Stadtplanung Zimmermann GmbH
Linzer StraBe 31 - 50939 Kdlin
Tel.: 0221/411011-0 - Fax: 4110 11-22

GEMEINDE HURTGENWALD

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN-ENTWURE C9

»NAHVERSORUNG UND WOHNEN, BROICHSTRASSE® IM ORTSTEIL GEY
— STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

TEIL 1FEIL-A: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

Inhaltsverzeichnis

1. Ziel und Zweck der PIanung ........coooiiiiiiiiic e 3
1.1 PlanuUNgSanIa@ss........couuiiiiiii e aan 3
1.2 [ P2 T =T 0] o [T o T [ PP 3
1.3 L F= T 10TV 4 1= 3
14 Raumlicher GeltungsbereiCh ............ccoooi e, 3
1.5 L F= T 1YY = ] = o PP 4
1.51 Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung.............ccoovioiiieee e, 5
1.5.2  Frihzeitige Behordenbeteiligung ........ouuueiiii i 5
1.5.3  Beteiligung gem. § 3AbBS. 2BauGB.............ccooiiiiiiiiii e 5
1.54  Beteiligung gem. § 4 AbS. 2BauGB...........c.cccooiiiiiiiiiiia e 6
2. PlanungsVorgaben..... ... 7
21 FIACheNNUEZUNGSPIAN ... e 7
2.2 BebauuNgSPIANE .....oooiiiiiiiiiiii 8
2.3 LandsChaftSPIan .......ooovieiii e 8
24 WasSErsChULZZONE ... ..o e 10
2.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept ..o 10
3. Ortliche VEINAINISSE...........eieeieeeeeeeeeeeeee ettt e eae e 10
3.1 Lage und Umfeld des Plangebiets...........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee 10
3.2 Verkehrliche ErsChli@RUNG..........cooiiiiiiiiiiii e 10

3.3 Bisherige Nutzung und Bestand ... 10



41
4.2
4.2.1
422
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8
4.9
4.9.1
492
493
494
495
496
497

5.1
5.2
5.3
5.4
5.4.1
5.4.2
54.3
5.5
5.51
5.5.2

L P= T T o] F= T 1 = 11
Art der baulichen NULZUNG ..., 11
Malfd der baulichen NULZUNG .......ooouiiiiii e 11
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)..........cooceiiviiiiieieennnnnns. 11
Hohe baulicher ANIagen....... ..o e 12
Flachen fur Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze.............cccccooiiiiiiinnn. 12
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ..........cooooiiiiiiiii e 12
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen .......................... 12
Begrinungs- und AusgleichsmalRnahmen...........cccccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 13
WasserflaChen ... 13
Gestalterische FestSetZuNgeN ............uuuiiiiiiiiiiiiiiii e 14
HINWEISE ..o e et e e e e e e e e e ettt e e e e e e e esseann s 14
AMENSCRULZ. ..o 14
Externe Ausgleichsmallnahme ........ ... e 14
Bodendenkmal........... e 14
KampP mittel. ..o et e 14
7= o o = 1 P 14
Erdbebengefahrdung ........ ..o e 15
Schutz des MUHErbBOTENS ... e e 15
Auswirkungen der PIanUNQG ..........oo it e e e e e e e aa e eeees 15
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen...............cccoooooi i, 15
F N (=1 1] U U SERPPPRPRRN 16
Verkehrliche AUSWIKUNGEN ... .o e e e 16
Ver- UNd ENtSOIQUNG ....ooiiiiii et e e e e e e e eeeeena e e e e eeeeeeeees 17
SCRMUIZWASSEN ... et e e e et e ea s 18
T e LT ot g F= T = LT P 18
] €= i (=T [T o 19
IMMISSIONSSCNULZ ... e e e e e e e eeneees 20
GeWerbelarm ... e 20
VerkenrSIArm ... 20
Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag...........cccooooiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 21

TEIL 2-FEH-B: UMWELTBERICHT

STAND: 13.03.2025 mit Anderungen nach Veréffentlichung in roter Schrift, kursiv



Gemeinde Hirtgenwald: vorhabenbezogener Bebauungsplan-Entwurf C9
.Nahversorgung und Wohnen, BroichstralRe im Ortsteil Gey*, Teil 1 Teil-A: stadtebauliche Begriinung
Seite 3 von 22

TEIL A: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. Ziel und Zweck der Planung

1.1 Planungsanlass

Die 5. BEMA Grundsticksverwaltungs GmbH (Vorhabentragerin) hat bereits im Jahr 2020 ge-
genluber der Gemeinde Hurtgenwald ihr Interesse bekundet, am suddéstlichen Ortsrand von
Gey an der Broichstral’e einen Lebensmitteldiscountmarkt mit knapp 800 m? Verkaufsflache
zu errichten. Im November 2020 wurde eine Bauvoranfrage durch die Vorhabentragerin ge-
stellt.

In der Sitzung des Ausschusses flir Gemeindeentwicklung und Nachhaltigkeit am 18.05.2021
wurden die Planungen zur Kenntnis genommen und die Verwaltung beauftragt, die zur Ver-
wirklichung des Projektes notwendigen Schritte einzuleiten.

Im Mai 2022 schlossen die Vorhabentragerin, vertreten durch_ die CEV Handelsimmobilien
GmbH, und die Gemeinde Hurtgenwald eine Vereinbarung zur Ubernahme der Planungs- und
Gutachterkosten, die im Zusammenhang mit den erforderlichen Bauleitplanverfahren stehen.

Neben der geplanten Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes ist die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses im rickwartigen Bereich geplant. Dieses Vorhaben soll gleichermallen
durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans planungsrechtlich vorbereitet
werden.

1.2  Planerfordernis
Auf Grundlage des vorhandenen Planungsrechts ist das Planungsziel nicht realisierbar.

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.3  Planungsziel

Durch die Ansiedlung eines nicht-grof3flachigen Lebensmitteldiscounters kann das Nahversor-
gungsangebot in der Ortslage Gey sinnvoll gestarkt werden. Gleichzeitig sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, weitere Flachen am Ortsrand fir Wohnnut-
zung zu entwickeln. Es besteht eine hohe Nachfrage nach Wohngrundstiicken in der Ortslage.
Das Angebot an Geschosswohnungsbau ist unterreprasentiert.

1.4 Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs umfasste zum Stand der frihzeitigen Be-
teiligungen in der Gemarkung Gey, Flur 4 die Flurstiicke 40/1, 39 (teilweise) und 38 mit einer
Flache von ca. 6.050 m2.

Mit dem Beschluss zur Verdffentlichung des Bebauungsplan-Entwurfs soll der Geltungsbe-
reich insgesamt auf das Flurstiick 39 und die angrenzende Wegeparzelle (Flurstiicke 27 tiw.
und 28 tlw.) erweitert werden, um die Niederschlagswasserentwasserung und eine FulRwege-
verbindung Richtung Stral} sichern zu kédnnen. Der vergroRerte Geltungsbereich umfasst eine
Flache von ca. 8.460 m>.

Seite 3 von 22



Gemeinde Hurtgenwald: vorhabenbezogener Bebauungsplan-Ertwurf C9
,Nahversorgung und Wohnen, Broichstraf3e im Ortsteil Gey*“, Teil 1 Feil-A: staddtebauliche Begriinung
Seite 4 von 22

\
/\) ] ” /
\ >
AN 74 {4
_ Strﬁckenké’mquéh, \ e

/ \ Pastors Weid\ ; /

Abbildung 1: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (ohne Mal3stab). Quelle: tim-online.
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1.5 Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im Normalverfahren mit friihzeitigen Beteiligungen gem.
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
durchgeflhrt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB eine Umweltprufung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Das Ergebnis der Umweltprifung wird in der Abwagung bzw. der Erstellung des Bebauungs-
plan-Entwurfs berlcksichtigt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert (17.
FNP-Anderung). Zusétzlich wird im Rahmen der 18. FNP-Anderungsverfahrens in der Orts-
lage Bergstein fur die zusatzlich Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen eine Baufla-
che in gleicher Groé3e zurickgenommen.

Der Aufstellungsbeschluss fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 i.
V. m. § 12 BauGB sowie der Beschluss tUber die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungen
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurden in der Sitzung des Rates am 16.11.23 gefasst.
Die Bekanntmachung der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte am 23.07.2025.
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1.5.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 05.02.24 bis ein-
schlieRlich 05.03.2024 statt. Die Bekanntmachung liber die Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte am 19.01.2024.

Ein bereits im November 2023 bei der Gemeinde eingegangenes Schreiben der Interessen-
gemeinschaft ,Kein Netto-Markt in Gey* wird als Eingabe im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung gewertet. Es wurden Bedenken zu folgenden Punkten gedulRert:
o Verkehr
o Leistungsfahigkeit der Broichstrale und relevanter Knoten
o Erschlielung des Mehrfamilienhauses Uber Parkplatzflache
e Larm
e Hydraulische Berechnung des Kanalnetzes
e Nahversorgung im Ortsteil Gey

Diese Stellungnahme wurde mit Schreiben vom 03.03.2024 bestatigt bzw. erweitert. Im Rah-
men des Beteiligungszeitraums ging noch eine weitere Stellungnahme ein.

Der Umgang mit den eingegangenen Stellungnahmen ist in einer separaten Abwagungstabelle
dokumentiert.

Nach dem Beteiligungszeitraum der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fand in Gey einen
Informationsveranstaltung zum Vorhaben statt, in der Blrgerinnen ihre Fragen an die Vorha-
bentragerin und die Gemeinde adressieren konnten.

1.5.2 Friihzeitige Behordenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB fand parallel zur Beteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB statt. Es liegen 19 Stellungnahmen zu folgenden Themen vor:

- Bergbauliche Belange

- Vorbelastung durch Fluglarm (Bereich eines militarischen Fluggebietes)

- Erdbebengefahrdung

- Bodenschutz in der Umweltprifung

- Verkehrliche Belange: ausreichend breiter Gehweg, Ausbauplanung zur Anbindung an
die BroichstralRe einschlieRlich Anpassung Stralenentwasserung, Verlegung der OD

- Entwasserungskonzept einschlieRlich Uberflutungsnachweis fiir ein 100-jahrliches Er-
eignis

- Immissionsschutz: Auswirkungen im Umfeld

- Artenschutzrechtliche Belange

- Naturschutzrechtliche Belange: zwei gesetzlich geschutzte Biotope im Umfeld (BT-
5204-633-9 /Seggen- und binsenreiche Nasswiesen und BT-5204-608-8 /LRT 91EO -
Erlen-Eschen und Weichholz-Auenwalder; Kompensationsmafnahme im Plangebiet
(25 Eschen); im Umfeld: Verbundkorridor herausragender/ besonderer Bedeutung
(VB-K-5204-006), Gebiet zum Schutz der Natur (GSN-0141)

- Gasleitung im Plangebiet

1.5.3 Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Rat der Gemeinde Hirtgenwald hat in seiner Sitzung am 15.05.2025 beschlossen, fiir den
Bebauungsplan Nr. C 9 ,Nahversorgung und Wohnen, BroichstraBe“ im Ortsteil Gey die Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans C 9 ,Nahversorgung und Wohnen,
BroichstralBe“im Ortsteil Gey wurde mit textlichen Festsetzungen, Begriindung (einschliel3lich
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Umweltbericht) und den nach Einschétzung der Gemeinde wesentlichen umweltbezogenen
Informationen im Zeitraum vom 04.08.2025 bis einschliel3lich 12.09.2025 verdffentlicht.

Die Bekanntmachung (ber die Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am 23.07.2025.

Im Rahmen der Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit vorgetragen.

1.5.4 Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB fand parallel zur Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
statt. Es liegen 15 Stellungnahmen, insbesondere zu folgenden Themen vor:

Vorbelastung durch Flugléarm (Bereich eines militédrischen Fluggebietes): Die nach dem
Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm resultierenden Larmschutzbereiche fiir den Mili-
térflughafen Nérvenich sind in der Verordnung vom 11. Juni 2013 dokumentiert. Dem-
nach befindet sich das Plangebiet ca. 17 km entfernt vom westlichen Rand des Larm-
schutzbereich Norvenich, so dass keine besonderen baulichen Schallschutzmal3nah-
men erforderlich sind (Graner+Partner Ingenieure, Bergisch-Gladbach, 24.09.2024).
Raumordnerische Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsbetriebe: Planungsrecht-
lich zuléssig ist die Errichtung von nicht-grol3flachigen Lebensmittelmérkten. Konkret
geplant bzw. im Durchflhrungsvertrag geregelt ist die Errichtung eines nicht-grol3fla-
chigen Lebensmitteldiscountmarktes (< 800 m? Verkaufsfldche), insofern wird unter-
stellt, dass keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwar-
ten sind.

AuBere ErschlieBung — BroichstraRe: Die Abstufung zur Gemeindestral3e bis zur B 399
ist erfolgt. Die Umgestaltung der bisherigen Entwésserung der freien Strecke Uber die
Bankette und Seitenstreifen (Seitengraben) wird vertraglich geregelt und im Rahmen
der Projektrealisierung umgesetzt. Der Ausbau des projektseitigen Gehwegs wird im
Durchftihrungs-/ErschlieBungsvertrag geregelt und im Rahmen der Projektrealisierung
hergestellt.

Entwésserungskonzept: Niederschlagswasser von befestigten Flachen und Dachfla-
chenwasser soll nach Vorkldrung bzw. mit Rlickhaltung grundsétzlich verrieselt bzw.
tiber den Alten Dehlbach westlich des Wirtschaftsweges in den Wollebach eingeleitet
werden (siehe Kap. 5.4).

Starkregenereignisse: Fiir das Baugrundstiick ist von einer Uberflutungsmenge in
Hbéhe von rd. 93 m? fiir ein 30-jéhriges Starkregenereignis bzw. rd. 102 m? flir ein 100-
jéhriges Starkregenereignis auszugehen. Beide Regenereignisse kbnnen vom Stau-
raumsystem (Stauraumkanal DN 1200 im Bereich des festgesetzten GFL-Rechtes)
aufgenommen werden (siehe Kap. 5.4).

Wasserwirtschaftlichen Belange — Alter Dehlbach: Im Bereich der Querung des Alten
Dehlbachs mit dem geplanten Fullweg besteht bereits eine Zufahrts-/ Zugangsmog-
lichkeit iiber das Gewésser (Uberfiihrung). Ansonsten schlief3t die Festsetzung einer
Griinflache an das Gewdésser an. Notwendige Gewésserabstédnde werden eingehalten.
Sicherung der externen AusgleichsmalBnahme (ber Durchfiihrungsvertrag
Werbeanlagen innerhalb der Anbaubeschrédnkungszone (§ 9 FStrG): Geméal3 § 9 Abs.
4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW sind Werbeanlagen an der Stétte der Leistung nur
bis zur jeweiligen Gebdudeoberkante und innerhalb der fiir einen Werbepylon festge-
setzten lberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Das Plangebiet liegt in einem Ab-
stand > 100 Meter zur Bundesstral3e (B 399) und damit aul3erhalb der Anbaubeschréan-
kungszone.

Leistungsféhigkeit des Knotenpunktes Broichstralle / AntoniusstraBe und B 399 /
BroichstralBe: Der neue Knotenpunkt der Zu-/Ausfahrt zum Plangebiet mit der Broich-
stral3e erreicht in allen Knotenpunktarmen die Verkehrsqualitidt A. ,In der Gesamt-
summe betrédgt das mallgebende Ziel- und Quellverkehrsaufkommen 81 Kfz/Std. in der
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Friihspitzenstunde und 111 Kfz/Std. in der Nachmittagsspitzenstunde. [...] Der neuin-
duzierte Verkehr des Standortes fiihrt im Analyse-Mitfall zu einem Anstieg der durch-
schnittlich taglichen Streckenverkehrsbelastung um 4,8 % auf 1.7562 Kfz/24 Std. in der
Broichstral8e und zu einer Verlagerung der mallgebenden Streckenverkehrsbelastung
in die Stundengruppen 11.00 — 12.00 und 17.00 — 18.00 Uhr.“ (Stadt + Verkehr, Seite
12)

- Belange der Landwirtschaft: Im Rahmen der 18. FNP-Anderungsverfahrens in der
Ortslage Bergstein wird fiir die zusétzlich Inanspruchnahme von Flachen fiir die Land-
wirtschaft eine Bauflache in gleicher GréBe zuriickgenommen. Ein Teil des Kompen-
sationserfordernisses (Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung) kann innerhalb des Plange-
bietes ausgeglichen werden. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird in Form ei-
ner Anpflanzung von Stieleichen, Eschen und Obstbdumen, ausgehend von einem Fl&-
chenbedarf von 15 x 15 Meter = 225 gqm pro Baum, auf einer 6.856 m? groBen Griin-
landfléche (Teilflache des Flurstiicks 20 der Flur 14 in der Gemarkung Gey) ausgegli-
chen. Es handelt sich nicht um einen hochwertige Landwirtschaftsfliche mit tiber 55
Bodenpunkten und Lage in einem Agrarraum.

- Erdgashochdruckleitung (Westnetz GmbH, L.-Str. 8001): Der lbermittelte Verlauf der
Erdgashochdruckleitung mit beidseitigen Schutzstreifen von jeweils 2 Metern ist durch
die Festsetzung einer Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fullweg*” bzw.
ein Leitungsrecht zugunsten des Versorgers innerhalb der Baugebiete planungsrecht-
lich gesichert.

Die nach der Veréffentlichung eingeftigten Anpassungen im Bebauungsplan bzw. der Begrtin-
dung dienen der Klarstellung und betreffen nicht die Grundziige der Planung.

2. Planungsvorgaben

21 Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Hurtgenwald ist das Plangebiet nur teilweise als

Wohnbauflache dargestellt.
é Konrigiert gemé Veerfigung der

tj Bezirksregierung Koln vom 05.12.2003.

n
/
/
/
/
¥4

Abbildung 2: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan.
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Im Rahmen der Genehmigung des Flachennutzungsplans hat die Bezirksregierung am
05.12.2003 verflgt, die stdostliche Grenze der Wohnbauflache an die Abgrenzung des Land-
schaftsschutzgebietes anzuschliel3en. In der Zwischenzeit hat sich die Abgrenzung des Land-
schaftsschutzgebietes verandert (siehe Kapitel 2.3).

2.2 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt aktuell planungsrechtlich im Au3enbereich, grenzt aber unmittelbar an
die Abgrenzung der Innenbereichssatzung an.

Abbildung 3: Ausschnitt Innenbereichssatzung Gey.

2.3 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Voreifel bei Gey".

Im Landschaftsplan ist die Flache allerdings teilweise — entsprechend der Darstellung im Fla-
chennutzungsplan - bereits fir eine bauliche Inanspruchnahme bertcksichtigt.

Seite 8 von 22



Gemeinde Hirtgenwald: vorhabenbezogener Bebauungsplan-Entwurf C9
.Nahversorgung und Wohnen, BroichstralRe im Ortsteil Gey*, Teil 1 Teil-A: stadtebauliche Begriinung
Seite 9 von 22

b

. A ".‘Fl

FE R
uf."tl'?'e%#

--.."I

- o rdd

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Hiirtgenwald.
Entwicklungs- und Festsetzungskarte (Stand Juni 2010)

Aufgrund der Lage direkt angrenzend an den Ort bestehen seitens des Umweltamtes des Krei-
ses Duren (Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung) aus landschaftspflegeri-
scher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken.

Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich zwei gesetzlich geschitzte Biotope. Das
direkt nord-Ostlich an das Plangebiet angrenzende gesetzlich geschutzte Biotop BT-5204-633-
9 (Seggen- und binsenreiche Nasswiesen) sowie das ca. 50 m sldlich des Plangebietes be-
findliche gesetzlich geschitzte Biotop BT-5204-608-8 (LRT 91EOQ - Erlen-Eschen und Weich-
holz-Auenwalder) sind wasserabhangige Biotoptypen.

Im Rahmen des Entwasserungskonzeptes wurde die Niederschlagsmenge fur den zukilnftig
baulich in Anspruch genommenen Teil des Plangebietes nach den Angaben des KOSTRA-
Atlas (rd. 1 m®*/ a*m?) ermittelt.

Die Jahresniederschlagsmenge fir das Baugebiet in noch unbebautem Zustand zuzlglich der
Abflisse von der BroichstralRe (Entwasserung tber die Schulter) berechnet sich auf 6.765 m?,
wobei von einer Verdunstungsmenge von 57%, einer Grundwasserneubildung von 18% und
einem Oberflachenabfluss von 25% (1.691 m?®) ausgegangen wird.

Es ist geplant, 40 % des im Plangebiet anfallenden (vorgeklérten) Niederschlagsabflusses
(Jahresgesamtmenge rd. 4.800 m?3 die-Dachfldchenabiliisse—der-Neubauten—tiber-Rinnen;
Fallrohre—und-Grundleftungen—zu-sammetp—und-hinter dem Baugrundstlck auf die sich dort
anschlieBende private Griinfliche anschlieRendenWiesen zu leiten. DerJahresablluss-der

Der aufleitbare Jahresabfluss (rd. 1.900 m®) aus dem Plangebiet von-den-Dachtlachen der
geplanten-Bebauung liegt um rd. 12% 20% Uber dem naturlichen Oberflachenabfluss. Nach-
teilige Auswirkungen auf die umliegenden Feuchtwiesen sind demnach nicht zu erwarten.
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2.4 Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt aullerhalb festgesetzter oder geplanter Wasserschutzzonen.

2.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Hirtgenwald (BBE Retail Experts Un-
ternehmensberatung GmbH & Co. KG, 2009) ist mit dem Hauptzentrum Kleinhau ein zentraler
Versorgungsbereich in zentraler Lage der Gemeinde festgelegt.

Dem zentralen Versorgungsbereich in Kleinhau kommt eine gesamtgemeindliche Versor-
gungsfunktion zu, wahrend vor allem in den Ortsteilen Vossenack und Gey Nahversorgungs-
strukturen mit lokalem Versorgungscharakter gesichert werden sollen.

,Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich aktuell auf den Bereich um den zentral gelege-
nen Dorfplatz. Hier befinden sich neben einigen kleineren Einzelhandelsbetrieben (u. a. Flei-
scherei Hallmann, Blumen ,Floratrend®) auch mehrere erganzende Dienstleistungsbetriebe (u.
a. Sparkasse Duren, Raiffeisenbank Simmerath, Restaurant etc.).

Bedeutendster Betrieb ist der an der Direner Stral3e ansassige, rund 100 Meter vom Dorfplatz
entfernte Frischemarkt Hoegen, der die wohnortnahe Grundversorgung in Gey gewahrleistet.

Zu erwahnen ist zudem der auRerhalb der Ortsmitte, am Ortsausgang in Richtung Duren ge-
legene Getrankemarkt der Fa. Drinks & Co.“ (BBE 2009, Seite 31)

Der Einzelhandelsbesatz in der Ortslage Gey hat sich seit Aufstellung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts nicht wesentlich verandert. Die wohnortnahe Nahversorgung wird insbeson-
dere durch einen Frischemarkt, einen Getrankemarkt und einen Hofladen bedient. Alle Einzel-
handelsbetriebe liegen innerhalb gemischter Bauflachen oder Wohnbauflachen auf Ebene des
Flachennutzungsplans und sind nicht Gber Bebauungsplane Gberplant, sondern liegen inner-
halb des Geltungsbereichs der Innenbereichssatzung Gey.

3. Ortliche Verhiltnisse

31 Lage und Umfeld des Plangebiets
Das Plangebiet liegt am siddstlichen Rand des Ortsteils Gey in der Gemeinde Hurtgenwald.

Vom Ortsmittelpunkt ist das Plangebiet in rd. 400 m zu erreichen. Aus der Ortslage Strafly
besteht eine Ful3- und Radwegeverbindung parallel zur Broichstral’e (K 31) Uber einen Wirt-
schaftsweg (Hohlweg) bis zur Friedhofstral3e.

Aktuell leben rd. 1.800 Einwohnerinnen mit Hauptwohnsitz im Ortsteil Gey.

3.2  Verkehrliche ErschlieBung
Die ErschlieBung erfolgt Uber die Broichstralle, die von einer Kreisstralle (K31) zu einer Ge-

meindestral3e abgestuft wurde. Die-Ortsdurchfahrtiegt-stidlich-der-Einmindung-derAntonits-
Sheelos

3.3 Bisherige Nutzung und Bestand
Die Flache des Plangebietes wurde bisher landwirtschaftlich (Beweidung mit Schafen) genutzt.

Es befinden sich keine Gebaude oder andere bauliche Anlagen im Plangebiet. Die Flache ist
bisher nicht versiegelt.
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An der nordwestlichen Grundstlicksgrenze stockt eine Baumreihe (8 Eschen), die Teil einer
Kompensationsmalinahme (25 Eschen) sind. Auch im Strallenraum sind randlich Baume vor-
handen. Im Bereich der geplanten stidlichen Zufahrt stockt ein Bergahorn.

4, Planinhalte

4.1  Art der baulichen Nutzung

Gemal § 12 Abs. 3 BauGB soll als Art der baulichen Nutzung ,Nahversorgung (nicht-grof3fla-
chige Lebensmittelmarkte)“ und ,Wohnen* festgesetzt werden.

Im zur Broichstral’e orientierten Teilbereich des Plangebiets sind nicht-grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten zuldssig. ge-
plant: Konkret geplant bzw. im Durchflihrungsvertrag geregelt ist die Errichtung eines nicht-
grol3flachigen Lebensmitteldiscountmarktes ein-Lebensmitteldiscountmarkt-und-ein-Backshop
(Verkaufsflache < 800 m?). Der Betrieb eines Backshops mit einem kleinen gastronomischen
Betrieb (Café/Imbiss) wird aktuell nicht weiterverfolgt. Insoweit wird unterstellt, dass keine ne-
gat/ven Ausw1rkungen auf zentrale Versorgungsbere/che zu erwarten sind. Der—zusatz—heh—ge—

Im rackwartigen Teilbereich ist ein Mehrfamilienhaus mit 22 Wohneinheiten geplant.

Gemal § 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 3a BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die geplanten Nutzungen kénnen aus der geplanten Anderung auf Ebene des Flachennut-
zungsplans — gemischte Bauflache - entwickelt werden. Innerhalb der gemischten Bauflache
sind Einzelhandelsbetriebe, soweit sie nicht durch § 11 Abs. 3 BauNVO ausdricklich Kern-
oder Sondergebieten zugewiesen sind, und Wohnnutzung zulassig.

4.2 MahR der baulichen Nutzung

4.2.1 Grundflaichenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Entsprechend den Orientierungswerten flr ein Mischgebiet soll eine GRZ von 0,6 und eine
GFZ von 1,2 festgesetzt werden. Bezogen auf die Teilbereiche (siehe oben) ergeben sich da-
raus folgende zulassige, Uberbaubare Flachen:

Lebensmittel- Wohnen Baugebiet
discountmarkt m? gesamt
m2
Uberbaubare Flache (GRZ 0,6) 2.423 1.212 3.636
(Uberbaubare Flachen, festgesetzt) (1.702) (983)
Uberschreitungsmdglichkeiten gem. 808 404 1.212
§ 19 Abs. 4 BauNVO
Maximal Uberbaubare bzw. 3.230,8 1.616 4.848
versiegelte Flache gesamt
Nicht Gberbaubar, unversiegelt 808 404 1.212
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4.039 2.021 6.060

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache die zulassige Grundflache bis zu 50 % uberschritten werden, hochstens jedoch bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Der Hauptbaukorper des Lebensmittelmarktes soll eingeschossig mit einem geneigten Pult-
dach errichtet werden. Die maximale Gebdudehdhe liegt bei 6,5 Meter Gber Oberkante Erdge-
schossfuliboden (OKFF = 232,2 m (. NHN), das entspricht 238,7 m ( NHN. Die OKFF liegt
Uber dem angrenzenden Stral3enniveau.

Die maximale Hohe baulicher Anlage darf durch Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien,
beispielsweise Photovoltaikanlagen, bis zu 0,5 m Uberschritten werden. Sie missen mit der
gleichen Neigung wie das Dach angebracht werden (siehe gestalterische Festsetzungen).

Grundsatzlich besteht ein Gefalle von der Broichstrale Richtung siddstliche Plangebiets-
grenze von bis zum 4 Metern, so dass der rlickwartige Baukorper mit zwei Vollgeschossen
und einem Nicht-Vollgeschoss plus geneigtem Dach eine maximale Gebaudehdhe von 240,0
m 4. NHN erreicht.

4.3  Flachen fir Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze

Die Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes (rd. 50 Kfz-Stellplatze) sowie die Gemein-
schaftsstellplatze flr das Mehrfamilienhaus (rd. 20 Kfz-Stellplatze) sollen oberirdisch herge-
stellt werden.

44  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die ErschlieBung des Mehrfamilienhauses wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im
Plangebiet gesichert. Zusatzlich soll eine Wegeverbindung fur Fuldigénger Richtung Stral in-
nerhalb der Baugebiete durch ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert werden,
das sich in Richtung Osten als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ful3-
weg“ fortsetzt.

Die im Plangebiet vorhandene Gasleitung wird durch ein Leitungsrecht (L) im Bereich des
Nahversorgungsmarktes und ein Geh- und Leitungsrecht (GL) im Bereich des mit Wohnen
festgesetzten Gebietes planungsrechtlich gesichert. Innerhalb der Baugebiete ist vorsorglich
ein beidseitiger Schutzstreifen von 2 Metern festgesetzt, da mit Abweichungen der tatsachli-
chen Leitungslage von der Darstellung im Bestandsplan gerechnet werden muss. Im Weiteren
verlauft die Gasleitung unterhalb des FuRweges. Die genaue Lage ist bei baulichen Maf3nah-
men in Abstimmung mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

4.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

An der nordwestlichen Grundstlicksgrenze muss eine Larmschutzwand mit einer Maximalhohe
von 2 Metern uber natirlichem Gelande bzw. einer Mindestlange von 69,1 Metern mit den
festgesetzten Anforderungen an Schallddmmung und Schallabsorption errichtet werden. So-
mit ist sichergestellt, dass die angrenzenden schiitzenswerten Nutzungen entsprechend den
Orientierungswerten der TA Larm gesichert sind. Durch notwendige Aufschittungen im Be-
reich des geplanten Stellplatzes im Zusammenhang mit dem Lebensmitteldiscountmarktes re-
duziert sich die absolute H6he der Larmschutzwand im Plangebiet auf rd. 1,30 m. In Bezug
auf die ndrdlichen Nachbarn (natirliches Gelande) erscheint die Larmschutzwand mit einer
Maximalhohe von 2 Metern.
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Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive Schallschutzmalinahmen im Plangebiet festge-
setzt. Die Schallddmmung der AulRenbauteile ist entsprechend der festgesetzten Larmpegel-
bereiche zu dimensionieren. Zur Sicherung ausreichend niedriger Innenschallpegel im Nacht-
zeitraum sind fensterunabhangige BelUftungen fur schutzbedurftige Rdume vorzusehen (siehe
Kap. 5.5).

4.6 Begriinungs- und AusgleichsmalRnahmen

Im Rahmen des Umweltberichts wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt (Hartmut
Fehr, Diplom-Biologe, Stolberg, Januar 2025). Der derzeitige Biotopwert des Plangebietes
wird mit dem Biotopwert nach der Plandurchfiihrung verglichen, um notwendige Ausgleichs-
mafRnahmen zu ermitteln.

Die vorhandene bzw. als KompensationsmalRnhahme festgelegte Baumreihe im Bereich der
nordwestlichen Plangebietsgrenze (25 Eschen) sind im Ausgangszustand bertcksichtigt. Der
Erhalt der vorhandenen acht Eschen ist aufgrund der notwendigen Gelandemodellierungen im
Bereich der Stellplatzanlage des geplanten Lebensmittelmarktes nicht méglich. An der Broich-
stral’e muss ein Baum neu gepflanzt werden, um zumindest das Erscheinungsbild zur Strale
wiederherzustellen.

Die Begrinungsmalinahmen, die innerhalb des Plangebietes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
festgesetzt und umgesetzt werden sollen, schlie3en sich an die Uberbaubaren Flachen im vor-
deren Teilbereich des Plangebietes an. Hierdurch soll einerseits eine Ortsrandeingriinung
nach Suden sowie eine Zonierung zwischen Einzelhandel- und Wohnnutzung gewahrleistet
werden.

Innerhalb der privaten Grinflachen ist eine feuchte Grinlandbrache mit einer feuchten Hoch-
staudenflur (mit Anteil Stéranzeiger < 25%) zu entwickeln und dauerhaft als Mallnahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB zu erhalten.

Mit der Vernassung wird eine Erganzung des bestehenden, hochwertigen Feuchtwiesenbe-
standes im Norden erzielt. Die unbelasteten bzw. vorbehandelten Niederschlagswasserab-
fliisse aus den Baugebieten werden zu 40 % —Dachflachenabflisse-sollen dem rlickwartigen
Teil des Flursticks 39 gedrosselt aufgeleitet, 60% der Niederschlagswasserabfilisse werden
direkt in den Alten Dehlbach eingeleitet. und-einerFeuchtwiese-undletztlich-einem-Entwisse-
rungsgraben-zugeleitetwerden- Der Alte Dehibach Entwésserungsgraben-(Alter-Dehibach) hat
einen Anschluss an das Wollebachsystem (siehe Kap. 5.4.2). Durch die Bebauung wird der
Oberflachenabfluss in Héhe von ca. 1.708 m?® auf die umliegenden Wiesen unterbrochen.
Durch die Aufleitung von 40% der Niederschlagsabfliisse auf die Feuchtwiese (1.903 m?3 sind
keine negativen Auswirkungen auf die umliegenden Feuchtwiesen zu erwarten.

An der nordlichen Plangebietsgrenze muss eine Esche im Zuge des Parkplatzausbaus neu
angepflanzt werden.

Da der ermittelte Biotopwert zum Ausgleich der baulichen Eingriffe nicht vollstdndig innerhalb
des Plangebietes hergestellt werden kann, verbleibt ein Kompensationsdefizit von 20.568
Punkten (siehe Kap. 4.9.2Externe Ausgleichsmalinahme).

4.7 Wasserflachen

Das westlich des Wirtschaftswegs verlaufende Gewasser (Alter Dehlbach) ist in der ATKIS-
Basis-DLM ,Hydro-Physische Gewasser” (Quelle: https://www.tim-online.nrw.de) erfasst.

Im Bereich der Querung des Grabens mit dem geplanten FuRweg besteht bereits eine Zu-
fahrts-/Zugangsméglichkeit Uber das Gewasser (Uberfiihrung). Ansonsten schliel3t die Fest-
setzung einer privaten Griinflache an das Gewésser an. Notwendige Gewésserabsténde wer-
den eingehalten.
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4.8 Gestalterische Festsetzungen

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien auf Dachflachen sollen optisch moglichst wenig
in Erscheinung treten. Insofern dirfen sie nur mit derselben Neigung wie die Dachflachen an-
gebracht werden.

Einfriedungen sind nur als Hecken oder als Maschendrahtzdune mit hinterpflanzten Hecken
mit einer maximalen Hohe von 1,0 Meter zulassig, um den offenen, durchgriinten Charakter
der Ortslage zu erhalten. Ausgenommen hiervon ist der Bereich, in dem eine Larmschutzwand
errichtet werden muss.

Die Beschrankung der Zulassigkeit von Werbeanlagen dient dem Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes.

4.9 Hinweise

4.9.1 Artenschutz

Unter Bertcksichtigung der genannten VermeidungsmafRnahmen kénnen artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde ausgeschlossen werden (siehe Kap. 5.2).

4.9.2 Externe AusgleichsmaBnahme

Das Kompensationsdefizit wird in Form einer Anpflanzung von Stieleichen, Eschen und Obst-
baumen, ausgehend von einem Flachenbedarf von 15 x 15 Meter = 225 gm pro Baum, auf
einer 6.856 m? grofden Grinlandflache (Teilflache des Flursticks 20 der Flur 14 in der Gemar-
kung Gey) ausgeglichen.

Die MalRnahme ist mit ErschlieBung des Bebauungsplangebietes anzulegen und grundbuch-
lich zu sichern. Die Sicherung der Umsetzung muss Uber den Durchflihrungsvertrag erfolgen.

4.9.3 Bodendenkmal

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern liegen fiir das Plangebiet derzeit
nicht vor. Bedenken bestehen deshalb aus bodendenkmalpflegerischer Sicht nicht.

Auf § 16 Denkmalschutzgesetz NRW wird vorsorglich verwiesen.

4.9.4 Kampfmittel
Der Hinweis auf das mdgliche Vorhandensein von Kampfmitteln erfolgt vorsorglich.

Mit Schreiben vom 27.09.2024 teilte die Bezirksregierung Diisseldorf der Gemeinde Hiirtgen-
wald mit, dass die Fldche Hiirtgenwald, Gemarkung Gey, Flur 4, Flurstiicke 38, 39, 40 (Broich-
stral3e) lberpriift wurde. Dabei wurden 1 Erdkampfmittel und 30 kg Munitionsteile geborgen.
Es ist nicht auszuschliel3en, dass noch weitere Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Vor
Aufnahme von Spezialtiefbauarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Ramm-
arbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. ist Kontakt zur Bezirksregierung Dlisseldorf /
Kampfmittelbeseitigungsdienst (Aktenzeichen 22.5-3-5358016-248/24) aufzunehmen. Erdar-
beiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufiihren.

495 Bergbau

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Planbereich) liegt tiber dem
auf mehrere verschiedene Erze verliechenen Bergwerksfeld ,Maubacher Bleiberg“ sowie Uber
dem Feld der erteilten Erlaubnis zu wissenschaftlichen Zwecken,GEObservatorium Aachen®.

In den der Bezirksregierung vorliegenden Unterlagen ist aber kein im Plangebiet umgegange-
ner Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulich bedingten Einwirkungen auf die Tagesoberflache
ist demnach im Planbereich nicht zu rechnen.
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Die Erlaubnis gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung des Bodenschatzes ,Erdwarme*®
innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen. Eine erteilte Erlaubnis gestattet noch keinerlei kon-
krete MalRnahmen, wie z. B. Untersuchungsbohrungen, sodass Umweltauswirkungen in die-
sem Stadium allein aufgrund einer Erlaubnis nicht hervorgerufen werden konnen.

49.6 Erdbebengefahrdung

Die Erdbebengefahrdung wird in DIN 4149:2005 durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen eingestuft, die anhand der Karte der Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350 000, Bundesland
Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) bestimmt werden. In den Technischen
Baubestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen wird auf die Verwendung dieser Karten-
grundlage explizit hingewiesen.

Das Planungsgebiet ist der Erdbebenzone 3 sowie der geologischen Untergrundklasse R zu-
zuordnen.

4.9.7 Schutz des Mutterbodens

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von bauli-
chen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung zu schatzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu
lagern und spater wieder einzubauen.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Es besteht eine Begriindungs- und Abwagungspflicht gemal § 1a Abs. 2 BauGB (Umwid-
mungssperrklausel) bezlglich der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen im
Sinne von § 201 BauGB.

Im unmittelbaren Anschluss an den Innenbereich kann am Standort Broichstrale durch die
Ansiedlung eines nicht-grof3flachigen Lebensmitteldiscounters das Nahversorgungsangebot
in der Ortslage Gey sinnvoll gestarkt werden.

Die aullere ErschlieBung ist Uber die BroichstraRe gesichert, sichere Verbindungen fur Ful3-
ganger und Radfahrer kdnnen sowohl aus der Ortslage Gey als auch aus der Ortslage Straly
hergestellt werden.

Da innerhalb der Ortslage eine hohe Nachfrage nach Bauland besteht, der kurz- bis mittelfristig
durch die Aufstellung weiterer Bebauungsplane begegnet werden soll, soll auch die Nahver-
sorgung zukunftsfahig weiterentwickelt werden.

Der Bebauungsplan C9 leistet mit der planungsrechtlichen Sicherung eines Mehrfamilienhau-
ses zusétzlich einen Beitrag zur Deckung von Wohnraum in der Ortslage.

Im Rahmen der 18. FNP-Anderungsverfahrens in der Ortslage Bergstein wird fiir die zusétzlich
Inanspruchnahme von Fléachen fiir die Landwirtschaft eine Baufldche in gleicher Gré3e zu-
riickgenommen.

Ein Teil des Kompensationserfordernisses (Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung) kann innerhalb
des Plangebietes ausgeglichen werden. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird in Form
einer Anpflanzung von Stieleichen, Eschen und Obstbdumen, ausgehend von einem Fléachen-
bedarf von 15 x 15 Meter = 225 qm pro Baum, auf einer 6.856 m? groBen Griinlandfldche
(Teilflache des Flurstiicks 20 der Flur 14 in der Gemarkung Gey) ausgeglichen. Es handelt
sich nicht um einen hochwertige Landwirtschaftsflache mit tiber 55 Bodenpunkten und Lage
in einem Agrarraum.
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5.2 Artenschutz

Es wurde eine vertiefende Artenschutzprifung erstellt (Hartmut Fehr, Stolberg, Stand:
29.01.2025). Die ASP 1 wurde mit Datum vom 17.08.2023 vorgelegt. In der ASP 1 konnte
nicht fur alle Arten von vorneherein ausgeschlossen werden, dass es zu Verbotstatbestanden
gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG kommen kann. Daher wurde eine vertiefende Arten-
schutzprifung der Stufe 2 durchgefihrt. Die hierzu notwendigen Untersuchungen fanden von
April bis Juli 2024 statt. Die Ergebnisse werden in der Gesamt-Artenschutzprifung vom
29.01.2025 zusammengefasst.

Im Zuge einer Datenrecherche sowie einer Ortsbegehung wurde sowohl das potenziell mogli-
che Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet ermittelt als auch konkret nach Hin-
weisen hierauf gesucht. Die Datenrecherche ergab insbesondere mdgliche Brutvorkommen
des Schwarzkehlchens am Rande der Flache und im ndheren Umfeld.

Weitere Vogelarten wie Feldschwirl, Neuntdter und Nachtigall waren im Umfeld ebenfalls nicht
ausgeschlossen. Aus diesem Grund wurde im Frihjahr/Sommer 2024 eine Brutvogelkartie-
rung durchgefiihrt. Im Rahmen der Kartierung wurden keine planungsrelevanten Brutvogelar-
ten im Plangebiet und dem relevanten Umfeld festgestellt.

Toétungstatbestande sind unter Beriicksichtigung einer Bauzeitenregelung hinsichtlich der Ent-
nahme der Gehdlze und des Abschiebens von Oberboden nicht zu erwarten. In Bezug auf die
8 zu entnehmenden Eschen ist vorab eine erneute Uberpriifung auf fledermaustaugliche
Strukturen notwendig.

Stoérungstatbestdande konnten auf Basis der aktuellen Brutvogelkartierung ebenso ausge-
schlossen werden, wie die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevan-
ter Vogelarten. Funktionserhaltende Malinahmen sind demgemaf nicht notwendig.

Die Geholzreihe mit 8 Eschen am Siedlungsrand kdnnte eine gewisse Bedeutung als Fleder-
maus-Leitlinie beim Ausflug aus dem Siedlungsbereich bzw. als Jagdhabitat haben. Diese
Funktion ist fur die potenziell betroffenen Arten aber sicherlich nicht essenziell, so dass ein
evil. Funktionsverlust nicht mit einem Verbotstatbestand verbunden ist.

Zerstorungen von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir planungsrelevante Vogelarten wird es
nach derzeitigem Stand nicht geben. Im Falle eines (nach derzeitigem Stand sehr unwahr-
scheinlichen) Fledermausbesatzes im Eschenbestand ist fur verloren gehende Baumhohlen
Ersatz im Verhaltnis 1:3 zu schaffen.

Eine Betroffenheit weiterer Arten(gruppen) ist nach derzeitigem Stand nicht anzunehmen.

5.3  Verkehrliche Auswirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine ,Verkehrsplanerische Voruntersu-
chung® (Stadt + Verkehr Ingenieurbiro Terfort, Krefeld, 26.09.2024) erstellt. Ziel der vorliegen-
den verkehrsplanerischen Voruntersuchung ist es, auf der Grundlage der Ermittlung der zu-
kinftigen vorhabenbezogenen Verkehrsnachfrage die Verkehrsqualitat bezogen auf den ge-
planten Nahversorgungs- und Wohnstandort zu bestimmen und zu bewerten.

,Die Anbindung des Nahversorgungs- und Wohnstandortes an die Broichstral3e ist im Zuge
einer gemeinsamen Zu- und Ausfahrt, ca. 25 m nordwestlich von der Einmiindung der Antoni-
ustrasse entfernt, geplant. Eine ergédnzende bedarfsabhangige Zu- und Ausfahrt des Markt-
standortes im Zuge der Broichstral3e wird stiddstlich der Antoniusstralde geschaffen.

Die Sicherstellung der duRReren ErschlieRung im FuRganger- und Radverkehr des Standortes
selbst erfolgt im Bereich der Broichstrale im Zuge der beidseitig verlaufenden Gehwege. Der
Radverkehr wird im Mischverkehr mit dem motorisierten Verkehr auf der Fahrbahn der Broich-
stralRe geflhrt.
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Neben der Anbindung an das aufere Strallen- und Wegenetz im Bereich Broichstralle wird
der geplante Wohnstandort mit einer bestehenden zwischen den Ortteilen Gey und Strass
verlaufenden separaten Radfahrer- und Fuldigangerverbindung im nordéstlichen Bereich ver-
knUpft.

Durch ein Angebot an 51 ebenerdigen Pkw-Stellplatzen und an 12 Abstellanlagen fur Fahrra-
der wird die Nachfrage im ruhenden motorisierten und nicht motorisierten Kunden- und Be-
schaftigtenverkehr bedarfsgerecht an dem Nachversorgungsstandort sichergestellt. Im Be-
reich des Wohnstandortes werden zentral den Bewohnern und Besuchern des Wohnstandor-
tes 22 ebenerdigen Pkw-Stellplatze und 43 Fahrradabstellanlagen zur Verfligung gestellt.

Zur Vermeidung von Behinderungen des Kundenverkehrs durch den Ver- und Entsorgungs-
verkehr und zur Minimierung des Be- und Entladedauer wird der Marktstandort Gber eine zent-
rale Lieferzone mit Laderampe an der stidostlichen Gebaudeseite erschlossen.” (Stadt + Ver-
kehr, Seite 3) Aktuell ist geplant, dass anliefernde Lkw Uber die nérdliche Zufahrt von Siden
(Uber B399) einfahren und auf der Parkplatzflache bis zur stdlichen Anlieferzone zurickset-
zen.

.unter Ansatz der Kennwerte zur Verkehrserzeugung und -aufteilung bezogen auf die ver-
schiedenen Verkehrsarten (Kfz-, Rad-, FuRgangerverkehr und OPNV) und Verkehrszwecke
wird fur den Nahversorgungs- und Wohnstandort ein tagliches Gesamtverkehrsaufkommen
(Ziel- und Quellverkehrsaufkommen) von ca. 1.570 Wege und Fahrten pro 24 Std. ermittelt,
vgl. Tab. 4. Auf den motorisierten Individual- und Wirtschaftsverkehr entfallen mit einem Anteil
63,5 % 996 Fahrten/24 Std. 36,5 % (573) der Fahrten/Wege verteilen sich auf die verschiede-
nen Verkehrstrager im Umweltverbund (FuRganger, Rad und OPNV), vgl. Tab. 4 und 5. (Stadt
+ Verkehr, Seite 11)

.In der Gesamtsumme betragt das maligebende Ziel- und Quellverkehrsaufkommen 81
Kfz/Std. in der Frihspitzenstunde und 111 Kfz/Std. in der Nachmittagsspitzenstunde. [...] Der
neuinduzierte Verkehr des Standortes flhrt im Analyse-Mitfall zu einem Anstieg der durch-
schnittlich taglichen Streckenverkehrsbelastung um 4,8 % auf 1.752 Kfz/24 Std. in der Broich-
stral’e und zu einer Verlagerung der maf3gebenden Streckenverkehrsbelastung in die Stun-
dengruppen 11.00 — 12.00 und 17.00 — 18.00 Uhr.“ (Stadt + Verkehr, Seite 12)

Der neue Knotenpunkt der Zu-/Ausfahrt zum Plangebiet mit der Broichstral3e erreicht in allen
Knotenpunktarmen die Verkehrsqualitat A. Im Bereich der benachbarten Knotenpunkte Broich-
stralRe/Antoniusstral’e und B 399/Broich StralRe wird der neuinduzierte Verkehr des Standor-
tes keinen wesentlichen Einfluss auf die Verkehrsqualitdt nehmen. Die Leichtigkeit des Ver-
kehrs ist somit sichergestellt.

Die Riickstufung der Broichstral3e von einer Kreis- zu einer Gemeindestral3e ist erfolgt.

5.4 Ver-und Entsorgung

Es wurde ein Entwasserungskonzept (Eurofiltrator, 66-:03-2025 10.01.2026) auf Grundlage des
Baugrundgutachtens (Krauss & Coll. Geoconsult GmbH & Co. KG, 26.08.2020) erstellt.
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5.41 Schmutzwasser

In der Broichstralle ist ein Mischwasserkanal in der Nennweite DN400 aus Beton verlegt, der
die Abwasser der umliegenden Wohnbebauung sammelt und ableitet. Der Mischwasserkanal
ist hydraulisch stark belastet. Insoweit soll aus dem Plangebiet nur Schmutzwasser eingeleitet
werden.

Das Schmutzwasser des Nettomarktes von Kiihlgeréten, Sanitadr und Niederschlagswasserim
Bereich der Anlieferung (aufgrund des temporéren Einsatzes von Streusalz) wird lber eine
Hebeanlage an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Broichstral3e angeschlossen. Da-
bei berticksichtigt sind auch Starkregenabfllisse im Bereich der Anlieferrampe. Die Schmutz-
wassereinleitmenge betragt Qs = 5,9 I/s.

Das Schmutzwasser des Mehrfamilienhauses wird ebenfalls (iber eine Hebeanlage bis zur
BroichstralBe geleitet. Der (private) Schmutzwasserkanal wird im Bereich des GFL-Rechtes
gefiihrt. Die Schmutzwassereinleitmenge betragt Qs = 5,0 I/s.

dureh Durch die geplante Bebauung /st msgesamt von einer Schmutzwasser—EmIeltmenge in

Hohe von Qs=144s 10,9 I/s auszugehen. ausgeganrgen-werdenkann.

5.4.2 Niederschlagswasser

Gem. § 55 WHG i. V. m. § 44 LWG NRW soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-recht-
liche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Von einer Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick muss abgesehen
werden, da die Bodendurchlassigkeiten der anstehenden bindigen Bbéden kleiner als 10-'m/s
sind und auferhalb der Normwerte flr eine Regenwasserversickerung liegen. Daher kdnnen
auch keine wasserdurchlassigen Flachenbelage zur Befestigung der Fahrgassen und Park-
platze eingebaut werden.

Niederschlagswasser von befestigten Flachen und Dachflachenwasser soll nach Vorklarung
bzw. mit Ruckhaltung grundsatzlich verrieselt bzw. Uber den Alten Dehlbach westlich des Wirt-
schaftsweges in den Wollebach eingeleitet werden:

e Seitens der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Diiren wurde eine spezifische Ein-
leitdrosselmenge von q(Dr) = 3,0 I/(s*ha) vorgegeben. Flir den Riickhalt der Regelent-
wésserung mit T=5 Jahren (Gl. 22 nach DIN EN 752 und DIN 1986-100) wird ein RUick-
haltevolumen von 112 m?® benétigt. Das Volumen soll in einem 92,50 m langen Stau-
raumkanal DN 1200 (V=1,13 m¥m) mit einem Anfangs- und Endschacht DN 2000 be-
reltgestellt werden, die lm Bereich des festgesetzten GFL Rechts liegen.

e Einer Einleitung der belasteten Regenwasser-Abflisse (Kat. Il) von Stellpldtzen Park-
ptatzen und den Zufahrtsgassen im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels bzw. der
privaten Stellplatzanlage in den 6ffentlichen Mischwasser-Kanal wurde seitens der Ge-
meinde nicht zugestimmt, da der Mischwasser-Kanal bereits hydraulisch Uberlastet ist.
Far die Abflisse der Stellplédtze Parkptatze und der Fahrgassen ist wird eine Regen-
wasser-Behandlung notwendig. Es sind zwei Regenwasserbehandlungsanlagen (Hyd-
roshark) — im Bereich der Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes bzw. im Bereich

Seite 18 von 22



Gemeinde Hurtgenwald: vorhabenbezogener Bebauungsplan-Ertwurf C9
,Nahversorgung und Wohnen, Broichstraf3e im Ortsteil Gey*“, Teil 1 Feil-A: staddtebauliche Begriinung
Seite 19 von 22

der Stellplatzanlage des Mehrfamilienhauses - geplant, die im Vollstrom arbeiten, d. h.
sie kbnnen auch Starkregenereignisse ohne Drosselung aufnehmen.

¢ Nach der Behandlung werden sellen-die Regenwasser-Abflisse der befestigten Fla-
chen zusammen mit den Niederschlagsabfiiissen von den Dachfldchen des Nettomark-
tes und des Mehrfamilienhauses tiber-eine-Rickhaltung-rit-einem-Drosselabfiuss dem
Stauraumkanal DN 1200 zugeleitet. Aus dem Stauraumkanal gibt es zwei Drosselaus-
lasse: —n-Héhevon einen Drosselauslass zur Einleitung in den Alten Dehlbach Q)
= 1,0l/s 1,8 I/s*ha (60% des zuldssigen Drosselabflusses) in-den Entwisserungsgra-
ben geleitet-werden und einen Drosselauslass zur Aufleitung auf die angrenzende
Griinflache Qprz) = 4:6¥s 1,2 I/s*ha (40% des zuldssigen Drosselabflusses). Das Nie-
derschlagswasser wird an der nordéstlichen Plangebietsgrenze in zwei Freigefélle-
Grundleitungen (DN 100 und DN 150) bis zu den Austrittspunkten gefiihrt. Das Nieder-
schlagswasser aus der gré3eren Grundleitung wird ab dem festgesetzten Fullweg in
einer oberirdischen Mulde (1 Meter breit, 20 cm tief) nérdlich des festgesetzten Ful3-
wegs bis zum Alten Dehlbach gefiihrt. Es besteht ein nattirliches Gefélle von ca. 2,5%.
Der kleinere NSW-Kanal entwéssert diffus auf die angrenzende Feuchtwiese.

e Zusatzlich zu den o.g. Flachen muss fur den ca. 700 m? grof3e Stralenabschnitt der
Broichstral3e eine neue Entwasserungslosung geplant werden, da durch die Bebauung
auch der Seitengraben fur die Entwasserung dieses Strallenteils wegfallt. Aus den o.g.
Grunden kann auch dieser Stral3enteil nicht Uber den Mischwasser-Kanal entwassert
werden. Daher soll der Anschluss dieser Flache an den sudlichen Teil des Seitengra-
bens entlang der Broichstral3e (sudlich des Plangebietes) erfolgen.

5.4.3 Starkregen

Gemdl Starkregenhinweiskarte ist das Plangebiet bei seltenen und extremen (100-j&hrlichen
Ereignissen) Starkregenereignissen teilweise von Uberflutungen betroffen.

In einem Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 (Abschnitt 14.9.3) muss nachgewiesen
werden, dass die Differenz zwischen der anfallenden Regenwassermenge bei einem mindes-
tens 30-jahrlichen Regenereignis und dem 2-jahrlichen Bemessungsregen schadlos auf dem
Grundstlick zuriickgehalten werden kann. Ergénzend wurde ein Uberflutungsnachweis mit T
= 100 Jahren gefordert.

Fir das Baugrundstiick ist von einer Uberflutungsmenge in Hohe von 486-m2rd. 93 m? fiir ein
30-jahriges Starkregenereignis bzw. rd. 102 m? flir ein 100-jéhriges Starkregenereignis auszu-
gehen. Beide Regenereignisse kénnen noch vom Stauraumsystem aufgenommen werden.
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5.5 Immissionsschutz

Im Rahmen schalltechnischer Prognosegutachten (Graner+Partner 2023 und 2024) werden
sowohl die planbedingten Auswirkungen auf schutzbedrftige Nutzungen im Umfeld durch Ge-
werbeldrm bzw. die geplanten Stellplatzanlagen als auch die auf das Plangebiet einwirkenden
Larmeintrage (insbesondere Verkehrslarm) in einem Fachgutachten ermittelt und bewertet.

5.5.1 Gewerbeldrm

GemaR Ziffer 3.2.1 der TA Larm ist der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch

Gerausche vorbehaltlich der Regelungen in den Absatzen 2 - 5 sichergestellt, wenn die Ge-
samtbelastung am malgeblichen Immissionsort die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 nicht
Uberschreitet. MalRgebend ist die Gesamtbelastung, die sich aus méglicherweise mehreren
gewerblichen Nutzungen ergibt.

Im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung des geplanten Nahversorgers wurden die
Stellplatzanlage mit 52 Stellplatze und zwei Zu- bzw. Ausfahrten, die Warenanlieferung, eine
dreiseitig geschlossene und Uberdachte Einkaufwagenbox und haustechnische Anlagen als
Larmquellen berlcksichtigt.

Die Offnungszeit fiir Kunden liegt zwischen 07.00 und 21.00 Uhr, die Betriebszeit inklusive
Warenanlieferung zwischen 06.00 und 22.00 Uhr. Zwischen 22.00 und 06.00 Uhr sind die
haustechnischen Anlagen in Betrieb. Lkw-Anlieferungen an der Rampe erfolgen 4-mal zwi-
schen 06.00 und 22.00 Uhr inklusive einer Frihanlieferung zwischen 06.00 und 07.00 Uhr.
Darlber hinaus werden 5 Kleintransporter fir Backer, optional Metzger, Zeitungen etc. berlick-
sichtigt.

Unter Bertcksichtigung einer bis zu 2 Meter hohen und 69,1 Meter langen Larmschutzwand
auf der nordwestlichen Plangebietsgrenze, die die in der Festsetzung genannten Anforderun-
gen erfllt, kann nachgewiesen werden, dass die Richtwerte tags/nachts gemafl TA Larm ein-
gehalten werden und an allen Immissionspunkten keine relevanten Zusatzbelastungen ge-
werblicher Art zu erwarten sind. An allen Immissionspunkten wird nachts das Irrelevanzkrite-
rium erfullt. Sonn-/Feiertagsbetrieb des Backshops ist ebenfalls als unkritisch zu bezeichnen,
da nur ein geringer Pkw-Verkehr (im Vergleich zu werktags) zu erwarten ist.

5.5.2 Verkehrslarm

Anlagenbedingter Verkehrslarm

Entsprechend Punkt 7.4 der TA Larm 1998 sind Fahrzeuggerausche, welche durch die ge-
werbliche auf dffentlichen Verkehrsflachen auftreten nach der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) zu bertcksichtigen. Danach sind MalRnahmen erforderlich, wenn durch
den Betrieb der Anlage folgende Kriterien eintreten:

- der Beurteilungspegel durch den Betrieb der Anlage um 3 dB(A) erhdht wird

- keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt und

- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder
weitergehend Uberschritten werden.

Diese Bedingungen gelten kumulativ, d. h. nur wenn alle 3 Bedingungen erflllt sind, sollen
durch MalRnahmen organisatorischer Art Gerausche soweit wie moglich vermindert werden.
Im vorliegenden Falle wird nur ein geringer Zusatzverkehr durch den neuen Netto Markt er-
wartet, so dass Pegelerh6hungen der Verkehrslarmimmissionen > 3 dB(A) durch den indu-
zierten Verkehr ausgeschlossen sind und Ziffer 7.4 der TA Larm somit erfullt wird.

Auf das Plangebiet einwirkender Verkehrslarm

Die Verkehrsbelastungen der angrenzenden B 399 wurden den Tabellen von Stralen NRW
bzw. BAST enthommen (Stand 2021) und 3% Verkehrszunahme eingerechnet. Die
Broichstr. (K31) hat gemaf Verkehrsuntersuchung ein DTV = 1672 / 24h.
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Die gebietsbezogenen Orientierungswerte gemaf DIN 18005 fur Mischgebiete von 60/50
dB(A) werden am geplanten Mehrfamilienhaus aufgrund der Abstandssituation und dem ab-
schirmenden Netto-Markt erfillt. Bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) wahrend der Nacht-
zeit muss fur Schlafrdume die Anordnung von schallgedammten fensterunabhangigen Luf-
tungselementen vorgesehen werden, z. B. Wandllfter, damit bei geschlossenen Fenstern flr
einen ungestdrten Schlaf ausreichend niedrige Innenschallpegel erreicht werden. Dies ist an
der zur Bundesstralle zugewandten Fassade des geplanten Mehrfamilienhauses der Fall.

Schutzbedurftige Nutzungen im Umfeld

Zur Ermittlung der Verkehrslarmeinwirkungen durch die Ein-/Ausfahrt, Parken wurden schall-
technische Ausbreitungsberechnungen durchgefihrt. An den nachstgelegenen Immissions-
punkten (FriedhofstraRe 30/32 und 34) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur all-
gemeine Wohngebiete (55dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) deutlich unterschritten.

Flugverkehrslarm

Die nach dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm resultierenden Larmschutzbereiche fir
den Militéarflughafen Norvenich sind in der Verordnung vom 11. Juni 2013 dokumentiert.
Demnach befindet sich das Plangebiet ca. 17 km entfernt vom westlichen Rand des Larm-
schutzbereich Norvenich, so dass keine besonderen baulichen Schallschutzmalnahmen er-
forderlich sind.

6. Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag

Die Gemeinde bestimmt durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben, wenn der Vorhabentrdger auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimm-
ten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmal3nahmen (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer be-
stimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise
vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB verpfilichtet.

Regelungsinhalte des Durchflihrungsvertrags bzw. eines zusétzlich abzuschlieBenden Er-
schlieBungsvertrags sind - neben der Durchfiihrungsverpflichtung innerhalb einer bestimmten
Frist - gem. § 12 Abs. 1 BauGB insbesondere:

- Herstellung des 6ffentlichen FulBwegs vom Plangebiet Richtung Wirtschaftsweg

- Herstellung éffentlich zugénglicher FuBwege im Plangebiet innerhalb des festgesetz-
ten Gehrechtes bzw. Geh- und Leitungsrechtes unter Berticksichtigung der vorhande-
nen Gasleitung

- Herstellung einer Zufahrt fiir Notfahrzeuge innerhalb des festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes zugunsten der Wohnnutzung

- Sicherung der festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte durch Eintragung von
Dienstbarkeiten / Baulasten

- Herstellung der festgesetzten Larmschutzwand

- Herstellung und Sicherung einer Feuchtwiese / Feuchthochstaudenflur innerhalb der
privaten Griinflache durch Umsetzung des beschriebenen Entwéasserungskonzeptes
flir das Vorhaben einschlieSlich der Beantragung wasserrechtlicher Erlaubnisse/Ge-
nehmigungen

- Herstellung und Sicherung der PflanzmalRnahmen M1, M2 sowie der Pflanzung eines
Einzelbaums

- Herstellung und Sicherung der externen Ausgleichsmallnahme

- Planung und Herstellung einer sicheren fulBldufigen Erschliel3ung innerhalb der Broich-
stral3e (Verldngerung Gehweg)
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- Planung und Herstellung der neuen Entwésserungslésung fiir einen ca. 700 m? gro3e
Strallenabschnitt der Broichstralle

- Regelungen in Bezug auf die notwendige Féallung des Bergahorns im Bereich der siid-
lichen Ein-/Ausfahrt

TEIL 2-FEH-B: UMWELTBERICHT

tm-weiteren-Verfahren-wird eine Im Rahmen einer Umweltprifung gemaR § 2 Absatz 4 BauGB
erstelitin-dieserwerden-wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

FACHGUTACHTEN

Artenschutzprifung Stufe 1 zum Bau eines Nettomarktes im Ortsteil Gey/Broichstralle, Ge-
meinde Hurtgenwald (Kreis Duren), Hartmut Fehr/Diplom-Biologe, Stand: 17.08.2023

Artenschutzprifung, Hartmut Fehr, Diplom-Biologe, Stolberg, 29.01.2025

Schalltechnisches Prognosegutachten — Neubau eines Netto Marktes an der Broichstralle in
Hurtgenwald-Gey, Graner+Partner Ingenieure, Bergisch-Gladbach, 28.02.2025

Schalltechnisches Prognosegutachten — Mehrfamilienhaus 6stlich vom geplanten Netto-Markt
in Hartgenwald-Gey an der Broichstr.,, Graner+Partner Ingenieure, Bergisch-Gladbach,
24.09.2024

Verkehrsplanerische Voruntersuchung, Stadt + Verkehr Ingenieurblro Terfort, Krefeld,
26.09.2024

Baugrunduntersuchung, Krauss & Coll. Geoconsult GmbH & Co. KG, Oldenburg, 26.08.2020

Stellungnahme zum vorhabenbezogenen B-Plan aus entwasserungstechnischer Sicht,
Eurofiltrator, 05.03.2025

Erlduterungsbericht zum Neubau eines Nettomarktes, Eurofiltrator, 10.01.2026

QUELLEN

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gemeinde Hurtgenwald, BBE Retail Experts Unterneh-
mensberatung GmbH & Co. KG, Juni 2009
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