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Anlass und Ziel der Planung

(2] 1

1 Anlass und Ziel der Planung

Fur den Plangeltungsbereich besteht der seit dem 12. Mai 2009
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 38b, 2. Anderung. Der raumliche
Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung ist deckungsgleich
mit dem der 2. Anderung und befindet sich auf dem Gelande der
ehemaligen Zuckerfabrik Bedburg im Siiden des Stadtgebiets.

Die bis zum Inkrafttreten der vorliegenden 3. Bebauungsplanande-
rung rechtskréaftige 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b setzt
in ihrem Geltungsbereich als Art der baulichen Nutzung groR3ten-
teils Gewerbegebiete gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) fest, die aus Uberwiegend immissionsschutzrechtlichen Griin-
den in ihrer Nutzung eingeschrankt sind. Der sidwestliche Plan-
gebietsteil, in dem sich bereits einige Wohnhduser und gemischte
Nutzungen befinden, ist als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO fest-
gesetzt. Im Sidosten liegt aulRerdem eine Flache fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr®, die am Standort
realisiert wurde. Die 0Ostliche Plangebietsgrenze bildet die Erft
(FlieRgewdasser), hier setzt der rechtskréftige Bebauungsplan
Grunflachen fest. Die innere verkehrliche Erschliel3ung erfolgt tber
die bestehende offentliche Verkehrsflache der Sankt-Florian-
Stral3e.

Abbildung 1:  Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 38b, 2. Anderung
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Lage im Stadtgebiet

Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplans



Anlass und Ziel der Planung

Wahrend die Baugebietsflachen im nérdlichen und 6stlichen Teil
des Anderungsbereichs bereits bebaut sind, stehen im westlichen
Plangebietsteil noch unbebaute Grundstiicksflachen zur Verfi-

gung.

Im Zuge der Plangebietsentwicklung, aus der Bewertung der aktu-
ellen Bestandsituation und teilweise geanderten planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen sowie aus den Winschen ansied-
lungswilliger Unternehmen haben sich fur die Stadt Bedburg das
Erfordernis und die Planungsabsicht ergeben, den Bebauungsplan
den heutigen Anforderungen anzupassen.

Wesentliche Ziele der 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 38b
bestehen dementsprechend

= einerseits in der Erweiterung der Nutzungsmdglichkeiten
fir Gewerbetreibende durch Lockerung der einschranken-
den planungsrechtlichen Festsetzungen in den Gewerbe-
gebieten unter Berucksichtigung der planerisch gebotenen
Konfliktldsung im Bebauungsplan und

= andererseits in der Bertcksichtigung des vom Rat der
Stadt Bedburg am 12. Juli 2011 beschlossenen Einzelhan-
delskonzeptes, das gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetz-
buch (BauGB), dessen Ziele als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept bei der Bauleitplanung zu berlcksichtigen
sind sowie

= in der Ergdnzung und Aktualisierung des Bebauungsplans
hinsichtlich rdumlicher Gegebenheiten und rechtlicher Vor-
gaben, wie z. B. der gemal 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich
in den Bebauungsplan zu Ubernehmenden, aktuellen
Grenze des Uberschwemmungsgebiets der Erft.

Aus den genannten Grinden hat die Stadt Bedburg am 24. Méarz
2011 im Wege der Dringlichkeit den Beschluss zur Aufstellung der
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b gefasst und den Auf-
stellungsbeschluss am 29. Marz 2011 orttiblich bekanntgemacht.

Die 3. Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren
gemall § 13 BauGB aufgestellt, wobei auf die frihzeitige Unter-
richtung und Erdrterung nach 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet wird.

Bei der Bebauungsplanaufstellung im vereinfachten Verfahren wird
gemall § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach §2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach
8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b werden die
Grundziuge der Planung bzw. der rechtskréaftigen 2. Bebauungs-

Planungsanlass

Ziele der Planung

Aufstellungsbeschluss
am 24. Marz 2011

Aufstellung im vereinfachten
Verfahren gemanR § 13 BauGB

Voraussetzungen nach § 13 Abs. 1
BauGB erfullt
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plandnderung nicht beriihrt. Die Voraussetzungen fir die Aufstel-
lung im vereinfachten Verfahren, die durch 8§ 13 Abs. 1 BauGB
vorgegeben werden, werden bei der 3. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 38b ,Gewerbegebiet Sankt-Florian-Strale* erfillt:

= Die Grundziige der Planung fu3en hier insbesondere auf
der Ausweisung eines Kleinteiligen Gewerbegebiets mit ei-
ner deutlichen Einschrankung des Einzelhandels bei sog.
zentrenrelevanten Sortimenten sowie der Beschrankung
der Emissionen zum Schutz der umliegenden Bebauung.
Diese Aspekte sind bzw. bleiben ebenfalls Grundziige der
3. Bebauungsplananderung und werden durch den Bebau-
ungsplan geregelt und werden durch die nachgelagerten
Genehmigungsverfahren sichergestellt. Im Zuge der vorlie-
genden Bauleitplanung wird lediglich die Feinsteuerung
nach 81 Abs. 4 ff. BauNVO geéandert, nicht jedoch die
festgesetzten Baugebietskategorien selbst.

= Daruber hinaus wird durch die Bauleitplanung eine Zulas-
sigkeit von Vorhaben nicht vorbereitet oder begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht un-
terliegen; In den Gewerbegebieten werden (weiterhin) nur
sog. mischgebietstypische, d. h. (das Wohnen) nicht we-
sentlich storende gewerbliche Nutzungen zulassig sein.
Dabei lassen die bereits bestehenden Nutzungen und Ei-
gentumsverhaltnisse sowie die noch zur Verfiigung ste-
henden Baugebietsflachen nur eine kleinteilige Ansied-
lungsstruktur zu.

= Da durch die 3. Bebauungsplananderung insbesondere ei-
ne Ausweitung von Baugebietsflachen Uber das planungs-
rechtlich bereits zulassige MaR3 nicht vorgesehen wird und
sich auch aus aktuellen Rechtsvorgaben oder Gegebenhei-
ten keine entsprechenden Folgen ableiten lassen, beste-
hen aul3erdem gemaf § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b ,Gewerbegebiet
Sankt-Florian-Strafle® wird gemall 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Bedburg aus
dem Jahre 1980 entwickelt, wobei zugrunde zu legen ist, dass der
(Ursprungs-) Bebauungsplan Nr. 38b/Bedburg mit Verfligung vom
5. Juli .2006, Aktenzeichen: 35.2.11-29-84/06 durch die Bezirksre-
gierung Koéln gemal § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) geneh-
migt worden ist.

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Auf-
hebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu

Grundziige der Planung bleiben
bestehen

Keine Begriindung von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen

Entwicklung aus dem rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan

Kein Ausgleichserfordernis
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erwarten, ist gemall 8§18 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatschG) uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Da
durch die 3. Anderung keine zusatzlichen Eingriffe gegentiber dem
geltenden Ortsrecht vorbereitet werden, entsteht ein Ausgleichser-
fordernis gemaf § 1a Abs. 3 BauGB nicht, weil die Eingriffe bereits
vor der planerischen erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch die
Bauleitplanung kann - im Vergleich zu der aufgegebenen Nutzung
Zuckerfabrik - sogar als geringer eingestuft werden.

Im Zuge der Aufstellung des (Ursprungs-) Bebauungsplans
Nr. 38b hat das Landschaftsarchitekturbiiro Calles und de Brabant
im Auftrag der Zuckerfabrik Julich einen landschaftspflegerischen
Fachbeitrag zum Bebauungsplan erarbeitet.

Darin ist der durch die planerischen MalRnahmen verbundene Ein-
griff in Boden, Natur und Landschaft entsprechend der Geset-
zesanforderungen nach Art und Umfang ermittelt und es sind not-
wendige AusgleichsmalRnahmen bestimmt worden. Die entspre-
chende Bilanzierung schloss mit einem Kompensationsdefizit ab,
das innerhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen werden konnte.
Die erforderliche Kompensation ist daher auf externen Flachen auf
dem Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik Bedburg &stlich der
Erft erfolgt.

Detaillierte Aussagen bzgl. der Ermittlung der Eingriffs- und Aus-
gleichswerte sind dem landschaftspflegerischen zum Bebauungs-
plan Nr. 38b zu enthnehmen. Sich hieraus ergebende Pflanzgebote
wurden in die textlichen Festsetzungen der Bebauungsplanande-
rung(en) dbernommen.

MalRnahmen der Bodenordnung nach Baugesetzbuch sind zur
Umsetzung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b ,Ge-
werbegebiet Sankt-Florian-Strae“ nicht erforderlich. Kosten- und
Folgeinvestitionen werden durch die Bauleitplanung nicht ausge-
Iost.

2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 38b liegt in der Gemarkung Bedburg, Flur 38 (ehemali-
ges Zuckerfabrikgel&dnde) und umfasst folgende Flurstiicke:

= Nr. 257, 261, 262, 268, 289, 294, 298, 299, 305, 315, 316
und 317 (Mischgebietsflache)

= Nr. 255, 270, 302, 303, 308, 310, 312, 313 und 314
(Gewerbegebietsflachen)

Landschaftspflegerischer Fachbei-
trag mit Eingriff-/Ausgleichs-
bilanzierung im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans

Nr. 38b
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= Nr. 253 (Flache fur den Gemeinbedarf ,Feuerwehr®)

= Nr. 239, 240, 243, 244, 249, 259 und 304 teilweise
(Verkehrsflachen)

= Nr. 232 (Flache fur Versorgungsanlagen ,Elektrizitat®)
= Nr. 259 (private Grunflache)
= Nr. 304 (6ffentliche Grunflachen)

Es wird im Norden von der Kreisstra3e 37n (sog. Sudumgehung
und ErschlieBungsstraf3e zum Schlosspark), im Osten von der Erft,
im Sidden durch die nordliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks
Nr. 402 in der Gemarkung Bedburg, Flur 38 begrenzt und im Wes-
ten durch die Bahnstralie.

Der Anderungsbereich hat eine Flache von rund vier Hektar und
seine Abgrenzung deckt sich mit der des raumlichen Geltungsbe-
reichs der 2. Bebauungsplandnderung.

Die genaue Abgrenzung des Plangeltungsbereichs ist der Bebau-
ungsplandarstellung im Maf3stab 1:500 zu entnehmen.

2.2 Beschreibung des Plangebiets

Die auRere verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs ist
Uber die Bahnstral3e (K 36 im Bereich der Ortsdurchfahrt) und die
KreisstraRe 37n (sog. Sudumgehung auBerhalb der Ortsdurch-
fahrt) gewabhrleistet, an die die Sankt-Florian-Stral3e im Plangebiet
anbindet. Die beiden Uberortlichen Verkehrswege minden in ei-
nem Kreisverkehr nordwestlich des Plangebiets. Die Bedeutung
der Uberortlichen Verkehrsfunktion der K 37n bedingt, dass die
Zulassigkeit von Grundstickszufahrten mit dem Rhein-Erft-Kreis
als Strallenbaulasttrager abzustimmen ist.

Innerhalb des Anderungsbereichs werden die inneren Grund-
stucksflachen aus nérdlicher Richtung durch die Sankt-Florian-
StralRe erschlossen, die als 6ffentliche StraRe mit einem StraRen-
raumprofil von 13,00 m Breite hergerichtet ist und die im sldlichen
Plangebietsteil eine ,Lkw-taugliche” Wendeanlage aufweist. Zwi-
schen der sidlichen Plangebietsgrenze und dieser Wendeanlage
setzt der Bebauungsplan eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* fest, die nur fir die An-
lieger im Mischgebiet und die Feuerwehr befahrbar bzw. als FulR3-
und Radweg nutzbar ist.

Die am westlichen und sudlichen Rand des Bebauungsplans ge-
legen Grundsticke werden von der westlich verlaufenden Kolping-
straRe sowie einem vom hier aus liegendem Stichweg erschlos-
sen.

Verkehrliche ErschlieRung

Nutzung und Bebauung
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Wahrend der nérdliche und der ostliche Teil des Anderungsbe-
reichs bereits bebaut sind und hauptséchlich durch ,Kfz-affine*
Gewerbenutzungen (u. a. Autohandel, Reifenservice, Autopflege)
sowie ein Schnellrestaurant im Einmindungsbereich zur K 37n
und die erforderlichen Stellplatzflachen gepréagt werden, stehen
zwischen der Bahnstral3e und der Sankt-Florian-Straf3e im westli-
chen Plangebietsteil noch unbebaute Grundstticksflachen zur Ver-
fugung.

In dem festgesetzten Mischgebiet im Siidwesten des Anderungs-
bereichs sind Wohn- und Gewerbenutzungen vorhanden, wobei
die Nutzungsmischung teilweise innerhalb von Gebauden und
teilweise grundstiicksweise besteht.

Die Baustruktur besteht ganz Uberwiegend aus Einzelgebauden
und ist funktional an den Anforderungen der jeweiligen Nutzungen
ausgerichtet. Die Bebauung im Anderungsbereich bietet dadurch
insgesamt ein kleinteilig strukturiertes, heterogenes Erscheinungs-
bild.

Der Standort der freiwilligen Feuerwehr Bedburg befindet sich am
siiddstlichen Plangebietsrand und wird Uber die St.-Florian-Stral3e
erschlossen, Uber die im Einsatzfall auch die Rettungswagen ver-
kehren.

Der Erftverlauf dstlich des Plangebiets war weitgehend an die
technisch-wirtschaftlichen Anforderungen der ehemaligen Zucker-
fabrik angepasst worden und zeigt nicht auentypische Uferberei-
che. Die Uferbdschung weist auf der Seite des Anderungsbereichs
teilweise Gehdlzstrukturen und einige markante Pappeln auf.

Insgesamt verfligt das Plangebiet Uber einen vergleichsweise ge-
ringen Griinbestand, wobei groRe Teile des Anderungsbereichs -
insbesondere aufgrund der industriellen Vornutzung - bereits ver-
siegelt waren und sind.

Der Anderungsbereich wurde bis zur SchlieBung Ende der 1990er
Jahre der Zuckerfabrik Bedburg AG als Industrie- und Gewerbefla-
che genutzt. Seitens der Betreiberin waren entsprechende Boden-
gutachten unter Beteiligung der Unteren Wasser- und Abfallwirt-
schaftsbehdrde des Rhein-Erft-Kreises erstellt worden. Anhalts-
punkte fur ein Vorliegen von grundwassergefdhrdenden Stoffen
lagen demnach nicht vor und der Abbruch der gesamten Fabrikan-
lage wurde genehmigt und durchgefihrt. Im Anschluss sind die
heute bestehenden Nutzungen im Plangeltungsbereich auf Grund-
lage des Bebauungsplans Nr. 38b und dessen bisherigen, rechts-
kraftigen Anderungen entstanden.

Das Plangebietsumfeld wird westlich der Bahnstral3e durch den
Bedburger Bahnhof und Gewerbebetriebe (insb. Autohandel) be-
stimmt. Nordlich der KreisstraRe 37n befinden sich grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe, u. a. ein Sb-Warenhaus. Im Osten grenzen

Freiflachen

Plangebietsumfeld
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die Erft und derzeit unbebaute Freiflachen an den Anderungsbe-
reich, wahrend sich in sidlicher Richtung in einem Abstand von
rund 50 m ausgedehnte Wohnbereiche, Giberwiegend in Einfamili-
enhausbebauung, anschlief3en.

3 Ubergeordnete Planungen, planerische Vorgaben und
Restriktionen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnittg
Kéln ist der Anderungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich*
(ASB) dargestellt.

Die Bezirksregierung Koéln hat gemaR § 76 WHG das gesetzliche
Uberschwemmungsgebiet beiderseits der Erft — von der Grenze
des Regierungsbezirkes Koéln vom Gewasserkilometer (km) ca.
27+750 bis zum km 53+600 und vom km 63+400 bis zum km
103+060 — im Bereich der Stadte Bedburg, Bergheim, Kerpen,
Erftstadt, Euskirchen, Bad Munstereifel und den Gemeinden Wei-
lerswist und Nettersheim flr ein 100jahrliches Hochwasserereignis
ermittelt. Das daraus resultierende Uberschwemmungsgebiet ist
gemal 8§ 76 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 112
Abs. 4 Landeswassergesetz NRW (LWG) vorlaufig gesichert wor-
den.

Die vorlaufige Sicherung des o. g. Uberschwemmungsgebietes im
Sinne des 8§ 76 Abs. 3 WHG ist am 19. Dezember 2013 in Kraft
getreten und endet mit dem Inkrafttreten einer neuen Uber-
schwemmungsgebietsverordnung.

Fur das in den Karten dargestellte Gebiet gelten die Verbots- und
Genehmigungstatbestande sowie die sonstigen Regelungen ge-
maR § 78 WHG und § 113 Abs. 2 Satze 1 bis 5, Abs. 3, 5 und 6
LWG, wie fiir ein bereits festgesetztes Uberschwemmungsgebiet,
entsprechend.

In der ,Karte des Uberschwemmungsgebiets der Erft im Regie-
rungsbezirk Koéln“ (Kartenblatt 5/38 vom 15.10.2013) wird der
Prognosezustand nach Grundwasserwiederanstieg (nach Aufgabe
des nahegelegenen Tagebaus) aufgezeigt. Die danach prognosti-
zierte Grenze des Uberschwemmungsgebiets der Erft ist gemal
§ 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die 3. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 38b tibernommen.

Die Landesregierung hat den Sachlichen Teilplan Grol3flachiger
Einzelhandel zum Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
(LEP) erarbeitet und im Sommer 2013 als Rechtsverordnung be-
schlossen. Der sachliche Teilplan ergéanzt den LEP um planerische
Vorgaben zur Steuerung des Einzelhandels.

Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB)

(vorlaufig gesichertes)
Uberschwemmungsgebiet der Erft

LEP - Sachlicher Teilplan
GrolR¥flachiger Einzelhandel
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Seine besondere Zielsetzung ist es, die Innenstadte und ortlichen
Zentren zu erhalten, zu starken und die Nahversorgung zu sichern.
Die Veroffentlichung der Rechtsverordnung erfolgte im Gesetz-
und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 12. Juli
2013; damit ist der LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroR3flachiger
Einzelhandel — am 13. Juli 2013 in Kraft getreten.

3.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bedburg

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 12. Juli 2011 das ,Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bedburg“ ! als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept gemafl? 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen und selbstbindend zu einer zu berucksichtigenden
Grundlage fur weitere Planungen und Beschliisse gemacht.

Grundvoraussetzung fur eine rdumliche Steuerung der zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung war die Entwicklung allgemein gultiger
Ziele fur die Stadt Bedburg, weil nur unter konsequenter Einhal-
tung dieser Ziele bei zukinftigen Entscheidungs- und Genehmi-
gungsprozessen eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in
Bedburg gelingen und Investitionssicherheit fur Investoren und
Betreiber geschaffen werden kann.

Daher wurden die nachfolgenden, in dem ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur die Stadt Bedburg® formulierten Ziele vom Rat
der Stadt Bedburg beschlossen, um die darauf aufbauende bau-
leitplanerische und genehmigungsrelevante Steuerung zu legiti-
mieren.

Vorrangige Ziele der Einzelhandelsentwicklung sollen die Siche-
rung und der Ausbau der landesplanerischen Funktion als Mittel-
zentrum sein. Nach Einschatzung der Gutachter, kommt der Ein-
zelhandel der Stadt Bedburg dieser Versorgungsfunktion in den
Warengruppen derzeit unterschiedlich stark nach und es gilt, die
Versorgung in den Warengruppen zu verbessern, in denen eine
vergleichsweise geringe kommunale und regionale Strahlkraft vor-
handen ist. Die Verbesserung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion umfasst auch die Ansiedlung weiterer zentrenpragender
Dienstleistungsangebote, die zu einer Starkung der zentralortli-
chen Bedeutung beitragen.

Prioritdt soll die Entwicklung zentrenrelevanter Einzelhandelsan-
gebote im Hauptzentrum Bedburg haben. Dabei geht es sowohl
um eine quantitative als auch um eine qualitative Verbesserung
der Versorgung, um die Attraktivitat des Hauptzentrums zu erhal-
ten bzw. weiter steigern zu kénnen und um die Zentralitdt des
Stadtzentrums perspektivisch zu erhéhen; Denn aus einer Ansied-

1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bedburg, Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Jansen GmbH, Kéln, Februar 2011

Ziele fur die Einzelhandelsentwick-
lung in Bedburg

Erhalt und Starkung der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion

Starkung und Entwicklung des
Hauptzentrums Bedburg
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lung zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb des Hauptzentrums
Bedburg kdnnen Funktionsverluste des Hauptzentrums resultieren.
Aufgrund bestehender Leerstande und Mindernutzungen und ins-
besondere wegen der Verfligbarkeit von Entwicklungsstandorten
im Hauptzentrum, werden umfassende Anknupfungspunkte fir
eine Funktionsstarkung gesehen, die es zu nutzen gilt.

Auch im Hinblick auf die Verbraucherwiinsche erscheint eine sol-
che Angebotsbiindelung sinnvoll und notwendig, damit unndétige
Verkehrsvorgange vermieden und eine gréRtmdgliche Angebots-
vielfalt in ful3laufiger Erreichbarkeit innerhalb des Hauptzentrums
ermdglicht wird. Die formulierten Zielsetzungen sollten durch ent-
sprechende Anpassung der Bebauungspldne umgesetzt werden.

Die Entwicklung von Zielvorstellungen und strategischen Ausrich-
tungen fiir die Stadt Bedburg war Grundlage fiir die weitere funkti-
onale und rdumliche Entwicklung des Einzelhandels und damit fir
die Standort- und Zentrenkonzeption sowie deren Umsetzung.
Dabei war zu klaren, wie sich die Stadt bezlglich ihrer Handels-
landschaft entwickeln will und welche faktischen und realistischen
Handlungsspielrdume zur Umsetzung dieser Ziele bestehen.

Um das Steuerungsinstrumentarium, das sich aus dem seit dem
Jahre 2013 wirksamen Landesentwicklungsplan (LEP) — Sachli-
cher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel, der Novellierung des
8 24 LEPro, dem uberarbeiteten Einzelhandelserlass sowie aus
8 9 Abs. 2a BauGB ergibt, erfolgreich einsetzen zu kénnen, wur-
den folgende Schritte erarbeitet:

Die systematische Umsetzung des Konzepts soll aufbauend auf
den Arbeitsgrundlagen erfolgen:

= Formulierung von Entwicklungszielen fir definierte zentrale
Versorgungsbereiche

= raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Bedburg - nicht nur unter Einzelhandelsaspekten, son-
dern auch unter Bertcksichtigung der komplementaren Dienst-
leistungsangebote/ Infrastruktur, der stadtebaulichen Situation
und Zielsetzung sowie der Entwicklungspotenziale — sowie

» inhaltliche Abgrenzung der ,Bedburger Liste“ mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, die vorrangig in den
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bedburg anzusie-
deln sind.

Dazu zahlen:

» die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in
handelswirtschaftlicher, nutzungsstruktureller und stadtebauli-
cher Hinsicht, um die gewtinschte Konzentration zentren- bzw.
nahversorgungsrelevanter Sortimente zu erzielen

= die Bereitstellung geeigneter Flachen fir Verlagerungen oder
Ansiedlungen grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe

Formulierung von Zielvorstellun-
gen und strategischen Ausrichtun-
gen

systematische Umsetzung des
Konzepts
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= der Einsatz des bauplanungsrechtlichen Instrumentariums zur
Steuerung unerwunschter Entwicklungen im Stadtgebiet und

» die Beobachtung der Einzelhandelsentwicklung und Einzelhan-
delsplanungen im Umland sowie die Nutzung der dabei gege-
benen Einflussmoglichkeiten.

Der Handlungsbedarf in den zentralen Versorgungsbereichen wird
in dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bedburg
dargestellt. Darauf aufbauend wurden Bereiche definiert, in denen
Steuerungsbedarf aufgrund eines akuten Ansiedlungsdrucks oder
eines perspektivischen Handlungsdrucks gegeben ist.

Die Bebauungspléane der Standortbereiche, die als potenziell ge-
fahrdend eingestuft wurden, sollen danach auf ihre einzelhandels-
bezogenen Entwicklungsmaoglichkeiten Uberprft werden.

Insbesondere Bereiche mit Gewerbegebietsfestsetzungen auf
Grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor dem Jahre
1990 sollten mdglichst kurzfristig (im vereinfachten Verfahren) auf
die aktuelle BauNVO umgestellt werden.

» In Gewerbegebieten soll grundsétzlich von der Steuerungsmaog-
lichkeit des Einzelhandels Gebrauch gemacht werden, um auch
keine bodenrechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die Skala
der planungsrechtlichen Steuerungsmaoglichkeiten reicht vom
volligen Ausschluss Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit zur
Versorgung der dort Beschaftigten (Kiosk oder Tankstellens-
hop) bis zur Zulassigkeit rAumlich und funktional untergeordne-
ten Einzelhandels.

» Festgesetzte Kerngebiete sollten dahin gehend Uberprift wer-
den, ob sie der gesteuerten Unterbringung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben und anderen kerngebietstypischen Nut-
zungen dienen sollen.

= Unbeplante Innenbereiche gemaR § 34 BauGB, die einem po-
tenziellen Ansiedlungsdruck aufgrund ihrer Lage oder wegen
des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestands unterliegen,
sollten auf planerischen Handlungsbedarf, insbesondere bei
Ansiedlungsvorhaben und die Steuerungsmaoglichkeiten im
Rahmen des § 9 Abs. 2 a BauGB Uberpruft werden.

Zu empfehlen ist dabei der vollstandige Ausschluss nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente aufRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche in den Standortlagen, die durch hohen An-
siedlungsdruck gepragt sind.

Hierzu zahlen Standorte an den Einfallstral3en bzw. in Nahe der
Autobahnabfahrt und dezentrale Lagen mit einer Vorpragung
durch Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten. Auch die direkt an die zentralen Versorgungsbereiche
angrenzenden Lagen sollten konsequent Uberplant werden, um

Uberpriufung von Bebauungs-
planen
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einer weiteren Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche
vorzubeugen.

Ziel ist der Einzelhandelssteuerung ist grundsatzlich, eine mog-
lichst flachendeckende wohnungsnahe Grundversorgung zu errei-
chen, inshesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel; dies
auch unter dem Gesichtspunkt der demographischen Entwicklung.
Dieses Ziel umfasst neben der Sicherung und Starkung der defi-
nierten zentralen Versorgungsbereiche auch die Verbesserung
des Nahversorgungsangebots in integrierten Lagen in Wohnquar-
tieren.

Darlber hinaus sollen durch die Konzentration des grof3flachigen
Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf ausge-
wahlte Sonderstandorte im Wesentlichen zwei weitere Ziele ver-
folgt werden. Zum einen kann hierdurch ohne weitere Streuung
des Einzelhandels innerhalb des Stadtgebiets eine Konzentration
des Einzelhandels auf ausgewahlte Einzelhandelsstandorte erzielt
werden; Zum anderen kann erreicht werden, dass bestehende
grol3flachige Einzelhandelsstandorte mit nahversorgungs- und/
oder zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche nicht ausgeweitet werden oder von der An-
siedlung sog. Frequenzbringer nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten profitieren.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
eine geringe Flache beanspruchen, haufig im Zusammenhang mit
anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden, viele Innen-
stadtbesucher anziehen, selbst als Frequenzbringer gelten oder
kleinteilige Guter sind, die problemlos ohne Pkw abtransportiert
werden konnen. Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie groRe Flachen bendtigen, nicht problemlos
ohne Auto transportiert werden kénnen (sperrige Giter), eine ge-
ringe Flachenproduktivitat haben, aufgrund ihrer Gréf3e und Be-
schaffenheit Uberwiegend auB3erhalb der Zentren angeboten wer-
den oder die zentralen Standorte nicht pragen. Daher werden von
diesen keine negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur be-
furchtet. Beispiele sind: Mobel/Kichen, Baustoffe, Gartenbedarf
und Teppichboden.

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadte
und Gemeinden zu starken und nicht zu beeintrachtigen, sind die
Sortimente geplanter Einzelhandelsprojekte bei der Bewertung
moglicher Auswirkungen zu beachten.

Aufgrund der Rechtsprechung reicht ein allgemein gehaltener
Hinweis oder eine Ubergeordnete Sortimentsliste fir die Region
nicht aus und ware rechtsfehlerhaft. Solche Vorgaben kénnen als
Auslegungshilfe genutzt werden, missen aber auf die spezifischen
Besonderheiten einer Stadt oder Gemeinde zugeschnitten werden,
wobei der Bestand in den Zentren, aber auch die stadtebauliche

Sicherung einer fuBlaufig erreich-
baren Nahversorgung, auch durch
Starkung in den Wohnquartieren

Konzentration des grof3flachigen
Einzelhandels mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten auf ausge-
wahlte Sonderstandorte

Was sind zentren- und nicht
zentrenrelevante Sortimente?

Abgrenzung einer kommunalen
Sortimentsliste
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Entwicklungskonzeption zu beriicksichtigen sind. Erst mit Vorlie-
gen einer solchen spezifischen Sortimentsliste kann im Rahmen
der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren tber zu-
lassige, begrenzt zulassige oder unzulassige Vorhaben entschie-
den werden.

Bei der Abgrenzung der ,Sortimentsliste” sind die bestehende
raumliche Flachenverteilung der Sortimente sowie die Entwick-
lungsziele in den zentralen Versorgungsbereichen von Bedeutung.
Zudem ist bei der Herleitung der nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimente zu bertcksichtigten, dass Sortimente nicht nur
separat betrachtet und bewertet werden sollten, sondern dass die
Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz einzelner Sortimente ggf.
auch mit der Koppelungswirkung zu anderen Sortimenten begrin-
det werden kann. Des Weiteren sind planerische Uberlegungen
zur weiteren Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in die
Argumentation einzubeziehen. Somit kénnen auch solche Sorti-
mente als zentrenrelevant eingestuft und begriindet werden, die
derzeit noch nicht oder nur in geringem MalRe in den zentralen
Versorgungsbereichen vorhanden sind, wenn diese im Rahmen
der Entwicklungsziele kinftig dort verstarkt angesiedelt werden
sollen. Dies ist im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fiur die Stadt Bedburg geschehen.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels ist nur in
Kombination mit der Entwicklung und Verabschiedung der ortspe-
zifischen Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente moglich. Diese ortspezifische Differenzierung berick-
sichtigt den Status quo in den Zentren wie auch deren perspektivi-
sche Entwicklung. Demnach ist die ortspezifische Sortimentsliste
zur Feinsteuerung im Rahmen der Bauleitplanung sowohl in den
Zentren als auch zur Sortimentsbindung an Sonderstandorten fir
Vorhaben i.S.v.811 Abs.3 BauNVO mit zentrenatypischen
Kernsortimenten wichtig.

Fur die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b
ist aus den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir
die Stadt Bedburg abzuleiten, dass im Plangebiet Einzelhandels-
nutzungen, insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, die
in den festgesetzten Baugebieten nach 886 und 8 BauNVO
grundsatzlich mdglich sind, (bis auf wenige Ausnahmen) auszu-
schliel3en sind.

3.3 Artenschutz

Nach den Bestimmungen der 8§ 44 ff BNatSchG sind bei allen
genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren die
Artenschutzbelange entsprechend den europdaischen Bestimmun-
gen grundsatzlich im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Pru-

im Einzelhandels- und Zentren-
konzept fur die Stadt Bedburg

,Bedburger Liste*

Bedeutung fur Festsetzungen zur
Einzelhandelssteuerung im Ande-
rungsbereich
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fung zu betrachten. Im Aufstellungsverfahren ist auf eine arten-
schutzrechtliche Prifung verzichtet worden, wobei Uberprift wur-
de, ob bei Umsetzung der Bauleitplanung ein Verbotstatbestand
nach dem Bundesnaturschutzgesetz eintreten kénnte.

Aus den folgenden Griinden, insbesondere aber wegen der beste-
henden Nutzungen und der verkehrlich bedingten Beeintrachti-
gungen, kann mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen wer-
den, dass es zu einem Verstol3 gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG kommt:

» Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b wird im verein-
fachten Verfahren gemald § 13 BauGB aufgestellt. Dabei wer-
den weder die Grundzuge der Planung gegeniiber dem derzeit
geltenden Ortsrecht beriihrt, noch werden durch die aktuelle
Bauleitplanung zusatzliche Eingriffe i. S. v. 8 14 BNatschG er-
maoglicht. Flora-Fauna-Habitat-Gebiete und Vogelschutzgebiete
werden von der Planung nicht betroffen.

= Der Anderungsbereich ist bereits iberwiegend bebaut und wird
groRtenteils gewerblich genutzt. Der hohe Versiegelungsgrad in
den Baugebieten lasst ein Aufkommen von (besonders ge-
schitzten) wild wachsenden Pflanzenarten in der Regel nicht
Zu.

= Durch seine Lage im Siedlungsraum und aufgrund der Vorbe-
lastung weist das Plangebiet auerdem kaum Lebensraum fir
die Tierwelt auf. Die derzeitigen Nutzungen im Plangebiet und
in seinem Umfeld sowie andere Storfaktoren (Bahnstrecke im
Westen und angrenzende Kreisstral3en, Feuerwehrbetrieb) las-
sen erwarten, dass sich ein Tierartenspektrum eingestellt hat,
welches tUberwiegend durch anpassungsfahige ,Allerweltsarten®
gekennzeichnet ist.

= Bereits vorhandene Grunflachen im Bereich der Erftaue bleiben
unverandert bestehen und sind planungsrechtlich gesichert, so
dass auf eine faunistische Erhebung verzichtet wurde. Dartber
hinaus ist weder nach Datenlage nicht mit einem artenschutz-
rechtlich relevanten Tier- und Pflanzenvorkommen im Plange-
biet zu rechnen, noch liegen Kenntnisse, Hinweise oder Anzei-
chen auf solche Vorkommen vor.

Fur Vorhaben und Nutzungen im Geltungsbereich der 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 38b ist der Artenschutz gleichwohl nach
den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes durch die betroffe-
nen Grundstiickseigentimer (und —nutzer)im Plangebiet zu ge-
wahrleisten.

Gemal der Empfehlung des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr Nordrhein-Westfalen (NRW) und des
Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz NRW vom 22. Dezember 2010 soll in Bauge-
nehmigungen folgender Hinweis aufgenommen werden:
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,D0er Bauherr resp. die Bauherrin darf nicht gegen die im Bun-
desnaturschutzgesetz® (BNatSchG) geregelten Verbote zum Ar-
tenschutz verstofRen, die unter anderem fir alle europaisch ge-
schutzten Arten gelten (z. B. fur alle einheimischen Vogelarten,
alle Fledermausarten). Nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter
anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten,
sie erheblich zu stdren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten
zu beschadigen oder zu zerstdren. Bei Zuwiderhandlungen drohen
die Buf3geld- und Strafvorschriften der 88 69 ff BNatSchG. Die
zustandige Untere Landschaftsbehdrde kann unter Umstanden
eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewahren, sofern eine
unzumutbare Belastung vorliegt.”

3.4 Landschaftsplan und Naturschutzgebiet

Die Uferbdschung der Erft am 6stlichen Plangebietsrand liegt im
Geltungsbereich der 8. Anderung des Landschaftsplans Nr. 1 fir
den Rhein-Erft-Kreis vom 5. Dezember 2006.

Die Grenze des darin festgesetzten Naturschutzgebiets Nr. 2.1 - 3
,Erft zwischen Bergheim und Bedburg“ ist nachrichtlich in die
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b tibernommen.

Auf die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatschG) und des Gesetzes zur Sicherung des Naturhaushalts
und zur Entwicklung der Landschaft (Landschaftsgesetz fur das
Land Nordrhein-Westfalen — LG) wird im Bebauungsplan hinge-
wiesen.

3.5 Biotopkataster und geschiitzte Biotope

Ein Abgleich mit der Online-Geodatenbank des LANUV (LINFOS)
vom im Februar 2014 zeigt, dass innerhalb des Anderungsbe-
reichs weder schutzwiirdige Biotope (Biotopkataster) noch gemaf
8 62 LG NW geschitzte Biotope dokumentiert sind.

3.6 Flachennutzungsplan (FNP)

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b ,Gewerbegebiet
Sankt-Florian-Strafle® wird gemall 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Bedburg aus
dem Jahre 1980 entwickelt, wobei zugrunde zu legen ist, dass der
(Ursprungs-) Bebauungsplan Nr. 38b/Bedburg mit Verflgung vom
5. Juli .2006, Aktenzeichen: 35.2.11-29-84/06 durch die Bezirksre-

2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Gesetz iiber Naturschutz und Land-
schaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. S 2542), zuletzt gedndert durch Artikel
4 Abs. 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154).
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gierung Koéln gemal § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) geneh-
migt worden ist.

3.7 Bebauungsplan Nr. 38b, 2. Anderung

Die bis zum Inkrafttreten der 3. Bebauungsplandnderung rechts-
kraftige 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b setzt im Norden
des Plangeltungsbereichs als Art der baulichen Nutzung Gewer-
begebiete (GE) gemaR § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fest.

Gemal § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO sind in den mit GE 1, GE 2 und
GE 3 bezeichneten Gebieten nur solche Betriebe, Betriebsteile
und Anlagen zuldssig, die durch ihre (Larm-) Emissionen die be-
nachbarte schutzwirdige (Wohn-) Nutzungen nicht wesentlich
storen. Alle Betriebsarten der Abstandsklassen | — VII der Ab-
standsliste des Abstandserlasses gem. RdErl. D. Ministeriums fir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft — VB 5- 8804.25.1 (V
Nr. 1/98) — vom 2. April 1998 sind unzulassig. Ausnahmsweise
sind zuldssig die Betriebe der Abstandklasse VII, die ausschliel3-
lich aufgrund ihrer Larmemissionen in diese Klasse eingestuft
wurden, wenn sie die festgesetzten, flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel —gutachterlich nachgewiesen - einhalten. Gemaf § 1
Abs. 4, 5und 6i.V.m. 8 1 Abs. 8 BauNVO werden die Gewerbe-
gebiete aul3erdem gegliedert und in ihrer Nutzung dahingehend
eingeschrankt, dass in den einzelnen Teilflachen festgesetzte
Larmemissionskontingente (L EK) einzuhalten tags und nachts
einzuhalten sind.

Dariiber hinaus werden in der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 38b gemall § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO bestimmte, der
nach den 88 6 und 8 BauNVO zulassigen Nutzungsarten in den
festgesetzten Gewerbegebieten im Norden und in dem Mischge-
biet im Stidwesten des Plangeltungsbereichs ausgeschlossen.

Dazu gehdren:

= Spielhallen

= Tankstellen

» Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit
Verkaufsflachen von mehr als 200 m? fir den Verkauf an
letzte Verbraucher, wenn das angebotene Sortiment ganz
oder teilweise den Waren (WB) der nachstehenden Liste
zuzuordnen ist:

- Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (WB 00-13)

- Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Koérperpflegemittel
(WB 15-18)

- Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse
(WB 87)

Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans
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- Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder- und Ga-
lanteriewaren (WB19-36), ohne Bodenfliesen und Boden-
belag als Bahnenware (WB 212, 214, 218)

- sowie Berufsbekleidung (WB 239 und 249)

- Rundfunk, Fernsehen wund phonotechnische Gerate
(WB 37)

- Elektrotechnische Gerate fur den Haushalt (WB 391, 392)
einschliel3lich

- Wohnraumleuchten (WB 3939, 3932, 3937)

- Feinmechanische und optische Erzeugnisse, Uhren,
Schmuck, Spielwaren, Musikinstrumente (WB 40-47)

- Tafel-, Kiichen- u.a. Haushaltsgerate (WB 66)

- Heiz- und Kochgerate, Kiuhl- und Gefriermdbel, Wasch-
und Geschirrspllmaschinen fur den Haushalt (WB 67)

- Papier, Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial, Dru-
ckereierzeugnisse, Buroorganisationsmittel (WB 52-57)

- Sportartikel und Handelswaffen, Bastelsatze (WB 653, 655-
659)

- Gebrauchtwaren dieser Liste.

Grundlage fur die Bezeichnung der Sortimentsgruppen innerhalb
der Festsetzungen ist das Warenverzeichnis fiir die Binnenhan-
delsstatistik (WB) Ausgabe 1978, herausgegeben vom Statischen
Bundesamt Wiesbaden.

Eine Ergénzung des zulassigen Sortiments durch einzelne Waren-
klassen oder Warenarten der vorstehenden Liste ist nach den
Festsetzungen ausnahmsweise zulassig, wenn der Antragsteller
nachweist, dass von dem ergdnzten Sortiment keine schadlichen
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen.

Derzeit generell zuldssig sind - abweichend von der vorstehenden
Regelung — Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf
an letzte Verbraucher, wenn der Betrieb aufgrund der von ihm
ausgehenden Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbe-
gebiet zuldssig ist.

Die Errichtung von Werbeanlagen wird im Bebauungsplan nur
ausnahmsweise zugelassen.

Entlang des Feuerwehrgeratehauses an der St.-Florian-Stral3e
bzw. entlang des dort inzwischen bestehenden, verkehrsberuhig-
ten Bereichs setzt der Bebauungsplan Nr. 38b, 2. Anderung im
angrenzenden Mischgebiet einen 20,00 m breiten Streifen fest, der
von Wohnnutzung freizuhalten ist. Auch Betriebsinhaberwohnhé&u-
ser sind hier nicht zulassig.

Um die innerstadtischen Flachen optimal auszunutzen, setzt die
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b in allen Baugebieten
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 fest. Das Malf3 der baulichen
Nutzung wird auRerdem durch die festgesetzte Anzahl der Vollge-

Mal3 der baulichen Nutzung
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schosse (II) als HochstmalR und die Hohe baulicher Anlagen
(12,00 m Uber der im Bebauungsplan angegebenen Bezugspunkt-
héhe von 62,907 m Uber Normal-Null) bestimmt. Die i. S.v. § 23
BauNVO Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zeichnerisch
durch Baugrenzen festgesetzt.

Im Sutdosten des Geltungsbereichs der 2. Bebauungsplanande-
rung ist eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Feuerwehr” festgesetzt, die am Standort realisiert wurde.
Die dstliche Plangebietsgrenze bildet die Erft (FlieRgewasser), hier
setzt der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan Grunflachen mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” fest.

Die innere verkehrliche ErschlieRung erfolgt tGiber die festgesetzte
und heute bestehende offentliche Verkehrsflache der Sankt-
Florian-Strale.

Entlang der Bahnstral3e sind nach den Festsetzungen bisher Ein-
und Ausfahrten zur ErschlieBung von Grundstiicksflachen derzeit
nur ausnahmsweise zulassig, um hier die Anzahl der Grundstlck-
seinfahrten zur Verringerung von Verkehrskonflikten auf der Kol-
pingstraRe mdglichst zu minimieren. Inzwischen wurde der Stra-
Benabschnitt der Bahnstralle (ehemals L 213) zwischen der Kol-
pingstraRe im Siden und dem Kreisverkehr im Norden zur Kreis-
stralRe (K 36) herabgestuft und liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt.

Darlber hinaus trifft der Bebauungsplan textliche Festsetzungen
zur Grundstiicksbegriinung in den Baugebieten (Rander der Bau-
gebiete entlang offentlicher Verkehrsstrallen und Stellplatze).
Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen i. S.v. § 14 Abs. 1
BauNVO sind innerhalb der drei Meter breit anzulegenden Pflanz-
streifen im gesamten Bebauungsplangebiet unzulassig. Sie sind
aulBerdem so herzustellen, dass ablaufendes Niederschlagswas-
ser nicht Uber die befestigten Fahrbahnen beseitigt wird.

AusgleichsmaRnahmen waren im Zuge der 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 38b nicht notwendig geworden, da gegeniber
dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 38b keine zusatzlichen Eingriffe
ermdglicht wurden. Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft
sowie der notwendige Kompensationsbedarf waren bereits im
landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38b
ermittelt worden; Der notwendige Ausgleich ist — wie demnach
geplant - Uberwiegend auf Flachen auf3erhalb des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 38b erfolgt. Die konkreten
MalRnahmen sind im landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum
Bebauungsplan Nr. 38b dokumentiert.

Unbelastetes Dachflachenwasser kann nach den bisherigen Be-
bauungsplanfestsetzungen in die Erft eingeleitet werden, wahrend
das ubrige Niederschlagswasser einer Regenklarung zu unterzie-
hen und dem vorhandenen Kanalnetz zuzufiihren ist.

Verkehrs- und Griinflachen,
Feuerwehr

Ein- und Ausfahrten

PflanzmaRRnahmen

Ver- und Entsorgung
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Der raumliche Geltungsbereich der 2. Bebauungsplananderung ist
gemall 89 Abs.5 Nr.1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ulRere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungs-
mallnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Dahingehend
wird auf die Einhaltung der Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zulassi-
ge Belastung des Baugrundes® hingewiesen.

Die Grenze des seinerzeit amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets der Erft sowie des zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung betroffenen Landschaftsschutzgebiets an der Erft wurden
nachrichtlich in die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b
Ubernommen. Der betroffene Bereich an der Erft ist heute als Na-
turschutzgebiet festgesetzt.

Auf die Bestimmungen der 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
(DSchG NW) wird hingewiesen. Hiernach sind bei Bodenbewe-
gungen auftretende archéologische Bodenfunde und Befunde dem
Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen und dessen
Weisung fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten. Falls im
Zuge von Erdarbeiten visuelle und/oder organoleptische Anzei-
chen fur kritische Kontaminationen auftreten, sollen die Fachbe-
horden beratend zur Uberpriifung hinzugezogen werden.

3.8 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser wird durch den An-
schluss an das bestehende Infrastrukturnetz sichergestelit.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 38b ist im Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Bedburg
enthalten. Eine ordnungsgeméafRe Abfihrung des anfallenden
Schmutzwassers ist somit gewdahrleistet und erfolgt im Mischsys-
tem.

Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar
1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisati-
on angeschlossen werden, ist gemald § 51a Abs. 1 LWG vor Ort
zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzulei-
ten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemein-
heit moglich ist. Die ,Anforderungen an die Niederschlagsentwas-
serung im Trennverfahren (RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - [IV-
90310012104 - v. 26.05.2004, MBI. NRW. 2004 S. 583, Gl.-
Nr. 772) sind dabei zu berlcksichtigen. Im sog. Trennerlass wird
geregelt, von welchen Flachen (belastet/unbelastet) Nieder-
schlagswasser vor einer Versickerung oder Einleitung in ein Ge-
wasser behandelt werden muss.

Kennzeichnung geméaR § 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB

Nachrichtliche Ubernahmen

und Hinweise
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Fir Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung bzw. -
rickhaltung auf den Grundstiicksflachen im Plangebiet sind bei
der Unteren Wasserbehorde des Rhein-Erft-Kreises die erforderli-
chen Antrage zu stellen und gutachterlich der Nachweis zu fuihren,
dass eine Beeintrachtigung der Allgemeinheit durch vorgesehene
Anlagen und Einrichtungen ausgeschlossen werden kann. Not-
wendige Genehmigungen sind von der Bauherrenschaft rechtzeitig
vor Baubeginn einzuholen.

Hinsichtlich der Mdglichkeit der Versickerung von Niederschlags-
wasser gemal 8 51a Landeswassergesetz (LWG) ist festzuhalten,
dass im o¢stlichen Bereich des Plangebietes entlang der Erft ehe-
mals befestigte Industrieflachen im Zuge der Aufgabe der friheren
Zuckerfabrik Bedburg entsiegelt und in den Griinzug an der Ertaue
- entsprechend dem landschaftspflegerischem Fachbeitrag zum
Bebauungsplan Nr. 38b - einbezogen wurden.

4 Planinhalt und Festsetzungen

In der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b werden einerseits
die aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen und die raumlichen
Gegebenheiten berlcksichtigt. Andererseits wird mit den geander-
ten Festsetzungen den Anforderungen und Wunschen ansied-
lungsinteressierter Unternehmen Rechnung getragen.

Darlber hinaus werden dabei teilweise bisherige Festsetzungen,
die in nach den planungsrechtlichen Vorgaben unterschiedlicher
Weise getroffen werden kdnnen, z. B. zur Bestimmung des Mal3es
baulicher Nutzung, inhaltlich aufgegriffen und klarer gefasst.

Die Grundzuge der Planung werden durch die Anderungen nicht
bertihrt. Diese sind auferdem so vorgenommen, dass ein Pla-
nungsschaden fir die betroffenen Grundstiickseigentiimer im An-
derungsbereich nicht entsteht.
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Abbildung 2:  Bebauungsplan Nr. 38b, 3. Anderung (Februar 2014)

Bebauungsplan Nr, 38b, 3. Anderung
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Gegenuber der 2. Bebauungsplananderung ergeben sich im We-
sentlichen folgende planungsrechtliche Anderungen:

Verzicht auf die Festsetzung von Larmemissionskontingen-
ten und damit Wegfall der entsprechenden Gliederung der
Gewerbegebiete (GE); dadurch Anpassung an die sog.
Realnutzung und Er6ffnung weiterer Nutzungsmoglichkei-
ten in den GE - verbunden mit einer Verschiebung der Zu-
lassigkeitsbeurteilung von Vorhaben allein auf die Geneh-
migungsebene.

Neuordnung bzw. Ergdnzung von einzelnen zulassigen und
unzulassigen Nutzungsarten in den Baugebieten unter Be-
ricksichtigung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Bedburg aus dem Jahre 2011; u. a. Ausschluss von Ein-
zelhandels- und sonstige Handels- und Gewerbebetrieben
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mit Verkauf von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten nach der ,Bedburger Liste* und von selb-
standig betriebenen Stellpatzanlagen und Parkgaragen in
den Baugebieten.

= Aufnahme der ,Bedburger Liste* in den Anhang von textli-
chen Festsetzungen, Kennzeichnung, nachrichtlichen
Ubernahmen und Hinweisen.

= Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen und Gebaude
durch Festsetzung einer absoluten Hohe in Meter Uber
Normalhdhen-Null (75,00 m . NHN) anstelle der bisheri-
gen Festsetzung einer maximalen Hohe von 12,00 m Uber
der Bezugspunkthdéhe von 62,907 m Gber Normal-Null; au-
Rerdem Verzicht auf die bisherige Festsetzung von maxi-
mal zwei Vollgeschossen in den Gewerbegebieten.

= Verschiebung der Baugrenze im norddstlichen Mischge-
bietsteil von bisher 8,00 m auf 3,00 m Abstand zur Grund-
stucksgrenze des benachbarten Gewerbegebiets.

= Ergénzende Festsetzung einer Flache von ca. 15 gm fur
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizi-
tat® fir eine bestehende Umspannstation im dstlichen
Plangebietsteil, die bisher als Gewerbegebiet festgesetzt
war.

= Umgrenzung der bisher nur textlich festgesetzten, 3,00 m
breit anzulegenden Pflanzstreifen entlang 6ffentlicher Stra-
Ben durch Planzeichen als Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geman
8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB; aufRerdem inhaltliche Vereinfa-
chung der textlich festgesetzten Pflanzmalinahmen.

= Anpassung der gemaRl § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in
den Bebauungsplan zu Ubernehmenden Grenzen von
Uberschwemmungs- und Naturschutzgebiet im Osten des
Plangebiets.

Die durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b getroffe-
nen Festsetzungen werden im Einzelnen wie folgt begriindet:

4.1 Art der baulichen Nutzung

Von den gemall 8 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nut-  Ausschluss von Nutzungen im
zungen werden gemaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO folgende Nut- Mischgebiet

zungsarten innerhalb des festgesetzten Mischgebiets im Siudwes-

ten des Anderungsbereichs ausgeschlossen:

= Einzelhandels- und sonstige Handels- und Gewerbebetrie-
be mit Verkauf von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten, wobei die zentren- und nahversorgungs-
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relevanten Sortimente der ,Bedburger Liste® zugrunde zu
legen sind,

= Tankstellen und

= Vergnlgungsstatten sowie

=  Wohnnutzungen innerhalb des in der Bebauungsplandar-
stellung durch Planzeichen abgegrenzten Streifens im Ost-
lichen Teil des Mischgebiets.

Durch den Ausschluss der o. g. Einzelhandelsnutzungen mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nach der
,Bedburger Liste“ wird den Zielen des vom Stadtrat als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept verabschiedeten Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fir die Stadt Bedburg entsprochen. Demnach
sollen die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere das
Hauptzentrum im Ortskern Bedburg, dadurch gestarkt werden,
dass Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und erganzende Nutzungen dort konzentriert werden
und einer weiteren Einzelhandelsstreuung im Stadtgebiet entge-
gengewirkt werden soll.

Das festgesetzte Mischgebiet dient im Sinne des Abstandserlas-
ses (,Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und
Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fur
den Immissionsschutz bedeutsame Abst&nde“ des Ministeriums
fiur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz NRW vom 6. Juni 2007) als ,Pufferzone“ bzw. Ubergang
zwischen den festgesetzten Gewerbegebieten im Norden des An-
derungsbereichs und dem durch Wohnnutzung gepragten, stdli-
chen Plangebietsumfeld.

Die Beeintrachtigung des Anderungsbereichs durch Larmemissio-
nen aus bestehenden gewerblichen Nutzungen und Verkehr be-
reits starke Restriktionen fur die nach 8 6 BauNVO allgemein zu-
lassige Wohnnutzung im Mischgebiet dar.

Darlber hinaus ist die bestehende Verkehrsinfrastruktur nicht far
ein, gegenlber anderen Nutzungen erhéhtes Verkehrsaufkommen
ausgerichtet, wie dies i. d. R. z. B. mit einer Ansiedlung von Tank-
stellen und Vergnigungsstatten verbunden ist; Diese Nutzungen
sind zudem, aufgrund i. d. R. auch n&chtlicher Betriebszeiten, h&u-
fig mit nicht unerheblichen Emissionen verbunden, die benachbar-
te schutzbeduirftige Nutzungen stéren konnen.

GleichermalRen begriindet sich der Ausschluss der nach §6
BauNVO allgemein und ausnahmsweise zulassigen Vergniigungs-
statten im Mischgebiet. Einen weiteren Ausschlussgrund stellt in
diesem Zusammenhang die planerische Absicht der Stadt Be-
dburg dar, sog. ,Grading-down-Effekte“ und bodenrechtliche
Spannungen im Anderungsbereich und in seinem Umfeld zu ver-
meiden - insbesondere mit Blick auf die vorhandenen Nutzungen.

Einzelhandelssteuerung

Mischgebiet als ,Pufferzone” zwi-
schen Wohnen und Geewerbe
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Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO wird au-
Berdem festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen in den Bauge-
bieten nur fir den durch die genehmigte Nutzung verursachten
Bedarf zulassig sind. Eine Neuansiedlung solcher, i. d. R. flachen-
intensiven Nutzungen in der ,gewachsenen®, iberwiegend kleintei-
ligen stadtebaulichen Struktur wirde zu einem, aus stadtentwick-
lungspolitischer Sicht, unerwiinschten Verbrauch von Flachenpo-
tenzialen in raumlicher Nahe zum Stadtzentrum fihren wirde, die
sich insbesondere fur Wohnen und eine Nutzungsmischung mit
Gewerbe eignen.

Fur die im Anderungsbereich ausgeschlossenen Nutzungen ste-
hen auf Bedburger Stadtgebiet andere, aus stadtebaulicher Sicht
besser geeignete Standorte zur Verfligung.

Wohnnutzungen innerhalb des in der Bebauungsplandarstellung
durch Planzeichen abgegrenzten, etwa 20 m breiten Streifens im
Ostlichen Teil des Mischgebiets werden ausgeschlossen, um im-
missionsschutzrechtliche Konflikte mit der benachbarten Feuer-
wehr zu vermeiden.

Zusammenfassend begriindet sich der Nutzungsausschluss in den
planerischen Zielen,

*= im Ubergang zu den gewerblichen Nutzungen im Ande-
rungsbereich eine (kleinteilige) Mischnutzung aus vorwie-
gend nicht (wesentlich) stérendem Gewerbe und Wohnen
in rdumlicher Nahe zu Bahnhof und Stadtzentrum zu erhal-
ten,

= Nutzungen, die Ublicherweise flachen- und verkehrsintensiv
sind und/oder (temporéar) mit erhéhten Larmemissionen
verbunden sein kénnen, im Plangebiet i. S. der planerisch
gebotenen Konfliktldsung zu vermeiden sowie

= Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten - dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur
die Stadt Bedburg folgend — durch Ausschluss oder Be-
schrankung zu steuern.

Dabei wird gemafl § 1 Abs. 5i. V. mit Abs. 9 BauNVO festgesetzt,
dass bestimmte Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Mischge-
biets ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Dazu gehoéren Einzelhandel mit zentren- und/oder nahversor-
gungsrelevanten Randsortimenten in einem Umfang von bis zu
10 % der Gesamtverkaufsflaiche sowie Verkaufsstellen mit zen-
tren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten, die in un-
mittelbarem r&umlichen und betrieblichen Zusammenhang mit ei-
nem zulassigen Gewerbebetrieb stehen, diesem rdumlich zuge-
ordnet sowie flachenmafig und funktional untergeordnet sind und
bei denen das Unternehmen Waren verkauft, die es am Standort

Ausnhahmsweise zulassige
Nutzungen

Einzelhandel mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimenten, untergeordnete Ver-
kaufsstellen
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produziert oder verarbeitet, wobei die Verkaufsflaiche in diesen
Fallen - ergadnzend zu der flachenméalRligen Unterordnung zum
Hauptbetrieb - max. 800 m2 nicht Giberschreiten darf.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen, die in unmittelbarem raumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit einem zulassigen Ge-
werbebetrieb (z. B. Handwerks- oder produzierender Gewerbebe-
trieb, Dienstleistungsbetrieb) stehen, trdgt dem Umstand Rech-
nung, dass bestimmte Betriebe auf Verkaufsflachen angewiesen
sind. Um dabei negative stadtebauliche Auswirkungen, z. B. durch
eine ,Verselbstandigung® und ein unbeschranktes Flachenwachs-
tum dieser Einzelhandelsnutzungen, zu vermeiden, missen diese
im Verhaltnis zum Produktionsbetrieb sowohl umsatzbezogen als
auch flachenbezogen deutlich untergeordnet sein (sog. ,Annex-
handel“). Diese Unterordnung setzt einen engen funktionalen und
raumlichen Bezug der Verkaufsflache zu den sonstigen Betriebs-
flachen voraus.

Die maximal zulassige Obergrenze von 800 m2 fur diese Einzel-
handelsnutzungen wird mit Blick auf die sog. Vermutungsregel
nach 8 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO getroffen. Demnach sind Aus-
wirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO in der Regel
anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebs 1.200 m?
Uberschreitet. Dabei wird davon ausgegangen, dass die Verkaufs-
flache erfahrungsgemaf in der Regel etwa zwei Drittel der Ge-
schossflache betragt und eine Verkaufsflache oberhalb von 800 m2
die in der Vorschrift genannten Auswirkungen haben kann.

Unternehmen, die Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten der ,Bedburger Liste“ betreiben, sind im Plangebiet grund-
satzlich zulassig. Einzelhandel mit zentren- und/oder nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente ist dabei bis zu einem Umfang
von bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflaiche zuldssig. Damit wird
Ziel 5) und Grundsatz 6 des Landesentwicklungsplans — LEP —
Sachlicher Teilplan Grofiflachiger Einzelhandel — entsprochen
(Standort, Beeintrachtigungsverbot und relativer Anteil zentrenre-
levanter Randsortimente bei Einzelhandel mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten).

Danach kann davon ausgegangen werden, dass die zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet bzw. in den umliegenden
Stadten und Gemeinden durch einen Umfang zentrenrelevanter
Randsortimente von 10 % der Gesamtverkaufsflache (und hdchs-
tens 2.500 m?) nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

In unmittelbarer raumlicher Nahe befindet sich nérdlich des Plan-
gebiets ein groRer Supermarkt. Die Versorgung der Bewohner und
Arbeitenden im Plangebiet, insbesondere mit Lebensmitteln und
Waren des téglichen Bedarfs ist dadurch in fuBlaufiger Erreichbar-
keit sicher gestellt. Um Einzelhandel mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten, der unabhangig von einer anderen

Kioske und Werbeanlagen nur
ausnahmsweise
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gewerblichen Nutzung betrieben wird, im Sinne der Starkung des
Ortszentrums Bedburg steuern zu kénnen, werden Kioske im An-
derungsbereich nur ausnahmsweise zugelassen.

Auch die Errichtung von Werbeanlagen wird nur ausnahmsweise
zugelassen. Durch die Festsetzung behélt sich die Stadt Bedburg
eine Entscheidung im Einzelfall vor und es wird einer, sich mdg-
licherweise stadtebaulich negativ auswirkenden Haufung dieser
Anlagen vorgebeugt.

Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird festgesetzt, dass (auch) in
den Gewerbegebieten von den gemafl § 8 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
allgemein zulassigen Gewerbebetrieben aller Art folgende Nutzun-
gen nicht zulassig sind:

= Tankstellen sowie

= Einzelhandels- und sonstige Handels- und Gewerbebetrie-
be mit Verkauf von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten nach der ,Bedburger Liste®.

Der Ausschluss der genannten Nutzungen begriindet sich wie der
der entsprechenden Nutzungen in dem festgesetzten Mischgebiet;
Dies trifft auRerdem zu fiir die Ausnahmeregelungen zur Zulassig-
keit von

= Einzelhandel mit zentren- und/oder nahversorgungsrele-
vanten Randsortimenten in einem Umfang von bis zu 10 %
der Gesamtverkaufsflache,

= Verkaufsstellen mit zentren- und/oder nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten die in unmittelbarem rdumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit einem zuldssigen Ge-
werbebetrieb,

= Kioske und

=  Werbeanlagen,

sowie den Ausschluss der nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten in den Gewerbege-
bieten.

Ebenfalls analog zu den Festsetzungen Uber das Mischgebiet sind
Stellplatze und Garagen auch in den Gewerbegebieten nur fir den
durch die genehmigte Nutzung verursachten Bedarf zuléassig.

Um (Immissions-) Konflikte mit schutzwirdigen (Wohn-) Nutzun-
gen in dem angrenzenden Mischgebiet und im Plangebietsumfeld
zu vermeiden, sollen in den Gewerbegebieten aul3erdem nur sog.
mischgebietstypische, gewerbliche Nutzungen zulassig sein.

Dementsprechend werden die in der Abstandsliste zum Abstands-
erlass (Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und
Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fur
den Immissionsschutz bedeutsame Abstédnde) des Ministeriums
fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-

Ausschluss von Nutzungen in den
Gewerbegebieten

nur nicht wesentlich stérende Ge-
werbenutzungen in den Gewerbe-
gebieten
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schutz NRW3 vom 06.06.2007 aufgefiihrten Betriebsarten der Ab-
standsklassen | bis VIl sowie Betriebe mit gleichem oder htherem
Emissionsverhalten werden ausgeschlossen. Die mit (*) gekenn-
zeichneten Betriebsarten der Abstandsklasse VII, d. h. derjenigen
Betriebsarten, die nur aufgrund moglicher Larmemissionen in der
Abstandsklass VII enthalten sind, kénnen aushahmsweise zuge-
lassen werden kénnen, wenn gutachterlich der Nachweis erbracht
wird, dass durch besondere Malinahmen (z. B. geschlossene
und/oder schalldammende Bauweise) und/oder Betriebsbeschran-
kungen die Emissionen so begrenzt bzw. die Ableitungsbedingun-
gen so gestaltet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen,
erhebliche Belastigungen oder sonstige Gefahren in benachbarten
schutzwirdigen Gebieten vermieden werden.

Fur die (ehemalige) Zuckerfabrik Bedburg AG wurde im Jahre
1993 - unter Beriicksichtigung der Darstellungen des zu diesem
Zeitpunkt wirksamen Flachennutzungsplans - ein Standortsiche-
rungskonzept erstellt. Danach gingen - unter der Berlicksichtigung
der von dem Industriegebiet ausgehenden Emissionen - keine
schadlichen Umwelteinwirkungen auf die benachbarte Wohnbe-
bauung aus. Dariiber hinaus wurde im Zusammenhang mit der
Aufstellung des réaumlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 38a
(sog. planfeststellungsersetzender Bebauungsplan u. a. zur Siche-
rung StralRentrasse der Sidumgehung/K 37n) ein Schallgutachten
erstellt, wonach auch bei hoherer Verkehrsbelastung durch die
K 37n, bedingt durch eine Verkehrsverlagerung, keine unzumutba-
ren Immissionen zu erwarten sind bzw. waren.

Auf die Festsetzung von Larmemissionskontingenten, wie sie die
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b vorsah, wird bei der 3.
Bebauungsplananderung verzichtet.

Dadurch wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die am
Standort vorhandenen Gewerbenutzungen die seinerzeit festge-
setzten Emissionskontingente zwar nicht ausschopfen, diese aber
auf den noch unbebauten Gewerbeflachen zu stadtentwicklungs-
politisch nicht gewollten Einschrankungen flhren, wodurch auch
die Vermarktung dieser Flachen erschwert wird.

Die Zulassigkeit eines konkreten Vorhabens beurteilt sich gleich-
wohl — auch in immissionsschutzrechtlicher Sicht — immer erst auf
der Genehmigungsebene.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b wird
den Immissionsschutzbelangen und dem bauleitplanerisch gebo-
tenen Beitrag zur Konfliktlbsung mit den getroffenen Festsetzun-
gen uber die zulassigen Nutzungen in den Gewerbegebieten in
ausreichendem Mal3e Rechnung getragen.

3 Ministerialblatt fiir das Land NRW, 60. Jahrgang, Nr. 29, ausgegeben zu Diis-
seldorf am 12. Oktober 2007

Immissionsschutz
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Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen,
Handlungsweisen oder Vertrieb von Produkten mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet ist; wie z. B. Video-Peep-Shows, Sex-Kinos,
Live-Darbietungen wie Striptease-Lokale und Sexshops sowie
Bordelle und bordelldhnliche Betriebe werden in den Gewerbege-
bieten aus denselben Grinden ausgeschlossen, wie die gemaf
§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO in den Gewerbegebieten ausnahmswei-
se zulassigen Vergniigungsstatten; Dazu gehért insbesondere die
Vermeidung von Immissionskonflikten mit schutzwirdigen Nutzun-
gen aufgrund einer unvertraglichen Erhdhung des Verkehrsauf-
kommens und n&achtlicher Betriebszeiten sowie von ,Grading-
down-Effekten®.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten durch
die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit
der Festsetzung der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen
und Gebaude in Metern Uber Normalhéhen-Null (m . NHN) ge-
maf § 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 in den Misch- und Ge-
werbegebieten wird in der 3. Bebauungsplanadnderung beibehal-
ten, da ein Anderungsbedarf nicht besteht und eine Anderung ggf.
mit Planungsnachteilen fir die betroffenen Grundstiickseigentimer
verbunden ware. Die Uberschreitung der festgesetzten GRZ (0,8)
gegenlber den Obergrenzen fiir die Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung nach 8§ 17 BauNVO fir ein Mischgebiet (0,6)
war seinerzeit mit der zentralen Lage des Plangebiets und der
sehr guten Verkehrsanbindung begriindet worden, wobei die Fla-
che mit einem solchen Lagevorteil einer optimalen Nutzung zuge-
fuhrt werden sollte.

Unter dem Aspekt, dass ein geltende Zulassigkeitsvoraussetzung
beibehalten wird, fuhrt die festgesetzte GRZ in dem Mischgebiet
i. S.v. 8§ 17 Abs. 2 BauNVO nicht zu einer (zuséatzlichen) Beein-
trachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und zu (weiteren) nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Umwelt.

Die Oberkante der zu errichtenden baulichen Anlagen und Gebau-
de die im Bebauungsplan eingetragene maximale Hohe von
75,00 m dber Normalhdéhen-Null (NHN) gemalR § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO nicht Uberschreiten. Die Oberkante definiert sich tGber die
obersten Bauteile der zu errichtenden baulichen Anlagen und Ge-
baude; diese Festsetzung ersetzt die bisherige H6henbegrenzung
auf 12,00 m Uber einer Bezugspunkthéhe von 62,907 m Uber
Normal-Null. Dadurch wird die Hohe baulicher Anlagen und Ge-
baude absolut bestimmt und auf heute Ubliche Plangrundlagen

Grundflachenzahl (GRZ)

Hohe baulicher Anlagen und
Gebaude
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und Hohenfestsetzungen umgestellt, ohne dass Planungsnachteile
fur die betroffenen Grundstiickseigentimer im Plangebiet entste-
hen.

Fir das Mischgebiet setzt der Bebauungsplan auf3erdem weiterhin
eine Begrenzung auf maximal zwei Vollgeschosse (Il) fest.

Da im Gewerbebau die Geschosshohen stark differieren kénnen,
kann Uber die Zahl der Geschosse die Baumasse nur unzu-
reichend gesteuert werden. Daher wird hier im Zuge der 3. Bebau-
ungsplananderung nur die maximal zuldssige bauliche Hohe in
Meter Uber Normalhéhen-Null festgesetzt und auf die ehemals
festgesetzte Anzahl von hochstens zwei Vollgeschossen verzich-
tet.

Durch die Regelungen Uber bauliche Hoéhen und Geschossigkeit
soll erreicht werden, dass sich eine Neubebauung — unabhangig
von einer bestimmten Dachform — in das bauliche Umfeld einflgt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr.38b gemaR 8§89 Abs.1 Nr.2 BauGB
zeichnerisch durch Baugrenzen bestimmt. Die festgesetzten Bau-
grenzen berlcksichtigen — wie in der 2. Bebauungsplanédnderung -
in den Gewerbegebieten einen Abstand von jeweils sieben Metern
und im Mischgebiet finf Meter zu angrenzenden ErschlieBungs-
stral3en.

Der Abstand zu den festgesetzten, drei Meter breiten Pflanzge-
botsflachen betradgt dementsprechend in den Gewerbegebieten
vier Meter und im Mischgebiet zwei Meter.

Die Baugrenze im Norden des Mischgebiets wird um finf Meter in
Richtung des angrenzenden Mischgebiets verschoben. Mit Aus-
nahme dieser Baugrenze entspricht die Festsetzung der Uberbau-
baren Grundstucksflachen im Rahmen der 3. Bebauungsplanan-
derung der Festsetzung in der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 38b.

4.4 Flache fur den Gemeinbedarf und Verkehrsflachen

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b setzt die Flache fiir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® im
Sudosten des Plangebiets - gegeniiber der 2. Bebauungsplanéan-
derung - in unverdnderter Weise und in denselben Flachenab-
grenzungen fest.

Anzahl der Vollgeschosse im
Mischgebiet

Festsetzung der Baugrenzen wie
in der 2. Bebauungsplananderung
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Dasselbe gilt fur die StraBenverkehrsflache und die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®
(Sankt-Florian-Stral3e).

4.5 Flache fir Versorgungsanlagen

Im Osten des Plangebiets befindet sich an der Abzweigung der
Sankt-Florian-Stral3e in Richtung Erft eine Umspannstation. Die
Flache, auf der sich diese Anlage befindet, ist in der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 38b als ,Gewerbegebiet* festgesetzt.

Im Rahmen der 3. Bebauungsplananderung wird die etwa 15 m?
grolRe Flache - entsprechend ihrer Nutzung und den faktischen
Eigentumsverhaltnissen - als ,Flache fur Versorgungsanlagen® mit
der Zweckbestimmung ,Elektrizitat” festgesetzt.

4.6 Grunflachen

Die Abgrenzung der festgesetzten Grunflachen entspricht in der 3.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b der der 2. Plananderung.

Erganzend wird — entsprechend bestehender Eigentumsverhalt-
nisse — ein Teil der bisher offentlichen Grinflache am dstlichen
Rand des Gewerbegebiets als private Grinflache festgesetzt.

Mit Blick auf ihre Lage und die 6kologische Bedeutung der Erftaue
wird die Zweckbestimmung der Griunflachen in diesem Bereich von
,Parkanlage“ in ,Randgrun Erft* gedndert. Die schmale, offentliche
Grunflache im Sdden des Plangebiets erhdlt die Zweckbestim-
mung ,Randgrin Sankt-Florian-Stralle®.

4.7 Maflnahmen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Maf3nahmen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen dienen insbesondere der Grundstiicks- und Stral3enraum-
begriinung, der gestalterischen Einbindung der Baugebiete in das
Ortsbild und der Verbesserung des Kleinklimas im Anderungsbe-
reich.

Die MaRnahmen und Regelungen der 2. Anderung werden in den
Festsetzungen in der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38b
inhaltlich aufgegriffen und im Wesentlichen beibehalten. Die Fest-
setzungen werden dabei insgesamt vereinfacht. Wahrend Ziele
und Funktionen sowie der Flachenbezug der Festsetzungen erhal-
ten bleiben, ergeben sich folgende Unterschiede:
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= Zur besseren Verstandlichkeit und raumlichen Zuordnung
der Festsetzungen iber die Randeingrinung in den Bau-
gebieten, werden die betroffenen Bereiche durch Planzei-
chen als Flachen gemal? 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB um-
grenzt.

= Gleichzeitig wird festgesetzt, dass Unterbrechungen der
Anpflanzungen fir notwendige Grundstickszufahrten zu-
l&ssig sind, wobei deren Gesamtbreite nicht mehr als 30 %
der Grundsticksbreite an der ErschlieBungsstral3e betra-
gen darf um die beabsichtigte Randeingrinung zu errei-
chen.

= Aus demselben Grund wird gemaR § 12 Abs. 6 und § 23
Abs. 5 BauNVO aulRerdem (weiterhin) festgesetzt dass
Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden konnen, innerhalb der anzulegenden
Randbegriinung nicht zulassig sind. Davon ausgenommen
sind notwendige Grundstiickszufahrten.

4.8 Kennzeichnung

Der gesamte raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 38b ist gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Fla-
che gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen beson-
dere bauliche Sicherungsmaf3Bnahmen gegen Naturgewalten erfor-
derlich sind. Auf die Einhaltung der Vorschriften der DIN 1054
,Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau® wird
hingewiesen.

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L5104
weist fiir das Plangebiet Vorkommen von humosen Béden auf.
Diese Bdoden sind i. d. R. empfindlich gegen Bodendruck und sind
im Allgemeinen kaum tragfahig.

Innerhalb des gesamten Plangebietes erfordern die Baugrundver-
haltnisse daher ggf. besondere bauliche Mal3nahmen, insbesonde-
re im Grindungsbereich. Die Vorschriften der DIN 1054 ,Bau-
grund-Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau® sowie der DIN
18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir bautechnische
Zwecke" in Kombination mit den Bestimmungen der Bauordnung
NRW sind zu beachten.

4.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmaéler nach Lan-
desrecht nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen wer-
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den, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fir die stadtebauliche
Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind.

In die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 sind daher nach-
richtlich dbernommen:

= die Grenze des zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiets der Erft und

* das im Landschaftsplan Nr. 1, 8. Anderung festgesetzte
Naturschutzgebiet Nr. 2.1 - 3 ,Erft zwischen Bergheim und
Bedburg®.

4.10 Hinweise

Im Bebauungsplan wird auf Vorgaben hingewiesen, die nach an-
deren rechtlichen Bestimmungen geregelt sind. Die Hinweise die-
nen dazu, Eigentiimer, Nutzer und Bauherren zu informieren und
z. B. die Notwendigkeit von bestimmten MaRRhahmen, Behérden-
abstimmungen, Genehmigungen und mdglichen Nutzungsein-
schrankungen im Zusammenhang mit einem Vorhaben zu verdeut-
lichen.

5 Flachenbilanz

Nutzung Flache in gm ca.
Gewerbegebiete 21.930
davon Flachen zum Anpflanzen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 1.429
Mischgebiet 9.001
davon Flachen zum Anpflanzen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 748
Flache fur den Gemeinbedarf (Feuerwehr) 2.958
StraRenverkehrsflache 3.462
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

»verkehrsberuhigter Bereich® 386
Flache fur Versorgungsanlage ,Elektrizitat* 15
Grunflachen 3.681
davon offentliche Grinflache ,,Randgriin Erft” 3.348
davon offentliche Grinflache ,Randgriin Sankt-Florian-Straf3e” 139
davon private Grinflache 194
Raumlicher Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebau- 41.433

ungsplans Nr. 38b, gesamt ca. 4,1 ha
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6 Ergebnis der Abwéagung

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden von Birgern keinen
Stellungnahmen vorgetragen. Von den beteiligten Tragern offentli-
cher Belange wurden diverse Stellungnahmen abgegeben. Be-
denken gegen die Planung wurden dabei jedoch nicht geaul3ert.

Gleichwohl wurden von einzelnen Tragern offentlicher Belange
Hinweise gegeben, die teilweise nachrichtlich als Hinweise in den
Plan aufgenommen wurden (Kampfmittel, Grundwasser, Geneh-
migungspflicht von Werbeanlagen). Einzelne allgemeine Hinweise
zu bestehenden Versorgungsleitungen in offentlichen Flachen sind
dagegen entbehrlich und wurden nicht im Plan gekennzeichnet.
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