachten hat. Die Pflicht zur Erhaltung ist der Gemeinde da-
her nur insoweit zuzumuten, als ihre Verpflichtung zur wirtschaftlichen und sparsamen Haus-
haltsfiihrung nicht unverhaltnismaRig zurickgesetzt wird.

Fazit:

Dass die Gemeinde an einem Erhalt und einer Sanierung des Denkmals nicht mehr festhélt,
liegt zum einen an dem damit verbundenen, fiir eine Haushaltssicherungsgemeinde unzumutbar
hohen Kostenaufwand, wie er ermittelt worden ist. Zum anderen — und vor allem — an dem Um-
stand, dass die Gemeinde fir die Versorgung ihrer Einwohner die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes sowie eines Drogeriefachmarktes als notwendige MalRBnhahme ansieht, welche nach
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eingehender Alternativenprifung (sh. nachstehenden Punkt ¢)) nur im Plangebiet verwirklicht
werden kann.

b) Uberwiegendes offentliches Interesse
Unabhéangig hiervon besteht an der Beseitigung des Objektes auch nach 8§ 9 Abs. 2 Nr. b)
DSchG ein Gberwiegendes o6ffentliches Interesse.

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Hierzu gehoéren auch die Belange der Wirtschaft, auch
ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung, § 1 Abs. 6 Nr.
8a BauGB, die Belange des nicht motorisierten Verkehrs, unter Berticksichtigung einer auf Ver-
meidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Planung, § 1 Abs. 6 Nr.
9 BauGB, sowie die Ergebnisse stadtebaulicher und sonstige Entwicklungskonzepte, § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB. Die Gemeinde Hellenthal hat aktuell ein Einzelhandelskonzept erstellt, um insbe-
sondere die Nahversorgung zu starken.

Vor allem bestehen Versorgungsdefizite bei Lebensmittel und Drogeriewaren. Diese Versor-
gungsdefizite lassen sich im zentralen Versorgungsbereich des Kernortes Hellenthal, vorwie-
gend entlang der Kdlner Stral3e, nicht beheben; auf die Alternativenpriifung innerhalb des ge-
planten zentralen Versorgungsbereichs unter Ziffer 4.0 wird verwiesen. Zur Deckung dieser Ver-
sorgungsliicke sollen Flachen angrenzend an diesen faktischen zentralen Versorgungsbereich
generiert werden.

Als Potentialflache fiir die Ansiedlung solcher Einrichtungen sind Flachen im Bereich der Grenz-
landhalle geeignet, die Teil des zentralen Versorgungsbereiches sind.

Es handelt sich um eine zentral gelegene Flache im Ortszentrum Hellenthal in wohngebietsinte-
grierter Lage, die sich hinsichtlich der Grundstiicksgrof3e und -zuschnitt ideal fur die Ansiedlung
von grof3flachigem Einzelhandel eignet. Die fuRBlaufige Erreichbarkeit ist unter Zugrundelegung
eines 700m-Radius fur fast 80% der Bevolkerung des Kernortes Hellenthal gegeben. Auch ver-
fugt der Bereich Uiber eine gute Verkehrs- sowie OPNV-Anbindung und kann ohne zusatzliche
Strallenbaumalnahmen entwickelt werden. Weitere freie gréRere zusammenhangende und
auch verflgbare Flachen innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs des Zentralortes Hel-
lenthal sind fur die Ansiedlung von Nahversorgungseinrichtungen derzeit nicht vorhanden.
Entlang der Kolner Stral3e (faktischer zentraler Versorgungsbereich) sind nur Kleinteilige Struktu-
ren mit einer Vielzahl von Eigentimern vorzufinden. Erweiterungsmdglichkeiten fiir den in Hel-
lenthal vorhandenen NORMA (rd. 600 gm VK) und REWE-Nahkauf (rd. 430 gm VK) sind eben-
falls nicht gegeben.

c) Alternativenprifung

Es ist geprift worden, ob das Vorhaben innerhalb des Plangebietes so errichtet werden kann,
dass das denkmalgeschiitzte Objekt erhalten bleibt. So kédme potentiell in Betracht, die Baukor-
per der Fachmarkte und Stellplatze entsprechend zu verschieben.

Allerdings ist festzustellen, dass einer alternativen Gebaude- und Stellplatzanordnung mehrere
Grenzen gesetzt sind. So durchschneidet zum einen die Olef das Plangebiet zwischen dem ge-
planten Drogeriemarkt und der Stellplatzflache, zum anderen verlauft durch das Gebiet parallel
zur Olef eine Haupttransportleitung DN 500 GGG des Wasserverbandes Oleftal, die dann quer
durch den Belingplatz in Richtung Osten verlauft. Diese Leitung versorgt 45.000 Menschen und
zahlreiche gewerbe- und Industriebetriebe der Umgebung mit Trinkwasser. Aus diesem Grund
darf die Betriebsbereitschaft der Leitung nicht gefahrdet werden. Eine Uberbauung der Leitung
scheidet damit aus diesem Grunde aus. Eine Verlegung der Leitung ist zudem sowohl technisch
als auch finanziell nicht mit zumutbarem Aufwand fur die Gemeinde Hellenthal machbar.

Ferner bestehen aus strallenrechtlicher Sicht weitere Restriktionen, da die Zufahrt von der
HardtstralRe erfolgen muss. Der Landesbetrieb StralRen NRW stimmt einer Zufahrt von der L 159
nicht zu.
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Vorliegende Restriktionen

In der gepruften Variante A wird das Denkmal erhalten, der Discounter (verkleinert auf eine
Verkaufsflache von 1.000 gm) und Fachmarkt (verkleinert auf eine Verkaufsflache von 650 gm)
werden nach Westen verlagert und weitere Stellplatze auf dem Belingplatz hinter der Grenz-
landhalle vorgesehen. Diese Alternative scheitert daran, dass die Haupttransportleistung DN
500 GGG des Wasserverbandes Oleftal nicht tberbaut werden darf.
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Variante A

Bei der Variante B wird das ebenfalls Denkmal erhalten, der Lebensmitteldiscounter wird nach
Siuiden Richtung Olef verschoben und der Fachmarkt (verkleinert auf eine Verkaufsflache von
ca. 600 gm) auf den Belingplatz verlegt. Diese Variante scheitert ebenfalls an der Haupttrans-
portleitung, die nach Unterquerung der Olef auch den Belingplatz quer durchschneidet und aus
Griunden der Betriebsbereitschaft nicht tberbaut werden darf. Es kommt hinzu, dass die not-
wendige Anlieferung mit Lkw fur den Drogeriemarkt aufgrund der raumlichen Enge nicht moglich
ist. Ferner musste auch die Briicke ertiichtigt werden. Schlie3lich kdnnte der Belingplatz nicht
mehr flr AuRenveranstaltungen (Kirmes) und Veranstaltungen in der Grenzlandhalle dienen.
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Variante B

Bei der Variante C handelt es sich um die Variante, die als Planungsentwurf weiter verfolgt wer-
den soll. Sie berticksichtigt die Restriktionen durch die Wasserhaupttransportleitung und die
Olefbriicke, eréffnet die Moglichkeit, den Belingplatz weiterhin fur offentliche Veranstaltungen zu
nutzen und schafft die Voraussetzungen, dass auch aufgrund der Verbindung von Lebensmit-
telmarkt und Drogeriemarkt ein attraktiver Standort fir die Bevdlkerung geschaffen und dadurch
die Versorgungsfunktion der Gemeinde deutlich verbessert werden kann. Demgegeniber ist ein
Erhalt des Denkmals nicht méglich.

SchlieB3lich kdme in Betracht, das Projekt auf einem génzlich anderen Grundstiick in Hellenthal
anzusiedeln. Diese Variante ist bereits bei der Aufstellung des gemeindlichen Einzelhandels-
konzeptes mit geprift und bewertet worden. Die Zentren von Hellenthal und Blumenthal befin-
den sich in einer engen Tallage entlang des Bachlaufs der Olef. Nutzbare Flachen fur die An-
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siedlung von grof3flachigem Einzelhandel im Bereich der beiden Ortszentren stehen derzeit nur
im Bereich des Parkplatzes Grenzlandhalle zur Verfigung. Es handelt sich um eine zentral ge-
legene Flache im Ortszentrum Hellenthal in wohngebietsintegrierter Lage, die sich hinsichtlich
der Grundstiicksgrof3e und -zuschnitt ideal fur die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel
eignet. Die fu3laufige Erreichbarkeit ist unter Zugrundelegung eines 700m-Radius fur fast 80%
der Bevdlkerung des Kernortes Hellenthal gegeben. Auch verflgt der Bereich lber eine gute
Verkehrs- sowie OPNV-Anbindung und kann ohne zusétzliche StraRenbaumaflnahmen entwi-
ckelt werden.

Weitere freie grof3ere zusammenhangende Flachen innerhalb des Allgemeinen Siedlungsberei-
ches der Zentralorte Hellenthal und Blumenthal sind derzeit nicht vorhanden.

N P
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~ Variante C

Es wurde aktuell (2018) noch eine weitere Variante untersucht. Bei der Variante D wird der
Fachmarkt aufgrund der Bestands-Leitungen und dem 5 m-Abstand zur Olef im Osten- (sudlich
der Olef) innerhalb der Garten - platziert.
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Variante D

Auf dem Belingplatz sollen zukinftig Parkplatze entstehen, die zum einen dem Einzelhandel
dienen kdnnen und andererseits sind diese Parkplatze notwendig, flir Veranstaltungen in der
Grenzlandhalle. Die Grenzlandhalle bietet bis zu 600 Personen Platz. Der Stellplatzbedarf liegt
somit bei rd. 60 Stellplatzen. Generell werden die Offnungszeiten im Einzelhandel nicht mit Ver-
anstaltungen in der Grenzlandhalle kollidieren. Dazu werden auch entsprechende vertragliche

Vereinbarungen angestrebt.

Zudem wird der Belingplatz als Brauchtumsplatz benétigt. Andere Flachen fur derartige Nutzun-
gen sind in Hellenthal nicht vorhanden. Der Brauchtumspflege wird Vorrang vor einem Einzel-
handelsgebaude eingeraumt. Ein neues Gebaude auf dem Belingplatz wirde diesem wider-

sprechen.
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Die angrenzenden Garten dienen als Erholungs- bzw. Riickzugsraum fir einzelne Grundsticks-
eigentimer im Kernort, denen am Haus keine Grin- und Gartenflachen zur Verfigung stehen.
Ebenso tangiert sind die Wohngeb&ude Parkstral3e 3 und 5. Auch deren Garten grenzen an den
Belingplatz an. Der Erholungsfaktor ginge durch eine unmittelbar angrenzende Bebauung verlo-
ren.

d) Fazit

Auf Grundlage der eingeholten Sachverstdndigengutachten ist festzustellen, dass ein Erhalt und
eine Umnutzung zu einem Wohnhaus oder einem Museum mit der gemeindlichen Verpflichtung
zur wirtschaftlichen und sparsamen Haushaltsfihrung nicht vereinbar sind. Die ermittelten Defi-
zite liegen Uber einen Zeitraum von 12 Jahren in HOhe von 110.062,80 € bzw. in Hohe von
209.254,44 €.

Auch die Kosten fiir eine niederschwellige Nutzung (basierend auf einer Kostenschatzung des
Architekten Prickarz vom 27.05.2014 mit Nachprifung durch die Gemeinde in 2016) stellen sich
fur die Gemeinde als nicht umsetzbar dar.

Es kommt hinzu, dass sowohl innerhalb des geplanten zentralen Versorgungsbereiches insge-
samt aber auch innerhalb des Plangebietes selbst es keine gleich geeignete Alternative gibt, bei
der das Denkmal erhalten und das erforderliche Stadtebauprojekt gleichwohl verwirklicht werden
kann.

Schlief3lich ist auch ein Verkauf des Grundstiicks mit dem Denkmal an einen Dritten nicht zu-
mutbar, da in diesem Falle die stadtebauliche Planung nicht mehr moglich.

Die Gemeinde hat groBraumig und kleinrAumig mehrere denkbare Alternativen geprift.
Die Bauleitplanung lasst sich jedoch hierbei nicht in gleicher oder &hnlicher Weise ver-
wirklichen, da bei den gepriften Alternativen wiederum andere Restriktionen entgegen-
stehen. Ein Verkauf des Grundstiicks zum Erhalt des Denkmals kommt daher nicht in Be-
tracht, da in diesem Falle die noch héher gewichtige stadtebauliche Planung nicht ver-
wirklicht werden kann.

Unter Beriicksichtigung dieser besonderen Umstande kommt die Gemeinde Hellenthal im Rah-
men der planerischen Abwagung zu dem Ergebnis, dass die Belange des Denkmalschutzes und
Denkmalpflege hinter die gewichtigeren stadtebauliche Belange, die fir die Planung sprechen,
namlich insbesondere die Versorgung der Bevolkerung durch einen Lebensmittel- und Droge-
riemarkt auch fuf3laufig und zentral zu gewahrleisten, zurticktreten.

7.0 Umweltbericht / Umweltbelange

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, die nattrlichen Lebensgrundla-
gen zu schutzen und zu entwickeln. Sie sollen die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere der Tiere, der Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Luft, des Klimas und das Wirkungsgeflige zwischen lhnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt berticksichtigen. Alle bertihrten Umweltbelange sind auf bauleitpla-
nerischer Ebene im ,Umweltbericht“ nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erfassen, zu bewerten
und in die Planung einzuarbeiten.

Der Umweltbericht (Buro fur Freiraum- und Landschaftsplanung, Dipl.-Ing. Guido Beuster, Er-
kelenz) ist gesonderten Bestandteil der Begriindung.

8.0 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplanédnderung liegen folgende Rechtsvorschriften zu Grunde:
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o Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634).

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786).

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

¢ Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV.NRW.S.666 ff) - SGV.NRW.2023 - zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV. NRW. S. 966)

Hinweis:

Das Anderungsverfahren wurde am 09.02.2017 durch Beschluss des Ausschusses fiir Planen
und Bauen eingeleitet. Die friihzeitige Information der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte im Rahmen einer Blrgerversammlung am 25.04.2017. Die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméan § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
12.04.2017.

Inzwischen wurde das Baugesetzbuch (BauGB) novelliert und ist mit Bekanntmachung vom
13.05.2017 in Kraft getreten. Vorliegend wurde das Verfahren unter Beriicksichtigung des §
245¢

Abs. 1 S. 1 BauGB nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen
werden.

Die offentliche Auslegung hat nach Beschluss des Ausschusses flr Bauen und Planung der
Gemeinde Hellenthal vom 28.09.2017 in der Zeit vom 07.11.2017 bis einschlief3lich 08.12.2017
stattgefunden. Der Satzungsbeschluss zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 wurde am
22.02.2018 durch den Rat der Gemeinde Hellenthal gefasst.

Aufgrund von Nachbesserungen und Ergdnzungen wurde ein erneuter Satzungsbeschluss am
12.07.2018 durch den Rat der Gemeinde Hellenthal gefasst.

Hellenthal, 10. August 2018
Gemeinde Hellenthal

Rudolf Westerburg
Blrgermeister



