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Anlass und Ziel der Planung

() 1

1 Anlass und Ziel der Planung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 befin-
det sich nordwestlich der Innenstadt von Bedburg an der Wiesen-
stral3e und liegt in rund zwei Kilometer Entfernung zur Anschluss-
stelle Bedburg der BAB 61 Richtung Venlo.

Fur den Plangeltungsbereich besteht der seit dem 29. Juni 1974
rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 1, der von den damaligen Ver-
bandsgemeinden Lipp und Bedburg erarbeitet worden ist.

Der Bebauungsplan Nr. 1 setzt in seinem Geltungsbereich als Art
der baulichen Nutzung ,Gewerbegebiet* (GE) fest. Die verkehrli-
che ErschlieBung erfolgt Gber die WiesenstralRe sowie uber Otto-
Hahn- und HumboldtstralRe, die innerhalb des Plangebiets als
StralRenverkehrsflachen festgesetzt sind.

Eine erste Anderung des Bebauungsplans ist im Jahre 1987 er-
folgt. Das Planverfahren ist bis einschlie3lich der férmlichen Betei-
ligung gemal 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefuhrt, jedoch nicht durch den Satzungsbeschluss gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB abgeschlossen worden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ist erforderlich, um
auch weiterhin eine geordnete stadtebauliche bzw. gewerbliche
Entwicklung am Standort zu gewdahrleisten und Planungssicherheit
fur die dort anséssigen Gewerbetreibenden zu schaffen:

Der Bebauungsplan Nr. 1/ Lipp schuf das Baurecht zur Entwick-
lung des Gewerbegebietes im Bereich der Wiesenstral3e und Otto-
Hahn-Stral3e. Mit seinem Inkrafttreten im Jahre 1974 liegt dem
Ursprungsbebauungsplan die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
aus dem Jahre 1968 zugrunde. Der Bebauungsplan setzt als Art
der Nutzung Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO fest. Danach sind
gemal 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO 1968 im Gewerbegebiet Gewer-
bebetriebe aller Art allgemein zuldssig.

Nach der BauNVO 1968 sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe,
die nicht unter den 8 11 Abs. 3 BauNVO 1968 fallen, weiterhin
auch im Gewerbegebiet zuldssig. Durch spéatere Novellierungen
der BauNVO in den Jahren 1977 und 1990 wurden die Regelun-
gen zur Zulassigkeit von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben
weiter ausdifferenziert.

Dies fuhrte dazu, dass groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
i. S.d. §11 Abs. 3 BauNVO 1990 haben, nur noch in Kerngebie-
ten und Sondergebieten zulassig sind, wahrend in Gewerbegebie-
ten auf Grundlage der BauNVO 1968 immer noch auch groR3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe zulassig sind, sofern sie nicht unter die
Regelungen des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO fallen.

Lage im Stadtgebiet

Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplans

Planungsanlass, Planerfordernis

Ziele der Planung



Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Das vom Rat der Stadt Bedburg in seiner Sitzung am 12. Juli 2011
als stadtebauliches Entwicklungskonzepte i. S. d. 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossene Einzelhandelskonzept sieht zum Schutz der
in dem Konzept bezeichneten zentralen Versorgungsbereiche Be-
dburg-Zentrum und Kaster-Zentrum vor, grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche zu be-
schranken (vgl. Seite 87 des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Bedburg).

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Lipp soll demnach die
Art der Nutzung auf der Basis der aktuellen Fassung der BauNVO
1990 als Gewerbegebiet neu regeln und damit einen Beitrag zur
Umsetzung der im Einzelhandelskonzept der Stadt Bedburg dar-
gestellten stadtebaulichen Ziele leisten. Auch soll den im geénder-
ten Landesentwicklungsplan neu definierten Zielen der Raumord-
nung zum grol3flachigen Einzelhandel Rechnung getragen werden.

Gleichzeitig waren einzelne Festsetzungen mit Blick auf den vor-
handenen Bestand bedarfsgerecht zu Uberpriifen und anzupas-
sen. Die urspriinglichen Festsetzungen werden im Zuge der zwei-
ten Bebauungsplané&nderung vollstandig aufgehoben.

Der Bebauungsplan dient somit insbesondere der Erhaltung, Er-
neuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhan-
dener Ortsteile sowie der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche i. S. d. 81 Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Durch die
Bebauungsplandnderung wird dartiber hinaus Planungssicherheit
fur bereits ansassige Betriebe und Nutzungen geschaffen.

Aus den genannten Grinden hat die Stadt Bedburg am 17. Sep-
tember 2013 den Beschluss zur Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 gefasst und den Aufstellungsbeschluss am
1. Oktober 2013 orttiblich bekanntgemacht.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Wie-
senstrafl3e* wird gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan der Stadt Bedburg aus dem Jahre 1980
entwickelt. Dabei ist zugrunde zu legen, dass der Ursprungsbe-
bauungsplan Nr. 1/Lipp mit Verfigung vom 04.06.1974 durch die
Bezirksregierung Koln geméafll 8§11 Bundesbaugesetz vom
23.06.1960 genehmigt worden ist.

2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 1 wird im Nordwesten durch den Putzbach, im Nordosten
von der Erft und im Stdosten durch die Wiesenstral3e begrenzt.

Aufstellungsbeschluss
am 17. September 2013

Entwicklung aus dem rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan



Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Im Sidwesten grenzt der Geltungsbereich an die Gelande des
Bauhofs der Stadt Bedburg und einer bestehenden Tankstelle, die
sich am Einmundungsbereich Wiesenstrale/ Neusser Strasse
(K 36) befindet.

Das Plangebiet umfasst

*= in der Gemarkung Bedburg, Flur 12 das Flurstiick Nr. 49
(teilweise),

* in der Gemarkung Bedburg,Flur 46 die Flurstiicke Nr. 325,
304, 349, 379, 381, 382, 383, 384, 394, 395, 396, 219 und

»= in der Gemarkung Lipp, Flur 1 die Flurstiicke Nr. 478, 479,
634, 633, 251, 369, 368, 367, 338, 366, 327, 328, 329,
330, 341,342, 342, 340, 418, 234, 420, 419, 233, 421, 232,
422, 346, 423, 331, 366, 336, 228, 227, 393, 396, 603 so-
wie Teile der Flurstiicke Nr. 392, 404, 417 und 527.

Der Anderungsbereich hat eine Flache von rund 5,8 Hektar.

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

2.2 Beschreibung des Plangebiets

Die auBere verkehrliche ErschlieRung des Anderungsbereichs ist
Uber die Neusser StralRe (K 36) gewahrleistet, an die die Wiesen-
stral3e anbindet.

Die Grundstiicke innerhalb des Plangebiets werden derzeit groi3-
tenteils unmittelbar von der Wiesenstral3e erschlossen und teilwei-
se Uber die HumboldtstraRe im Nordosten, die innerhalb des An-
derungsbereichs als Sackgasse endet. Etwa durch die Mitte des
Geltungsbereichs verlauft die Otto-Hahn-Stral3e, die auch das
Gewerbegebiet nordlich des Putzbachs, aufRerhalb des Plange-
biets erschliel3t.

Die Grundstiucksflachen im Plangebiet sind nahezu vollstandig
bebaut und werden ganz tUberwiegend gewerblich genutzt. Ledig-
lich am Ende der Humboldtstral3e (Sackgasse) stehen— insbeson-
dere in Richtung Erft — noch nennenswerte Potenzialflachen flr
eine Nutzung bzw. Neubebauung zur Verfligung.

Neben Nahversorgungsbetrieben, wie Lebensmitteldiscounter,
Backerei und Getrankehandel sind ,Kfz-affine” Gewerbenutzungen
wie z. B. ein Autohandel und eine Kfz-Werkstatt vorzufinden sowie
eine Poststelle, die in einen Autoteilehandel integriert ist. Darlber
hinaus bestehen im Plangebiet neben einem Sonnenstudio ein
Tierfutter- und ein Blumen- und Gartenmarkt, der au3erdem eine
Geschéftsflache fur Kinderbekleidung beinhaltet.

Verkehrliche Erschliel3ung

Nutzung und Bebauung



Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

An der Otto-Hahn-Stral3e 3 wird in dem an der Stral3e gelegenen
Gebaude im Erdgeschoss Second-hand-Kleidung von einem kirch-
lichen Trager angeboten, wéhrend erstes Ober- und Dachge-
schoss offenbar zu Wohnzwecken dienen. Im riickwartigen Grund-
stucksbereich befindet sich hier eine Gewerbehalle.

Unmittelbar am Putzbach besteht an der Otto-Hahn-Stral3e
Hausnr. 5 ein Wohngebdude, das dem Gewerbebetrieb (heute
eine Zimmerei) auf der gegeniberliegenden Stral3enseite
Hausnr. 4 durch Verpflichtungserklarung der Eigentiimer zugeord-
net ist. Im Bereich Humboldtstral3e sind Gesundheitsdienstleistun-
gen und ein Therapiezentrum mit einer integrierten Kinderbetreu-
ung angesiedelt.

Noch vor der gewerblichen Entwicklung im Plangebiet ist an der
WiesenstralRe Hausnr. 12 ein Einfamilienwohnhaus genehmigt
worden und wird als solches auch heute noch genutzt. Weitere
Wohnungen und Wohngebaude, die in spaterer Zeit im Zusam-
menhang mit einem Gewerbebetrieb errichtet worden sind, befin-
den sich an der Otto-Hahn-Stral3e.

Leerstdnde von Betriebsgeb&uden sind derzeit an der Wiesen-
stral3e 14 und an der Humboldtstral3e vorzufinden.

Der Anteil der befestigten Grundstlcksfreiflachen ist im Plangebiet
vergleichsweise hoch. Dies ist auf den Bedarf der Gewerbetrei-
benden an Rangier- und Lagerflachen und an Flachen fir Pkw-
Stellplatze auf ihren Grundstiicken zurtickzufiihren, der insbeson-
dere im Zusammenhang mit Einzelhandelsnutzungen hoch ist.
Zusammenhangende Stellplatzflachen liegen uberwiegend, den
jeweiligen Betriebsgebduden vor gelagert, an der Wiesenstral3e
von der sie auch erreicht werden.

Lagerflachen sind grof3tenteils in den stra3enabgewandten Grund-
stiicksteilen angeordnet, so dass sie von Kunden und Besuchern
nicht unmittelbar eingesehen werden kénnen.

In dem gewerblich genutzten Teil verfugt das Plangebiet Uber ei-
nen vergleichsweise geringen Grinbestand, wobei grof3e Teile des
Anderungsbereichs bereits versiegelt sind. Eine groRere und zu-
sammenhangende Grinflache liegt an der Erft im Nordosten des
Plangeltungsbereichs. Innerhalb dieser o6ffentlichen Grinflache
verlauft ein FuR- und Radweg mit lokal bedeutsamer Verbindungs-
funktion im Stadtzentrum.

Unbefestigte Grundstiicks- bzw. Grundsticksteilflachen sind ent-
lang des Putzbachs vorzufinden, vor dem Betriebsgebdude Wie-
senstral3e Hausnr. 14 und im Bereich der Wendeanlage Humbold-
tstralRe; Eine nordostlich davon gelegene Wiese ist zum gegen-
wartigen Zeitpunkt nicht bebaut.

Freiflachen



Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Das Wohngebaude Wiesenstralle Hausnr. 12 befindet sich auf
einem rund 2.000 gm groRen Gartengrundstiick, das u. a. einen
groReren Baumbestand aufweist. Die Entwasserungsfunktion des
ehemals hier verlaufenden Lipper Grabens besteht heute nicht
mehr. Der Grabenverlauf lasst sich in der Ortlichkeit nur noch teil-
weise anhand vorhandener Bdschungskanten und anhand von
Grundsticksgrenzen erkennen.

Im Nordosten des Anderungsbereichs flieRt die Erft, im Nordwes-
ten der Putzer Bach. Der siidwestliche Plangebietsteil ist fast voll-
standig bebaut, nur der Pitzer Bach wird durch Randgehdlze be-
gleitet. Die Sohle des Putzer Bachs ist befestigt und liegt teilweise
trocken. Der nordostliche Teil des Anderungsbereichs weist neben
den Gewerbeflachen mehr Griin- und Gehdlzflachen auf, vor allem
entlang der Erft.

Eine, nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 1 in einer Breite von 20,00 m anzulegende ,Griunflache*
an der Wiesenstral3e ist nicht umgesetzt worden. Dieser Bereich
ist heute vollstandig versiegelt.

Die Gelandehdéhen im Plangebiet liegen im Nordosten zwischen
ca. 57,5 m Uber Normalhéhen-Null (NHN) und ca. 60,0 m NHN im
Sidwesten.

Das Plangebietsumfeld wird von gemischten Nutzungen aus Woh-
nen, Einzelhandel, Gewerbe und Freizeiteinrichtungen gepragt
und weist nutzungsbedingt eine heterogene (Bau-) Struktur auf.

Waéhrend sich im Nordwesten das Gewerbegebiet an der Otto-
Hahn-Stral3e anschlie3t, grenzen im Sudwesten der stadtische
Bauhof, eine Tankstelle und ein Lebensmitteldiscounter an den
Anderungsbereich. Im Siidosten liegen an der WiesenstraRe das
stadtische Freibad und Wohnbebauung, die sich in Richtung Erft
und Stadtzentrum als kleinteilige Einfamilienhausbebauung entwi-
ckelt hat. Norddstlich des Plangebiets dominieren jenseits der Erft
wiederum Gewerbenutzungen.

Das angrenzende Gewerbegebiet an der Otto-Hahn-Stral3e, das
von ,Kfz-affinen* Gewerbenutzungen gepragt ist, wird von grol3e-
ren Grin- und Gehdlzflachen umgeben. Diese erstrecken sich als
Grinzug im Norden bis zur Kasterer Mihlenerft und bis an die
daran angrenzenden Waldflachen.

Der im Osten gelegene Ortsteil Broich zeichnet sich durch Wohn-
bebauung mit Einfamilienhdusern aus. Hier sind aul3erdem kleine-
re Betriebe und alte Betriebshallen vorzufinden. Im Siden er-
streckt sich ebenfalls ein Wohngebiet. Dieses ist sowohl durch
kleinere Reihen- und Einfamilienh&duser als auch durch Villen mit
grolRen Garten gekennzeichnet.

Plangebietsumfeld
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Hier sind auRerdem offentliche Einrichtungen wie das Freibad Be-
dburg, eine Kirche, ein Kindergarten und ein Krankenhaus aufzu-
finden. GréRere Grin- und Gehdélzflachen erstrecken sich teilweise
parkartig entlang der Erft. Bei dem westlich des Plangebiets gele-
genen Stadtteil Lipp handelt es sich um ein Wohngebiet mit Rei-
hen- und Einfamilienhausern.

Abbildung 1:  Anderungsbereich und Umfeld — Luftbildausschnitt

Quelle: © Google earth pro, November 2014

3 Ubergeordnete Planungen, planerische Vorgaben und
Restriktionen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt KdIn
ist der Anderungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich®
(ASB) dargestellt.

Die Bezirksregierung Koln hat gemald § 76 WHG das gesetzliche
Uberschwemmungsgebiet beiderseits der Erft — von der Grenze
des Regierungsbezirkes Koln 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 fiir ein 100jahrliches Hochwasserereignis
ermittelt.

Das daraus resultierende Uberschwemmungsgebiet ist geman
8§ 76 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 112 Abs. 4
Landeswassergesetz NRW (LWG) vorlaufig gesichert worden und
gemalR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die 2. Anderung des

Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB)

(vorlaufig gesichertes)
Uberschwemmungsgebiet der Erft



Ubergeordnete Planungen, planerische Vorgaben und Restriktionen
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Bebauungsplans Nr. 1 Gbernommen. Es erstreckt sich im Plange-
biet auf den im Bebauungsplan als Wasserflache festgesetzten
Bereich der Erft. Die vorlaufige Sicherung des o. g. Uberschwem-
mungsgebietes im Sinne des § 76 Abs. 3 WHG ist am 19. Dezem-
ber 2013 in Kraft getreten und endet mit dem Inkrafttreten einer
neuen Uberschwemmungsgebietsverordnung. Fir das in den Kar-
ten dargestellte Gebiet gelten die Verbots- und Genehmigungstat-
bestdnde sowie die sonstigen Regelungen gemaR § 78 WHG und
8113 Abs. 2 Satze 1 bis 5, Abs. 3, 5 und 6 LWG, wie fir ein be-
reits festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, entsprechend.

In der ,Karte des Uberschwemmungsgebiets der Erft im Regie-
rungsbezirk Koln“ (Kartenblatt 4/38 vom 15.10.2013) wird aul3er-
dem der Prognosezustand nach Grundwasserwiederanstieg (nach
Aufgabe des nahegelegenen Tagebaus) nachrichtlich aufgezeigt.
Dieser Bereich ist im Bebauungsplan durch eine sonstige Darstel-
lung (keine Festsetzung, keine nachrichtliche Ubernahme) mar-
kiert.

Abbildung 2:  Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
(HQ 100) der Erft (blau) und Prognosezustand nach
Grundwasserwiederanstieg (hellblau schraffiert)

Quelle: Bezirksregierung Koln ,Karte des Uberschwemmungsgebiets der Erft im
Regierungsbezirk KoIn“ (Kartenblatt 4/38 vom 15.10.2013)



Ubergeordnete Planungen, planerische Vorgaben und Restriktionen
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Die Landesregierung hat den Sachlichen Teilplan Grof3flachiger
Einzelhandel zum Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
(LEP) erarbeitet und im Sommer 2013 als Rechtsverordnung be-
schlossen; Der sachliche Teilplan ergédnzt den LEP um planerische
Vorgaben zur Steuerung des Einzelhandels.

Seine besondere Zielsetzung ist es, die Innenstadte und 6rtlichen
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 Grof3flachiger
Einzelhandel — am 13. Juli 2013 in Kraft getreten.

Die Vorgaben des LEP NRW — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger
Einzelhandel sind im Plangeltungsbereich hinsichtlich der Zulas-
sigkeit und Entwicklung bereits vorhandener und mdglicher Ein-
zelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet zu beachten.

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 gema® 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen und selbstbindend zu einer zu berilicksichtigenden
Grundlage fur weitere Planungen und Beschliisse gemacht.

Grundvoraussetzung fur eine rdumliche Steuerung der zuklnftigen
Einzelhandelsentwicklung war die Entwicklung allgemein gultiger
Ziele fur die Stadt Bedburg, weil nur unter konsequenter Einhal-
tung dieser Ziele bei zuklnftigen Entscheidungs- und Genehmi-
gungsprozessen eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in
Bedburg gelingen und Investitionssicherheit fir 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 Einschéatzung 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.

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

LEP - Sachlicher Teilplan
Grol3flachiger Einzelhandel

Ziele fur die Einzelhandelsentwick-
lung in Bedburg

Erhalt und Starkung der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion
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Die Verbesserung der mittelzentralen Versorgungsfunktion um-
fasst auch die Ansiedlung weiterer zentrenpragender Dienstleis-
tungsangebote, die zu einer Starkung der zentralortlichen Bedeu-
tung beitragen.

Prioritéat 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 Attraktivitdt des Hauptzentrums zu erhal-
ten bzw. weiter steigern zu kénnen und um die Zentralitat des
Stadtzentrums perspektivisch zu erhéhen; Denn aus einer Ansied-
lung zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb des Hauptzentrums
Bedburg kdnnen Funktionsverluste des Hauptzentrums resultieren.
Aufgrund bestehender Leerstande und Mindernutzungen und ins-
besondere wegen der Verflugbarkeit von Entwicklungsstandorten
im Hauptzentrum, werden umfassende Anknipfungspunkte fir
eine Funktionsstarkung gesehen, die es zu nutzen gilt.

Auch im Hinblick auf die Verbraucherwiinsche erscheint eine sol-
che Angebotsbindelung sinnvoll und notwendig, damit unnétige
Verkehrsvorgange vermieden und eine groRtmogliche Angebots-
vielfalt in fuBlaufiger Erreichbarkeit innerhalb des Hauptzentrums
erm@glicht wird. Die formulierten Zielsetzungen sollten durch ent-
sprechende Anpassung der Bebauungsplane umgesetzt werden.

Die Entwicklung von Zielvorstellungen und strategischen Ausrich-
tungen fir die Stadt Bedburg war Grundlage fur die weitere funkti-
onale und raumliche Entwicklung des Einzelhandels und damit fur
die Standort- und Zentrenkonzeption sowie deren Umsetzung.
Dabei war zu klaren, wie sich die Stadt bezuglich ihrer Handels-
landschaft entwickeln will und welche faktischen und realistischen
HandlungsspielrAume 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
§ 24 LEPro, dem Uberarbeiteten Einzelhandelserlass sowie aus
8 9 Abs. 2a BauGB ergibt, erfolgreich einsetzen zu kénnen,

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bedburg, aufbauend auf fol-
genden Arbeitsgrundlagen, schrittweise konsequent umgesetzt
werden:

= Formulierung von Entwicklungszielen fur 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

Starkung und Entwicklung des
Hauptzentrums Bedburg

Formulierung von Zielvorstellun-
gen und strategischen Ausrichtun-
gen

systematische Umsetzung des
Konzepts
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= 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 gewlinschte Konzentration zentren- bzw.
nahversorgungsrelevanter Sortimente zu erzielen

= die Bereitstellung geeigneter Flachen fir Verlagerungen oder
Ansiedlungen grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe

= der Einsatz des bauplanungsrechtlichen Instrumentariums zur
Steuerung unerwinschter Entwicklungen im Stadtgebiet und

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

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

Die Bebauungsplane der Standortbereiche, die als potenziell ge-
fahrdend eingestuft wurden, sollen danach auf ihre einzelhandels-
bezogenen Entwicklungsmdglichkeiten Uberpriuft werden. Insbe-
sondere Bereiche mit Gewerbegebietsfestsetzungen auf Grundla-
ge der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor dem Jahre 1990
sollten moglichst kurzfristig (im vereinfachten Verfahren) auf die
aktuelle BauNVO umgestellt werden.

» |In Gewerbegebieten soll grundsétzlich von der Steuerungsmog-
lichkeit des Einzelhandels Gebrauch gemacht werden, um auch
keine bodenrechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die Skala
der planungsrechtlichen Steuerungsmadglichkeiten reicht vom
volligen Ausschluss Uber die ausnahmsweise Zuldssigkeit zur
Versorgung der dort Beschatftigten (Kiosk oder Tankstellens-
hop) bis zur Zuléssigkeit raumlich und funktional untergeordne-
ten Einzelhandels.

» Festgesetzte Kerngebiete sollten dahin gehend Uberprift wer-
den, ob sie der gesteuerten Unterbringung von groR3flachigen
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

Uberpriifung von Bebauungs-
planen
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Ansiedlungsvorhaben und die Steuerungsmdglichkeiten im
Rahmen des 8 9 Abs. 2 a BauGB Uberprtft 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 Einfallstralen bzw. in N&he 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
einer weiteren Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche
vorzubeugen.

Ziel ist der Einzelhandelssteuerung ist grundsatzlich, eine mdg-
lichst flachendeckende wohnungsnahe Grundversorgung zu errei-
chen, insbesondere 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.

Dartber hinaus sollen durch die Konzentration des grol3flachigen
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
gro3flachige 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 grof3e Flachen bendtigen, nicht problemlos
ohne Auto transportiert werden konnen (sperrige Giter), eine ge-
ringe Flachenproduktivitdt haben, aufgrund ihrer Grél3e und Be-
schaffenheit Gberwiegend aul3erhalb der Zentren angeboten wer-
den oder die zentralen Standorte nicht pragen.

Sicherung einer fulBlaufig 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?
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Daher werden von diesen keine negativen Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur befiirchtet. Beispiele sind: Mobel/Kiichen, Baustof-
fe, Gartenbedarf und Teppichbéden.

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

Aufgrund der Rechtsprechung reicht ein allgemein gehaltener
Hinweis oder eine Ubergeordnete Sortimentsliste flr die Region
nicht aus und ware rechtsfehlerhaft. Solche Vorgaben kdnnen 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
Entwicklungskonzeption zu bericksichtigen sind. Erst mit Vorlie-
gen einer solchen spezifischen Sortimentsliste kann im Rahmen
der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren Uber zu-
lassige, begrenzt zuldssige 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 bericksichtigten, 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 kdnnen auch solche Sorti-
mente als zentrenrelevant eingestuft und begrindet werden, die
derzeit noch nicht oder nur in geringem Mal3e 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 fur 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 mdglich. 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 fur
Vorhaben i.S.v. 811 Abs.3 BauNVO mit zentrenatypischen
Kernsortimenten wichtig.

Abgrenzung einer kommunalen
Sortimentsliste

im Einzelhandels- und Zentren-
konzept fur die Stadt Bedburg

.Bedburger Liste"
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Fur die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ist
aus den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die
Stadt Bedburg abzuleiten, dass im Plangebiet Einzelhandelsnut-
zungen, insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, die in
den festgesetzten Baugebieten nach 88 6 und 8 BauNVO grund-
satzlich maoglich sind, (bis auf wenige Ausnahmen) auszuschlief3en
sind.

3.3 Artenschutz

Nach den Bestimmungen der 88 44 ff BNatSchG sind bei allen
genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren die
Artenschutzbelange entsprechend den européaischen Bestimmun-
gen grundsatzlich im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Pru-
fung zu betrachten.

In Nordrhein-Westfalen werden die nicht planungsrelevanten Arten
dabei i. d. R. keiner vertieften Betrachtung unterzogen. Bei diesen
Arten handelt es sich um weitverbreitete heimische Vogelarten, die
nicht auf den Roten Listen des Bundes oder des Landes gefiihrt
werden (sog. Allerweltsarten). Es wird davon ausgegangen, dass
bei diesen Arten aufgrund ihrer Anpassungsfahigkeit und des lan-
desweit glinstigen Erhaltungszustandes bei herkémmlichen Pla-
nungsverfahren im Regelfall nicht von populationsrelevanten Be-
eintrachtigungen bedroht sind. Ebenso ist bei ihnen grundsatzlich
keine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion ihrer Lebens-
statten zu erwarten.

Sollte im Ausnahmefall dennoch eine dieser Arten zwar nicht lan-
desweit aber gemald der Roten Liste im entsprechenden Natur-
raum bedroht sein, oder sollte eine bedeutende lokale Population
von einer Planung betroffen sein, wére die Behandlung dieser Art
im Planungsverfahren Einzelfall bezogen abzustimmen. Fir das
Plangebiet ist kein Ausnahmefall bekannt oder bisher thematisiert
worden.

Zum Bebauungsplanvorentwurf ist eine artenschutzrechtliche Vor-
prufung? erfolgt, wobei Uberprift wurde, ob bei Umsetzung der
Bauleitplanung ein Verbotstatbestand nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz eintreten kdnnte.

Potenzielle Lebensstatten planungsrelevanter Arten wurden ermit-
telt und die Arten in Gruppen gleicher Fortpflanzungsart und Fort-
pflanzungsstéatte zusammengefasst:

2 Stadt Bedburg - Bebauungsplan Nr. 01, 2. Anderung (Lipp) "Gewerbegebiet
Wiesenstral3e" - Fachbeitrag zum Artenschutz, Vorpriifung®, Ute Rebstock
Buro fur Landschaftsplanung, Stolberg-Mausbach im November 2014

Bedeutung fur Festsetzungen zur
Einzelhandelssteuerung im Ande-
rungsbereich
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Saugetiere:

1. Flederméause

Vogel:
2. Geholzbruter
3. Bodenbriter
4, Gebaude - bzw. H6hlenbriter
5. Rohricht-, Ufer- und Gewaéasserbriter

Die artenschutzrechtliche Vorprifung kommt zusammenfassend
zu folgenden Ergebnissen:

Durch das Vorhaben werden die Gehoélze entlang des Putzbachs
und der Erft sowie ihr Umfeld nicht in Anspruch genommen. Sie
bleiben als Leitlinien fur die Jagd erhalten. Die entfallende brach-
gefallene Wiesenflache bildet nur einen sehr kleinen Teil des ge-
samten Nahrungshabitats.

Das weitere Umfeld des Plangebiets bietet durch den strukturrei-
chen Lebensraum im Norden und in der Erftaue groR3flachige ge-
eignete Jagdhabitate fur die Fledermause. Als ddmmerungs- bzw.
nachtaktive Insektenjidger werden die Fledermé&use nicht durch
baubedingte Emissionen beeintrachtigt werden.

Durch das Vorhaben werden keine Gehdlze beansprucht, die als
Lebensraum fur Geholzbriter dienen kdnnten. Die bestehenden
Geholzbestéande am Plitzbach und an der Erft bleiben erhalten und
werden durch entsprechende Festsetzungen geschitzt.

Das Umfeld des Plangebiets bietet durch den strukturreichen Le-
bensraum im Norden und in der Erftaue groRRflachige geeignete
Nahrungshabitate.

Die halboffenen Grinstrukturen nérdlich und nordwestlich des
Plangebiets und des angrenzenden Gewerbegebiets eignen sich
beziglich ihrer Habitatstruktur grundsatzlich als Lebensraum flr
Bodenbriter, obwohl er durch die Insellage zwischen Hauptver-
kehrsstralRen und Siedlungsflachen nicht optimal ist.

Von hier aus kdnnte auch die brachgefallene Wiese innerhalb des
Plangebiets als Teillebensraum genutzt werden. Zwar ist die
Wahrscheinlichkeit nicht gro3, da die Flache klein ist und bereits
einer hohen Vorbelastung durch das unmittelbar angrenzende
Gewerbegebiet unterliegt, ein Vorkommen bodenbritender Arten
kann aber nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

Daher sollte eine Baufeldrdumung der Flache in den Monaten
September bis Februar erfolgen, auRerhalb der Brutzeiten. Sofern
der Beginn von Erdbauarbeiten wéahrend der Brutzeit erfolgt, sollte
vor Baubeginn eine Uberpriifung auf Neststandorte durchgefiihrt
werden, damit eine Schadigung dieser Arten mit Sicherheit ausge-
schlossen werden kann.

Saugetiere, Fledermause

Baum- und Gehdlzbriter

Bodenbriiter

Baufeldraumung nur au3erhalb
von Brutzeiten als Vermeidungs-
maflinahme
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Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der Mehlschwalbe sind vom Vor-
haben nicht betroffen. Das Umfeld des Plangebiets bietet durch
den strukturreichen Lebensraum im Norden und in der Erftaue
grol3flachige geeignete Nahrungshabitate.

Das Ufergehdlz an der Erft und die Erft selbst sind von der Anpas-
sung des Bebauungsplanes nicht betroffen. Die Gehdlze und das
FlieRgewasser bleiben in ihrer heutigen Form erhalten. Eine arten-
schutzrechtliche Betroffenheit des Eisvogels durch das Vorhaben
ist auszuschliel3en.

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 durch die Umsetzung der Bauleitplanung kommt:

* Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 werden die
Grundzige der Planung gegenuber dem derzeit geltenden
Ortsrecht nicht berthrt. Flora-Fauna-Habitat-Gebiete und Vo-
gelschutzgebiete werden von der Planung nicht betroffen.

= Der Anderungsbereich ist bereits iberwiegend bebaut und wird
grofldtenteils gewerblich genutzt. Der hohe Versiegelungsgrad in
dem Gewerbegebiet 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 auferdem kaum Lebensraum fur
die Tierwelt auf. Die derzeitigen Nutzungen im Plangebiet und
in seinem Umfeld sowie andere Storfaktoren (weitere Gewer-
benutzungen im Umfeld, benachbarte Kreisstral3e) lassen er-
warten, dass sich ein Tierartenspektrum eingestellt hat, wel-
ches uberwiegend durch anpassungsfahige ,Allerweltsarten*
gekennzeichnet ist.

= Bereits vorhandene Griinflachen im Bereich der Erftaue bleiben
unverandert bestehen und werden planungsrechtlich gesichert.

Da jedoch nicht vollkommen auszuschliel3en ist, dass die derzeit
noch unbebaute brachgefallene Wiesenflache von planungsrele-
vanten Vogeln als Fortpflanzungs- und Ruhestéatte genutzt wird
und um sicher zu gehen, dass keine Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG eintreten, sollte eine Baufeldraumung der Flache in den
Monaten September bis Februar erfolgen, d. h. aul3erhalb von
Brutzeiten.

Sofern der Beginn von Erdbauarbeiten wéhrend der Brutzeit er-
folgt, sollte vor Baubeginn eine Uberpriifung auf Neststandorte
durchgefihrt werden, damit eine Schadigung dieser Arten mit Si-
cherheit ausgeschlossen werden kann.

Gebéaude- und Hohlenbruter

Rohricht-, Ufer- und Gewasser-
briter

Empfehlungen fur das weitere
Vorgehen unter dem Aspekt des
Artenschutzes
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Fur Vorhaben und Nutzungen im Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 1 ist der Artenschutz nach den Vorgaben
des Bundesnaturschutzgesetzes durch die betroffenen Grund-
stiickseigentimer (und —nutzer) im Plangebiet zu gewéhrleisten.

Um diese Verpflichtung gegeniber von Grundstickseigenti-
mern/Bauherren zu verdeutlichen, soll gem&aR der Empfehlung des
Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr
Nordrhein-Westfalen (NRW) und des Ministeriums fir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom
22. Dezember 2010 in Baugenehmigungen folgender Hinweis auf-
genommen werden:

.Der Bauherr resp. die Bauherrin darf nicht gegen die im Bun-
desnaturschutzgesetz® (BNatSchG) geregelten Verbote zum Ar-
tenschutz verstol3en, die unter anderem fiur alle européisch ge-
schitzten 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 téten,
sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten
zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen
die BuRRgeld- und Strafvorschriften der 88 69 ff BNatSchG. Die
zustandige Untere Landschaftsbehérde kann unter Umstanden
eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewéhren, sofern eine
unzumutbare Belastung vorliegt.”

3.4 Umweltprifung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die 6ffentlichen und
privaten Belange gemald 8 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen. Da es u. a. Aufgabe der Bau-
leitplanung ist, dazu beizutragen, die Funktions- und Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und zu verbes-
sern, sind bei der Bebauungsplanaufstellung u. a. die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen.

Im Zuge der Aufstellung des (Ursprungs-) Bebauungsplans Nr. 1
bestand noch keine Pflicht zur Erarbeitung eines Umweltberichts
i. S.v. 8 2a Nr. 2 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. |1 S. 954)
geandert worden ist. Auch die heute grundsatzlich notwendige
Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (in einem
landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan) war
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan
Nr. 1 im Jahre 1974 noch nicht erforderlich.

3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Gesetz iiber Naturschutz und Land-
schaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. S 2542), zuletzt geandert durch Artikel
4 Abs. 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154).

Umweltbelange in der
Bauleitplanung
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Das Baugesetzbuch regelt mit den 88 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7
sowie 8 la BauGB inzwischen die Bericksichtigung Umwelt
schitzender Belange in der Abwéagung.

Dazu gehdren insbesondere die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima sowie das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen, Landschaft und biologische Vielfalt, ferner der Mensch und
die menschliche Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt.
Die sog. Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB fordert einen
maglichst sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
8§ la BauGB wurde im Rahmen der 2. Bebauungsplanéanderung
eine Umweltprifung durchgefihrt, bei der die voraussichtlich er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt festgehalten wurden.

Der Umweltbericht gemafl Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB
stellt einen gesonderten Teil (Teil 2) der Begrindung zu der
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 dar. Hierin werden die
verfigbaren umweltbezogenen Informationen zum Standort be-
ricksichtigt sowie bekannte und prognostizierte Umweltauswir-
kungen dokumentiert.

Zusammenfassend kommt die Umweltprifung* zu folgenden Er-
gebnissen:

»(...) Fur die Anpassung des Bebauungsplans im Rahmen der
2. Anderung werden keine zusétzlichen Flachen auRerhalb des
Geltungsbereiches des bestehenden Bebauungsplans in Anspruch
genommen, auch werden die Grundziige der Planung gegeniber
dem derzeit geltenden Ortsrecht nicht berthrt. Gegenliber dem
derzeit geltenden Rechtsstand in Verbindung mit dem tatsachlich
vorliegenden Ist-Zustand werden keine zusatzlichen Eingriffe
i. S. v. 8 14 BNatschG ermdglicht.

Im vorliegenden Umweltbericht erfolgt die Darstellung und Bewer-
tung der 6kologischen und landschaftlichen Gegebenheiten und
die qualitative Bewertung des Eingriffs. Es erfolgt eine Beschrei-
bung und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf Men-
schen, einschlie3lich der menschlichen Gesundheit, Tiere und
Pflanzen und die biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft / Klima,
Landschaft, und Kultur- und sonstige Sachgiter sowie die jeweili-
gen Wechselwirkungen.

Das Ergebnis zeigt, dass durch das Vorhaben keine Naturgtter
betroffen sind, denen im heutigen Zustand eine auf3ergewdhnliche
Wertigkeit zugesprochen werden kann.

4 Stadt Bedburg - Bebauungsplan Nr. 01, 2. Anderung (Lipp) "Gewerbegebiet
Wiesenstral3e* — Umweltbericht”, Ute Rebstock Biiro fiir Landschaftsplanung,
Stolberg-Mausbach im November 2014

Umweltprifung, Umweltbericht
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In Bezug auf das Schutzgut Mensch, einschlief3lich der menschli-
chen Gesundheit, ergeben sich durch das Planvorhaben gegen-
Uber dem derzeit geltenden Rechtsstand in Verbindung mit dem
tatséchlich vorliegenden Ist-Zustand keinerlei Beeintrachtigungen.
Dies trifft fir mogliche Immissionen, die Qualitat des Ortshildes
und die Naherholungsfunktion gleichermal3en zu.

In Bezug auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen und die biologi-
sche Vielfalt haben die gewerblich genutzten Flachen des Plange-
bietes und die geringen Griinbestdnde innerhalb der tberbauba-
ren Flachen nur eine sehr geringe Bedeutung als Lebensraum. Die
vorhandenen randlichen Gehdlzbestande, die 6ffentliche Grinfla-
che, das Naturschutzgebiet Erft und der Pitzbach bleiben erhalten
und werden durch entsprechende Darstellungen im Bebauungs-
plan geschutzt.

Es ist nicht zu erwarten, dass bemerkenswerte, gefahrdete oder
streng geschitzte Pflanzen oder Tierarten in relevanter Weise
betroffen sein werden. Eine brachgefallene Wiesenflache inner-
halb der Uberbaubaren Flachen bildet zusammen mit den noérdlich
angrenzenden Gehdlz- und Freiflachen einen Lebensraum der
halboffenen Kulturlandschaft (Garten/ Parkanlagen/ Siedlungsbra-
chen).

Es ist nicht mit vélliger Sicherheit auszuschlie3en, dass die Flache
von planungsrelevanten Vogeln als Teillebensraum genutzt wird.
Daher sollten Baufeldraumungen im Winterhalbjahr, au3erhalb der
Brutzeit, stattfinden.

Eine Beeintrachtigung der Schutzguter Boden, Wasser und Klima
ergibt sich durch das Planvorhaben gegeniiber dem derzeit gel-
tenden Rechtsstand in Verbindung mit dem tatséchlich vorliegen-
den Ist-Zustand nicht, die Flachen sind schon fast vollumfanglich
bebaut.

Auch im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft fihrt das Planvor-
haben nicht zu Beeintrachtigungen. (...)"

Da es sich um die Anderung eines rechtsgiiltigen Bebauungsplans
handelt, bei der - im Hinblick auf die Beurteilung der Zulassigkeit
von Vorhaben im Geltungsbereich - u. a. auf die aktuelle Baunut-
zungsverordnung (BauNVO 1990) umgestellt werden soll und des-
sen Geltungsbereich bereits nahezu vollsténdig bebaut ist, beste-
hen keine Standort- oder grundsatzliche Planungsalternativen zu
der vorliegenden Bauleitplanung.
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3.5 Biotopkataster®, geschutzte Biotope und Biotopverbund

Im Plangebiet liegt kein Element, welches im Kataster der schutz-
wurdigen Biotope erfasst ist.

Die nachstgelegene Flache des Biotopkatasters liegt nordlich des
Plangebiets, in einer Entfernung von ca. 150 m. Es ist der im
Rahmen der Rekultivierung des Tagebau-Gebietes Garzweiler-
Sud neu angelegte Bachlauf der Kasterer Mihlenerft (BK-4905-
302).

Der Bachlauf der Kasterer Muhlenerft wird von der Bauleitplanung
nicht betroffen.

Die Grunflachen an der Erft im Nordosten des Plangebiets liegen
in einer vom Biotopverbund6 erfassten Flache. Es sind "Kern-,
Verbindungs- und Entwicklungsbereiche"”, VB-K-4905-102 Erftaue
zwischen Broich und Horrem.

Die Biotopverbundflachen setzten sich im sddéstlichen Land-
schaftsraum entlang der Erft fort und werden ergéanzt durch "Er-
ganzende Bereiche und Suchraume fir die Landschaftsplanung”
(VB-K-5005-001). Die Teilflachen des Biotopverbundes reichen
von Bedburg im Norden bis Horrem im Siiden. Die stark ausge-
baute und begradigte Erft durchflie3t Gberwiegend landwirtschaft-
lich genutzte Flachen, zumeist gesdaumt von Baumreihen, Einzel-
baumen und Gebiischen. Mehrere Nebenbéche und -grében, Alt-
armreste, Laubgehdlze, Baumreihen, Gebilsche sowie Kleinge-
holz-Grinlandkomplexe gliedern und beleben die Erftaue, die ein
besonders hohes Entwicklungspotential aufweist. Das Gebiet hat
eine grofRe Bedeutung als Vernetzungsbiotop im ansonsten struk-
turarmen Bereich des Erftkreises.

Es ist davon auszugehen, dass in der groRmafstablichen Darstel-
lung der Biotopvernetzung eine Zeichenungenauigkeit als Parallel-
verschiebung vorliegt. Denn die Erft selbst, die als Naturschutzge-
biet ausgewiesen ist, wird von der Darstellung gerade nicht er-
fasst, wahrend Teile auch des bereits bebauten Gewerbegebietes
erfasst sind.

Das Naturschutzgebiet wurde nachrichtlich in die vorliegende
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 iilbernommen. Die zwi-
schen dem Naturschutzgebiet und der Gewerbeflache liegende
bestehende offentliche Grunflache, welche ebenfalls der Bio-
topvernetzung dient, wurde als solche in die Darstellungen der

5 LANUV - Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-
Westfalen (Hrsg.) (2014): Biotopkataster/Digitale Daten von Juli 2014 Online
im Internet: http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/bk/de/downloads
Stand 15.09.2014

6 LANUV - Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-
Westfalen (Hrsg.)(2014): Biotopverbundsystem/Digitale Daten von April 2014,
Online im Internet: http://www.naturschutzinformationen-
nrw.de/bk/de/downloads, Stand 07.05.2014

Biotopverbund



Ubergeordnete Planungen, planerische Vorgaben und Restriktionen

@ 20

2. Anderung des Bebauungsplans bernommen. Beide Flachen
werden nicht verandert.

Das Vorhaben fuhrt nicht zu einer Beeintrachtigung des Biotopver-
bunds.

3.6 Landschaftsplan’ und Naturschutzgebiet (Erft)

Beinahe das gesamte Plangebiet wird, ebenso wie der umgeben-
de Siedlungsraum, im rechtskraftigen Landschaftsplan Nr. 1 "Ta-
gebaurekultivierung Nord" des Rhein-Erft-Kreises als "Im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil / Gebiet eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes" dargestellt. Nur die Erft im Nordosten des Plangebiets
wird als Naturschutzgebiet 2.1-3 Erft zwischen Bergheim und Be-
dburg mit dem Entwicklungsziel "Anreicherung der Landschaft mit
naturnahen Lebensrdaumen und mit gliedernden und belebenden
Elementen" angezeigt.

Fur die bereits bestehende Bebauung wurden die anstehenden
Bbdden im Plangebiet bereits entfernt. Bei den derzeit noch unbe-
bauten Flachen ist davon auszugehen, dass sie im Rahmen von
Bauarbeiten auf umliegenden Flachen bereits beansprucht wur-
den. Schutzwirdige Bdden sind im Plangebiet und seiner Umge-
bung nicht vorhanden und werden von dem Vorhaben somit nicht
betroffen.

Gemal 8§ 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmadler nach Lan-
desrecht nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen wer-
den, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fur die stadtebauliche
Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmalfig sind.

Die Grenze des im Landschaftsplan Nr. 1, 8. Anderung festgesetz-
ten Naturschutzgebiets Nr. 2.1 - 3 ,Erft zwischen Bergheim und
Bedburg® ist nachrichtlich in die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1 Gbernommen.

3.7 Flachennutzungsplan (FNP)

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Wie-
senstrafl3e* wird gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan der Stadt Bedburg aus dem Jahre 1980
entwickelt, wobei zugrunde zu legen ist, dass der (Ursprungs-)
Bebauungsplan Nr. 1/Lipp mit Verfiigung vom 04.06.1974 durch
die Bezirksregierung Koln gem&R 8§ 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) genehmigt worden ist.

7 Rhein-Erft-Kreis (Hrsg.): Landschaftsplan Nr. 1 Tagebaurekultivierung Nord,
Anderung Nr. 8, 2006, rechtskraftig und Landschaftsplan Nr. 2 Jilicher Borde
mit Titzer Hohe, 3. Anderung, 2012, rechtskréftig

Landschaftsplan Nr. 1 "Tagebau-
rekultivierung Nord" des Rhein-
Erft-Kreises

Schutzwirdige Béden

Naturschutzgebiet ,Erft zwischen
Bedburg und Bergheim*
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Bedburg

v‘-r-?&' =

Quelle: Stadt Bedburg
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3.8 Bebauungsplan Nr. 1

Der Bebauungsplan Nr. 1 setzt in seinem Geltungsbereich als Art
der baulichen Nutzung ,Gewerbegebiet* (GE) gemalR § 8 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO 1968) fest.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangeltungsbereichs erfolgt
Uber die WiesenstralRe sowie lber Otto-Hahn- und Humboldtstra-
Be, die als StralRenverkehrsflachen festgesetzt sind.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Ursprungsbebauungsplan
Nr. 1 durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und
die Geschossflachenzahl von 1,6 bestimmt. Um Beeintrachtigun-
gen angrenzender schutzwirdiger (Wohn-) Nutzdurch Immissio-
nen und Erschitterungen zu vermeiden, wurde das Gewerbege-
biet gem&aR § 8 Abs. 4 BauNVO in seiner Nutzung eingeschrank.

Zwischen der StralRenbegrenzungslinie der 6ffentlichen StralRen-
verkehrsflache der Wiesenstralle und dem festgesetzten Baufens-
ter im Gewerbegebiet sollte ein 20 m breiter Streifen als Griunfla-
che angelegt und mit Baumen bepflanzt werden.

Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans
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In Richtung der vorgesehenen Bebauung im Plangebiet ist nach
den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 1
die Unterbringung von Stellplatzen auf einer Breite von bis zu 10 m

in dem festgesetzten Grinstreifen zulassig.

Die seinerzeit geplante Begrinung entlang der Wiesenstral3e ist
jedoch nicht umgesetzt worden, so dass das Erscheinungsbild des
Gewerbegebiets entlang der Wiesenstral3e heute von befestigten
(Stellplatz-) Flachen dominiert wird.

Daruber hinaus trifft der Bebauungsplan Nr. 1 die Festsetzung,

dass die Grundstiickseinfriedung mit einem 1,25 m hohen Draht-
zaun auf einem 20 cm hohen Betonsockel entlang der Baugrenze

bzw. an der Grundstiicksgrenze zu erfolgen hat. Die heutige Situa-
tion weicht auch von dieser Regelung deutlich ab.

Die Erft und der Pitzbach sind im Bebauungsplan Nr. 1 als Was-
serflachen festgesetzt.

Aktuell rechtswirksamer Bebauungsplan Nr. 1

————

Abbildung 4:
Bebauungsplan Nr.: 1
es Flanungsverbandes der Gemeinden Lipp u. Bedburg
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Quelle: Stadt Bedburg

Eine erste Anderung des Bebauungsplans ist im Jahre 1987 er-
folgt. Das Planverfahren ist bis einschlie3lich der férmlichen Betei-
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ligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefiihrt worden, wurde jedoch nicht durch den Satzungsbe-
schluss gemal 8 10 Abs. 1 BauGB abgeschlossen.

Die Bebauungsplandnderung hatte im Wesentlichen zum Ziel, im
Nordosten des Geltungsbereichs die 6ffentliche Verkehrsflache
der heutigen Humboldtstral3e festzusetzen, um die Teilung einer
ehemals zusammenh&angenden grolReren Gewerbeflache zwi-
schen Lipper Graben und Erftaue zu ermdglichen.

Die Festsetzungen Uber Art und Mal3 der baulichen Nutzung in
dem Anderungsbereich wurden gegeniiber dem Ursprungsbebau-
ungsplan grundsétzlich beibehalten. Aus Immissionsschutzgrin-
den wurde das Gewerbegebiet auf Grundlage der Abstandsliste
zum ,Runderlass des Ministers fur Arbeit, Gesundheit und Sozia-
les vom 09.07.1982 — MBI. NW 1982 S. 1376/ SMBI. NW 280 ein-
geschrankt.

Da der Abwasserkanal aus dem Plangebiet Uber die geplante 6f-
fentliche Verkehrsflache in den angrenzenden raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34/Bedburg gefiuhrt werden
sollte, ist im Rahmen der ersten Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1 auRerdem eine Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bedburg
zu belastende Flache festgesetzt.

Abbildung 5:  Bebauungsplan Nr. 1, 1. Anderung

Quelle: Stadt Bedburg

In der Begrundung zu der ersten Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1 lautet es ferner:
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»(...) Um die Erft mit ihrem Begleitgriin im Planbereich zu erhalten
und zu entwickeln, wird die Flache zwischen dem festgesetzten
Gewerbegebiet und der Erft als offentliche Grunflache mit Pflanz-
gebot ausgewiesen. Das den Planbereich Uberlagernde Land-
schaftsschutzgebiet wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen. Entlang der Wiesenstral3e wird eine nicht Gberbau-
bare 20 m breite private Grunflache ausgewiesen, um einen Im-
missionsschutz zu der gegenlberliegenden Wohnbebauung zu
gewdbhrleisten. Aufgrund des Stellplatzbedarfs vorhandener und
zukunftiger Betriebe ist die Anordnung von Stellplatzen innerhalb
dieser Grinflach, in einer Breite von 15 m ab Baugrenze gemes-
sen, zugelassen. Um eine Grinabschirmung der Betriebsgebaude
zu erreichen, wird die Anpflanzung eines hochstammigen Laub-
baumes fur je 4 Pkw-Stellplatze festgesetzt. (...)"

3.9 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

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

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
ist im Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Bedburg enthalten.
Eine ordnungsgemélRe Abfuhrung des anfallenden Schmutzwas-
sers ist somit gewahrleistet und erfolgt im Mischsystem.

Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar
1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisati-
on angeschlossen werden, ist gemaR 8§ 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 bericksichtigen. Im sog. Trennerlass wird
geregelt, von welchen Flachen (belastet/unbelastet) Nieder-
schlagswasser vor einer Versickerung oder Einleitung in ein Ge-
wasser behandelt werden muss.

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

Die Notwendigkeit der Plandnderung hat sich aus der Bewertung
der Bestandsituation und der teilweise erheblich geédnderten pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen seit Planaufstellung in den
1970er Jahren ergeben, wobei insbesondere das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fir Bedburg zu beriicksichtigen ist.

Wesentliche Ziele der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 be-
stehen dementsprechend

* in der Abstimmung der Bauleitplanung auf das vom Rat der
Stadt Bedburg am 12. Juli 2011 als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossenen Einzelhandelskonzeptes, dessen
Ziele bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind und

* in der Ergdnzung und Aktualisierung des Bebauungsplans
hinsichtlich rAumlicher Gegebenheiten und rechtlicher Vor-
gaben sowie

* in der Schaffung von Planungssicherheit fir Gewerbetrei-
bende im Geltungsbereich auf Basis der aktuellen Bau-
rechtsnovellierungen und unter Beriicksichtigung der pla-
nerisch gebotenen Konfliktlosung im Bebauungsplan.
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Abbildung 6:  Bebauungsplan Nr. 1, 2. Anderung
(Vorentwurf, November 2014)

Bebauungsplan Nr. 1, 2. Anderung (Lipp)
"Gewerbegebiet Wiesenstralle"

Sonstiga Planzelchan

(69 Abs. 1 Ne. 11 BauGB)

Hishe baulcher
"= (oberkante) (§9Abs. 1N 15
in Ne
Bauwsise, Baulinlen, Beugrenzen H Grinfidche, dffentich
Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BaubiVO) m
e Balgronze Parkaniage

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan und dessen erster An-
derung ergeben sich im Wesentlichen folgende planungsrechtliche
Anderungen:

Neuordnung bzw. Erganzung von einzelnen zulassigen und
unzuldssigen Nutzungsarten im Gewerbegebiet unter Be-
ricksichtigung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt
Bedburg aus dem Jahre 2011; u. a. Ausschluss von Ein-
zelhandels- und sonstige Handels- und Gewerbebetrieben
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.

Sicherung eines sog. erweiterten Bestandschutzes fir ein -
vor Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans Nr. 1 ge-
nehmigte — Wohngebaude auf Grundlage von § 1 Abs. 10
BauNVO.

Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen und Geb&ude
durch Festsetzung einer absoluten Hohe in Meter Uber
Normalhéhen-Null (70,00 m 0. NHN) anstelle der bisher
festgesetzten Geschossflachenzahl von 1,6.

Verschiebung einer festgesetzten Baugrenze um 10 m in
Richtung Wiesenstral3e (Abstand des Baufensters zur Wie-
senstrafl’e nunmehr 10 m anstelle bisher 20 m).

Verzicht auf Gestaltungsregelungen zur Grundstiicksein-
friedung und auf Festsetzungen zur Bepflanzung.

Anpassung der gemalR 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in
den Bebauungsplan zu Ubernehmenden Grenzen von
Uberschwemmungs- und Naturschutzgebiet im Ande-
rungsbereich.

Die durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 getroffenen
Festsetzungen werden im Einzelnen wie folgt begriindet:

4.1

Art der baulichen Nutzung

Um (Immissions-) Konflikte mit schutzwirdigen (Wohn-) Nutzun-
gen im Plangebietsumfeld zu vermeiden, sollen in den Gewerbe-
gebieten nur sog. mischgebietstypische, gewerbliche Nutzungen
zulassig sein.

nur nicht wesentlich stérende Ge-
werbenutzungen in den Gewerbe-
gebieten
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Dementsprechend werden die in der Abstandsliste zum Abstands-
erlass (Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und
Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fir
den Immissionsschutz bedeutsame Abstdnde) des Ministeriums
fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz NRW8 vom 06.06.2007 aufgefuihrten Betriebsarten der Ab-
standsklassen | bis VIl sowie Betriebe mit gleichem oder hherem
Emissionsverhalten werden ausgeschlossen. Die mit (*) gekenn-
zeichneten Betriebsarten der Abstandsklasse VII, d. h. derjenigen
Betriebsarten, die nur aufgrund mdoglicher LA&rmemissionen in der
Abstandsklasse VIl enthalten sind, kbnnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden kdnnen, wenn gutachterlich der Nachweis erbracht
wird, dass durch besondere Malnahmen (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.

Eine Festsetzung von sog. Larmemissionskontingenten zur Ge-
wahrleistung des Larmimmissionsschutzes kam im Rahmen der
zweiten Bebauungsplandnderung nicht in Betracht, da das Plan-
gebiet bereits nahezu vollstandig bebaut ist und der Stadt Bedburg
Larmimmissionskonflikte zwischen vorhandenen Gewerbe- und
z. B. angrenzenden Wohnnutzungen nicht bekannt geworden sind.
Die Zulassigkeit eines konkreten Vorhabens beurteilt sich ferner -
auch in immissionsschutzrechtlicher Sicht — immer erst auf der
Genehmigungsebene.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 wird den
Immissionsschutzbelangen und dem bauleitplanerisch gebotenen
Beitrag zur Konfliktldsung mit den getroffenen Festsetzungen tber
die zulassigen Nutzungen in den Gewerbegebieten in ausreichen-
dem Mal3e Rechnung getragen.

GemaR §1 Abs.5 und 9 BauNVO wird aulRerdem festgesetzt,
dass in den Gewerbegebieten von den gemall 8§ 8 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO allgemein zulassigen Gewerbebetrieben aller Art - neben
den vorgenannten - folgende Nutzungen nicht zul&ssig sind:

=  Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstel-
lungen, Handlungsweisen oder Vertrieb von Produkten mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist; Hierzu gehdéren u. A.
Video-Peep-Shows, Sex-Kinos, Live-Darbietungen wie
Striptease-Lokale und Sexshops sowie Bordelle und bor-
dellartige Betriebe.

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

Ausschluss von Nutzungen in den
Gewerbegebieten
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» Einzelhandels- und sonstige Handels- und Gewerbebetrie-
be mit Verkauf von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten; Als zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortimente gelten die in der ,Bedburger Liste* im
Anhang zu diesen Festsetzungen aufgeflhrten Sortimente.

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 gestéarkt werden,
dass Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sowie ergénzende Nutzungen dort konzentriert und
so einer weiteren Einzelhandelsstreuung im Stadtgebiet entge-
gengewirkt werden.

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 bordellahnliche Betriebe werden in den Gewerbege-
bieten aus denselben Grinden ausgeschlossen, wie die gemaf
8§ 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 Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens und né&chtlicher Betriebszeiten sowie von ,Grading-
down-Effekten®.

GemalR §12 Abs.6 BauNVO i.V.m. 81 Abs. 9 BauNVO wird
festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen in den Baugebieten nur
fur den durch die genehmigte Nutzung verursachten Bedarf zulés-
sig sind. Eine Neuansiedlung solcher, i. d. R. flachenintensiven
Nutzungen in der ,gewachsenen” stadtebaulichen Struktur wirde
ZU einem, aus stadtentwicklungspolitischer Sicht, unerwiinschten
Verbrauch von Gewerbeflachenpotenzialen in raumlicher Nahe
zum Stadtzentrum fuhren.

Fur die im Anderungsbereich ausgeschlossenen Nutzungen ste-
hen auf Bedburger Stadtgebiet aul3erdem andere, aus stadtebauli-
cher Sicht besser geeignete, Standorte zur Verfligung.

DarlUber 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 Ver-
gnlgungsstatten verbunden ist; Diese Nutzungen sind zudem,
aufgrund i. d. R. auch nachtlicher Betriebszeiten, haufig mit nicht
unerheblichen Emissionen verbunden, die benachbarte schutzbe-
dirftige Nutzungen stéren kdnnen.

Einzelhandelssteuerung
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GleichermalRen begrindet sich der Ausschluss der nach §8
BauNVO allgemein und ausnahmsweise zulassigen Vergnigungs-
statten.

Einen weiteren Ausschlussgrund stellt in diesem Zusammenhang
die planerische Absicht der Stadt Bedburg dar, sog. ,Grading-
down-Effekte* und bodenrechtliche Spannungen im Anderungsbe-
reich und in seinem Umfeld zu vermeiden - insbesondere mit Blick
auf die vorhandenen Nutzungen.

Zusammenfassend begrindet sich der Nutzungsausschluss in den
planerischen Zielen,

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

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

Dabei wird gemaR 8§ 1 Abs. 5i. V. mit Abs. 9 BauNVO festgesetzt,
dass bestimmte Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Gewerbe-
gebiets ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Dazu gehoren Einzelhandel mit zentren- und/oder nahversor-
gungsrelevanten Randsortimenten in einem Umfang von bis zu
10 % der Gesamtverkaufsflache sowie Verkaufsstellen mit zen-
tren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten, die in un-
mittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit ei-
nem zuldssigen Gewerbebetrieb stehen, diesem rdumlich zuge-
ordnet sowie flachenmafiig und funktional untergeordnet sind.

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, tragt 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 (Produktions-) Betrieb sowohl umsatzbezogen
als auch flachenbezogen deutlich untergeordnet sein (sog. ,An-
nexhandel”). Diese Unterordnung setzt einen engen funktionalen
und raumlichen Bezug der Verkaufsflache zu den sonstigen Be-
triebsflachen voraus.

Unternehmen, die Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten der ,Bedburger Liste" betreiben, sind im Plangebiet grund-
satzlich zuléssig. Einzelhandel mit zentren- und/oder nahversor-

Ausnahmsweise zuléssige
Nutzungen

Einzelhandel mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimenten, untergeordnete Ver-
kaufsstellen
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gungsrelevanten Randsortimente ist dabei bis zu einem Umfang
von bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig. Damit wird
Ziel 5) und Grundsatz 6 des Landesentwicklungsplans — LEP —
Sachlicher Teilplan GrofR3flachiger 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 gm) nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

An der WiesenstralRe Hausnr. 12 besteht ein Wohngebaude, das
bereits vor Inkrafttreten des Ursprungsbebauungsplans Nr.1 —
unabhangig von einer Gewerbenutzung - genehmigt und damit
formell legal ist. Die Wohnnutzung liegt in einem tUberwiegend be-
bauten Gebiet und ist als sog. Fremdkérper im festgesetzten Ge-
werbegebiet anzusehen. Sie soll dahingehend planungsrechtlich
abgesichert werden, dass sie auf Dauer, gegebenenfalls auch in
veranderter Form, Bestand haben kann.

GemaR §1 Abs. 10 BauNVO wird daher festgesetzt, dass das
Wohngebéaude kiinftig geringfugig erweitert und verandert werden
kann.

Das Mafl3 von 3,00 m von baulichen Erweiterungen ist dadurch
begrindet, dass in Bezug auf die Gréfienordnung des Hauptge-
baudes untergeordnete Anbauten oder Terrassen moglich werden
sollen. Auch MalBhahmen der Warmedammung sind eingeschlos-
sen. Anderungen an dem Wohngebaude, d.h. die Umgestaltung,
ModernisierungsmafRnahmen oder ein Ruckbau sind ebenfalls
zulassig. Eine bauliche Erweiterung, die Gber 3,00 m entsprechend
der Festsetzung hinausginge, wirde - in Anbetracht der aktuellen
GroRRenordnung des Gebaudes - dessen Malistablichkeit veran-
dern und es damit wesentlich vergréRern.

Durch die Bericksichtigung der schitzenswerten Wohnnutzung im
Rahmen der Gewerbegebietseinschrankung auf sog. mischge-
bietstypische Gewerbenutzungen ist ein vertragliches Nebenei-
nander der Wohn- und gewerblichen Nutzungen sichergestellt. Die
Zweckbestimmung des Gewerbegebiets wird somit durch die
Wohnnutzung nicht in Frage gestellt.

Fur die genehmigten Betriebsleiterwohnungen an der Otto-Hahn-
StralRe wird ein erweiterter Bestandsschutz auf Grundlage von 8§ 1
Abs. 10 BauNVO ausdricklich nicht vorgesehen. Dadurch soll eine
Verfestigung solcher Nutzungen in dem festgesetzten Gewerbe-
gebiet vermieden werden, deren Schutzanspruch ggf. zu weiteren
Einschréankungen fiir die gewerbliche Nutzung fihren wirde.

~erweiterter Bestandsschutz” ge-
maf § 1 Abs. 10 BauNVO fir ein
vorhandenes Wohngebaude an
der Wiesenstral3e
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Ferner setzt der Bebauungsplan gemalR § 1 Abs. 5 BauNVO fest,
dass die gemaf? § 8 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Anlagen flr sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden kénnen.

Auch diesbezuglich steht das Planungsziel im Vordergrund, einen
aus stadtentwicklungspolitischer Sicht unerwiinschten Verbrauch
von Gewerbeflachenpotenzialen in rdumlicher N&he zum Stadt-
zentrum sowie potenziellen Larmimmissionskonflikten vorzubeu-
gen.

Durch die Festsetzung Uber nur ausnahmsweise zulassige Nut-
zungen behdlt sich die Stadt Bedburg eine Entscheidung im Ein-
zelfall vor und es wird einer, sich moglicherweise stadtebaulich
negativ auswirkenden, Haufung dieser Anlagen vorgebeugt.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in dem Gewerbegebiet durch
die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit
der Festsetzung der maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen
und Gebaude in Metern Uber Normalhéhen-Null (m G. NHN) ge-
man § 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

Im Gewerbebau kénnen die Geschosshdhen — in Abhangigkeit von
der jeweiligen Nutzung - stark differieren. Daher wird festgesetzt,
dass die Oberkante der zu errichtenden baulichen Anlagen und
Gebaude die im Bebauungsplan eingetragene maximale Héhe von
70,00 m tber Normalhéhen-Null (NHN) gemal? 8 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO nicht Uberschreiten darf. Die Oberkante definiert sich
Uber die obersten Bauteile der zu errichtenden baulichen Anlagen
und Gebaude. Dadurch wird die Hohe baulicher Anlagen und Ge-
baude absolut bestimmt, ohne dass Planungsnachteile fur die be-
troffenen Grundstiickseigentimer im Plangebiet entstehen; Im
Vergleich zu der bisher festgesetzten Geschossflachenzahl von
1,6 ergibt sich dabei ein gréRerer Spielraum fir die Grundstiicks-
eigentimer im Plangebiet, weil unterschiedlichen gewerblichen
Anforderungen Rechnung getragen wird.

Gleichzeitig soll durch die festgesetzte zulassige Grundflachenzahl
und bauliche Hohe erreicht werden, dass sich eine Neubebauung
— unabhéngig von einer bestimmten Dachform und tatsachlichen
Geschosszahl — in das bauliche Umfeld einfugt.

Bei einem Gelandeniveau, das im Anderungsbereich bei rund
57,50m Uber NHN liegt erlaubt die festgesetzte maximale Héhe
von 70,00 m dber NHN Gebaudehodhen von rund 12,50 m uUber
NHN.

ausnahmsweise zulassige
Nutzungen

Grundflachenzahl (GRZ)

Hohe baulicher Anlagen und
Gebaude
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Damit werden die Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es
der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO im Anderungsbereich
i. S. d. sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ausgeschopft
und werden - auch ohne Darstellung bzw. Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl — rechnerisch nicht Uberschritten.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 1 gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zeich-
nerisch durch Baugrenzen bestimmt. Die festgesetzten Baugren-
zen bericksichtigen in den Gewerbegebieten einen Abstand von
Uberwiegend finf Metern zu angrenzenden ErschlieBungsstral3en
und zu Grundstiucksgrenzen.

Dieser Abstand wird entlang der nachrichtlich in den Bebauungs-
plan ibernommenen Wasserflache des Plitzbachs als Flache um-
grenzt, die von Bebauung freizuhalten ist, um Bodenverdichtungen
bzw. —befestigungen in unmittelbarer Nahe des Bachlaufs und
Beeintrachtigungen des Gehdlzbestands an der Uferbdschung zu
vermeiden.

In Richtung Wiesenstral3e wird die festgesetzte Baugrenze gegen-
Uber der Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans um 10 m
verschoben. Die Festsetzung folgt dem Grundsatz eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden und erdffnet einen maf3vollen
Spielraum fur die Eigentimer fur eine ggf. langfristig gewiinschte
(bauliche) Neuordnung ihrer Grundstiicke. Gleichwohl soll und
kann die hier bestehende stadtebauliche Struktur mit Geb&udean-
ordnung entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenzen und vorge-
lagerten Stellplatzflachen, die von der Wiesenstral3e erschlossen
werden, grundsatzlich beibehalten werden

4.4 Verkehrsflachen

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 setzt die 6ffentlichen
StralRenverkehrsflichen der Wiesen-, Humboldt- und der Otto-
Hahn-Stralle in unveranderter Weise und in denselben Fla-
chenabgrenzungen wie der Ursprungsbebauungsplan und dessen
1. Anderung fest.

45 Grunflachen

Die Abgrenzung und die Zweckbestimmung der festgesetzten 6f-
fentlichen Griinflache entlang der Erft orientieren sich an der tat-
sachlichen Nutzung; die Nutzungsabgrenzung erfolgt entlang be-
stehender Flurstiicksgrenzen.

Festsetzung der Baugrenzen
Uberwiegend wie in der
1. Bebauungsplananderung

Von Bebauung freizuhaltender
Uferstreifen

Baugrenze WiesenstralRe
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Auf die Festsetzung von PflanzmaRRnahmen innerhalb dieser Fla-
che wird im Zuge der zweiten Bebauungsplananderung verzichtet,
da sich seit Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans Nr. 1 im
Jahre 1974 und seiner ersten Anderung im Jahre 1986 ein pra-
gender Gehdlzbestand entwickelt hat, dessen Pflege im kommu-
nalen Aufgabenbereich liegt.

4.6 Leitungsrecht

Im Nordwesten des Plangebiets verlauft zwischen dem Sackgas-
senende Humboldtstrale und dem Pultzbach und bis zur Otto-
Hahn-Stral3e eine 6ffentliche Kanaltrasse tber Privatgrundstiicke.

Um die Trassenfihrung und die Erreichbarkeit zu Unterhaltungs-
zwecken dauerhaft zu gewdahrleisten, setzt der Bebauungsplan hi
weiterhin — wie bereits die erste Anderung — ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Stadt Bedburg fest.

Die Festsetzung sichert dabei noch nicht das Recht selbst, dies
kann nur durch grundbuchrechtliche Eintragung der Grunddienst-
barkeit geschehen.

4.7 Kennzeichnung

Der gesamte raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 1 ist gemafl § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache
gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen &uflere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmalRhahmen gegen Naturgewalten erforder-
lich sind. Auf die Einhaltung der Vorschriften der DIN 1054 ,Bau-
grund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau“ wird hinge-
wiesen.

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L5104
weist fur das Plangebiet Vorkommen von humosen Bdden auf.
Diese Boden 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 MaRnahmen, insbesonde-
re im Grindungsbereich. Die Vorschriften der DIN 1054 ,Bau-
grund-Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau“ sowie der DIN
18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechnische
Zwecke" in Kombination mit den Bestimmungen der Bauordnung
NRW sind zu beachten.
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4.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Gemal3 8 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmaler nach Lan-
desrecht nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen wer-
den, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fur die stadtebauliche
Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind.

In die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 sind daher nach-
richtlich tGbernommen:

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

= die Wasserflachen von Erft und Pitzbach und

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

4.9 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 Maflihahmen, Behérden-
abstimmungen, Genehmigungen und mdoglichen Nutzungsein-
schrankungen im Zusammenhang mit einem Vorhaben zu verdeut-
lichen.

5 Flachenbilanz

Nutzung Flache in gm ca.
Gewerbegebiete 42.432
Stral3enverkehrsflache 7.291
Wasserflachen 5.972
Griunflache 2.504
Raumlicher Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebau- 58.199

ungsplans Nr. 1, gesamt ca. 5,8 ha

6 MaRnahmen zur Umsetzung der Bauleitplanung

MalRnahmen der Bodenordnung nach Baugesetzbuch sind zur
Umsetzung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewer-
begebiet Wiesenstral3e" nicht erforderlich. Kosten- und Folgein-
vestitionen werden durch die Bauleitplanung nicht ausgelost.





