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Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

1 Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung
1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Auf dem fruher militarisch und industriell, spater durch Havaria ge-
nutzten Gelande in Quadrath-Ichendorf ist die Sicherung des vor-
handenen Einzelhandelsstandorts sowie Wiedernutzung von z. T.
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben auf Grundlage des geneh-
migten Bestandes und neue Wohnbebauung vorgesehen. Somit
bietet sich die Chance, die brachliegenden Flachen und leerstehen-
den Gebaude (z. B. ehemaliger Baumarkt) zu reaktivieren und so-
wohl die stadtebauliche, funktional-raumliche als auch die gestalte-
rische Situation an der FischbachstralRe deutlich zu verbessern. Da
sich diese Zielsetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung mit dem bestehenden Planungsrecht nicht verwirklichen las-
sen, sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 191/Qu
»Nordostliche Fischbachstrale“ die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Realisierung des Vorhabens Einzelhandel im ,Quadra-
park“ und Wohnbebauung geschaffen werden.

1.2 Planungsgeschichte und Zielsetzung

Bis 1913 wurde das Plangebiet landwirtschaftlich genutzt. Anschlie-
Bend wurde es liber Jahrzehnte industriell (Elektrometallurgische
Werke AG, Lurgi-Thermie GmbH Siluminbetriebe) und auch milita-
risch (Fahrzeugpark) genutzt. Nachdem diese Nutzungen aufgege-
ben wurden, war dieses Gelande seit Anfang 1979 lange Zeit Stand-
ort des Handelsunternehmens HAVARIA.

Im Jahr 1996 wurde der erste Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 191/Qu ,Nordostliche FischbachstralRe“ durch den Rat
der Kreisstadt Bergheim gefasst. Anlass des Aufstellungsbeschlusses
war der Antrag des damaligen Grundstlickseigentiimers auf Vorbe-
scheid zur Erstellung eines SB Warenhauses mit Baumarkt und Gar-
tencenter. Zwischen September 1998 und Marz 1999 er6ffneten der
als SB-Warenhaus genehmigte REWE-Markt sowie ein EXTRA Bau-
markt mit Gartencenter. Ende 1999 schloss der EXTRA-Markt wieder
und 2004 musste auch HAVARIA Insolvenz anmelden. Die Halle des
ehemaligen HAVARIA-Marktes wurde in den weiteren Jahren zeit-
weise von dem Sonderpostenmarkt KAUFRAUSCH genutzt. Die Ge-
nehmigungen zu den Nutzungen wurden auf Grundlage des § 34
BauGB erteilt. Die zunachst von Grundstiickseigentiimer und Ver-
waltung begonnene Bauleitplanung fir diesen Bereich wurde dann
durch den Grundstlickseigentimer eingestellt, das Grundstuick
wurde inzwischen zwangsversteigert.

Zurzeit besteht auf dem Geldnde noch der REWE-Markt, dem ein
Getrankemarkt angebunden ist. Die Hallen des ehemaligen Bau-
marktes stehen derzeit leer und sollen wieder fir Handel genutzt
werden. Das ehemalige ,,HAVARIA®- bzw. ,KAUFRAUSCH-Gebaude*



Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

wurde im Juni 2008 durch den Sonderpostenmarkt ,,Centershop“
bezogen, die alte Teppichhalle wurde zwischenzeitlich abgebrochen.
Die friheren Verwaltungs- und Burogebaude an der Fischbachstra-
Be sowie die ehemalige Lagerhalle sind derzeit ebenfalls nicht ge-
nutzt. Die unter Denkmalschutz stehenden Buro- und Verwaltungs-
gebaude sollen zu Biiros, Dienstleistungs- und Wohnzwecken um-
gebaut werden. Fur die Lagerhalle, die seit dem 15.12.2008 in die
Denkmalliste der Kreisstadt Bergheim eingetragen worden ist, ist
die Einrichtung eines Dienstleistungs- bzw. Gewerbecenters vorge-
sehen.

Am 25. August 2008 hat der Rat der Kreisstadt Bergheim den friihe-
ren Aufstellungsbeschluss vom 20.05.1996 zum Bebauungsplan Nr.
191/Qu ,Nordostliche Fischbachstralle“ aus Griinden der Rechtssi-
cherheit aufgehoben und neu gefasst und somit auch die Rechts-
grundlage fur den Bebauungsplan auf die geltende Fassung des
Baugesetzbuchs umgestellt.

2 Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

2.1 Lage und Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich an der FischbachstraRe (L 361) im Stadt-
teil Quadrath-Ichendorf. Quadrath-Ichendorf ist mit fast 15.000
Einwohnern der groRRte Stadtteil der Kreisstadt Bergheim und liegt
im Stidosten des Stadtgebietes an der Stadtgrenze zu Kerpen und
Frechen. Von Quadrath-Ichendorf aus ist die im Siiden des Stadtteils
verlaufende BAB 61 schnell zu erreichen. Die Anbindung nach Koln
wird sich durch den geplanten neuen Autobahnanschluss an die in
der Nahe liegenden BAB 4 deutlich verbessern. Die Landesstralle L
361 (ehemals B 55) verbindet den Stadtteil mit der etwa 4 bis 5 km
entfernten Innenstadt von Bergheim. Das Geschaftszentrum von
Quadrath-Ichendorf an der Koln-Aachener-StralRe (L361) liegt ca.
1km nordwestlich vom Plangebiet entfernt.

In der Zentrenstruktur von Bergheim nimmt Quadrath-Ichendorf die
Funktionen eines bedeutenden Nebenzentrums ein. Die Handels-
landschaft ist auf mehrere Standorte verteilt. Wahrend die Koln-
Aachener-StraBe der Haupteinkaufsbereich ist, besteht am Ortsaus-
gang in Richtung Ahe das untergeordnete Nahversorgungszentrum
Helle V (PriamosstraBe) und am Ortsausgang in Richtung Horrem
der dezentrale Standort Quadrapark.

Stdwestlich des Plangebietes liegen Naherholungs- und Freizeitbe-
reiche an der Erft sowie das Schloss Frens, das zu Wohnzwecken
umgebaut wurde. Nordostlich, ca. 30 bis 35 m oberhalb des Plange-
bietes schlieRen sich die rekultivierten Freiflichen eines ehemaligen
Tagebaugebietes an. Diese sind Uber einen Wanderparkplatz, der an
der Max-Beckmann-StralRe auf halber Hohe zu dem Gewerbegebiet
,Kippe“ am Sonnenhang gelegen ist, zu erreichen. Weitere Rad-
Wanderwege, wie z. B. die insgesamt 77 km lange ,Bergheimer
Acht“ sind liber die SandstraRe in Quadrath-lchendorf zu erreichen.
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2.2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 191/Qu
»Nordostliche Fischbachstrasse“ liegt innerhalb der Gemarkung
Quadrath-Ichendorf der Kreisstadt Bergheim, Flur 26 und Flur 12. Der
Planbereich umfasst ca. 7,6 ha. Er wird begrenzt durch die Fisch-
bachstraBe L361 im Siid-Westen, durch den Bereich der Kirche im
Norden (hinter dem Larmschutzwall), Gemeindehaus, Kindertages-
statte Heilig Kreuz und dem Schiitzenheim. Der Larmschutzwall im
Norden des Plangebietes setzt sich zum Schutz der Wohnbebauung
an der SandstraBBe an der Nordostlichen Grenze des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes fort und geht in eine ca. 150 m lange Bo-
schung lber. Die sudliche Begrenzung des Bebauungsplangebietes
bildet das Grundstiick einer heutigen Spedition, die im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 197/Qu ,Mittlere Fischbachstral3e®
liegt.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der
Plandarstellung des Bebauungsplans Nr. 191/Qu im MaRstab 1: 500
zu entnehmen.

BP 197/Qu
- GE "Mittlere
ischbachstrafie™

23 Nutzung und Bebauung des Plangebietes und Umgebung

Das Geliande war von 1979 bis 2004 Standort des Handelsunter-
nehmens HAVARIA, das seine Waren grof3tenteils aus Havariescha-
den bezogen hatte. Seit 1999 wird auf dem Gelande ein REWE-
Lebensmittelmarkt (2.250 gm Verkaufsflache VK) mit einer Shopzo-
ne (Backer, Reinigung, Friseur, Kiosk und Blumengeschaft) sowie ein
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Getrankemarkt betrieben. Die Baugenehmigungen wurden nach
§ 34 BauGB erteilt. Die bis 1999 erteilten Baugenehmigungen um-
fassen folgende Nutzungen:

Tabelle1 Genehmigter Bestand bis 1999
genehmigte Sortimente genehmigte VKF in qm
Sonderpostenmarkt ohne weitere 2.342

Sortimentseinschrankung

Teppichverkaufshalle 697
SB-Warenhaus 3.100 gm davon
* Lebensmittel Max. 1.600
= ohne Beschrankung Max. 1.100

* Braune Ware Max. 200
=  WeiRe Ware Max.. 200
Baumarkt mit Gartencenter ohne 4.896
weiteren Sortimentseinschrankun-
gen
Insgesamt 11.035

Die bis 1999 genehmigte Verkaufsflache betragt insgesamt 11.035
gm. Aufgrund der neueren Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichtes zur Ermittlung der Verkaufsflache vom 24.11.2005
werden auch der Kassenvorraum, die Thekenbereiche, die vom Kun-
den nicht betreten werden dirfen sowie der Windfang, sofern sie in
den genehmigten Planen dargestellt waren, einbezogen. Sie waren
in den Baugenehmigungen bisher nicht als Verkaufsflache einge-
stuft worden und sind aber in der oben aufgefiihrten Tabelle be-
ricksichtigt.

Der Baumarkt wird derzeit nicht genutzt, der Sonderpostenmarkt
wird seit Juni 2008 von Centershop betrieben. Die ehemalige Tep-
pichhalle wurde zwischenzeitlich abgerissen, damit die erforderli-
chen ErschlieRungsarbeiten auf dem Gelande durchgefiihrt werden
konnen. Fur den ehemaligen Baumarkt liegt ein positiver Bauvorbe-
scheid fur die Wiedernutzung der Baumarktflachen und Aufteilung
in einzelne Fachmarkte auf Grundlage der Prufung gemaR
§ 34 BauGB vor. Der Bauvorbescheid umfasst folgende Sortimente
und Verkaufsflachen:

1. Zoofachmarkt maximal 8oo gm

2. Schuhfachmarkt maximal 6oo gm
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3. Bekleidungsfachmarkte zusammen maximal 1.300 gm.

4. Sonderpostenmarkt mit max. 6oo gm Verkaufsflache, davon
jeweils maximale Verkaufsflachen fiir

= Nahrungs- und Genussmittel max. 50 gm VKkfl.
= Kosmetik, Reinigungsmittel max. 8o qm Vkfl.
= Pflanzen max 40 qm Vkfl

= Zooartikel max. 25 qm Vkfl

= Papier- und Schreibwaren max. 20 gm Vkfl.
= Spiel- und Bastelbedarf max. 25 qm Vkfl.
= Bekleidung, Wasche max. 75 qm Vkfl.
* Schuhe, Lederwaren max. 30 gm VKkfl.
= Elektrowaren max. 25 qm Vkfl.

* Haushaltswaren, Geschenkartikel ~ max. 95 gm Vkfl.

= Mobel max. 50 gm Vkfl.
= Farben, Tapeten, Bodenbeldage max. 5 gm VKkfl.

= Camping-, Gartenartikel max. 40 gm VKkfl.
= Heimtextilien, Bettwaren max. 25 gm Vkfl.

=  Autozubehor, Heimwerkerbedarf max. 15 qm Vkfl.

Verkaufsflachen und Sortimente der in den Bauvorlagen als ,Fach-
markt“ bezeichneten Gewerbeeinheit sind gemal3 Bauvorbescheid
im weiteren Genehmigungsverfahren zu konkretisieren und mit der
Kreisstadt Bergheim abzustimmen. Es ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass dort geplante Verkaufssortimente nicht zentrenschadlich
sind.

Die zz. nicht genutzten Verwaltungsgebaude bzw. Casino und Villa
Nr. 4,5, 6 und 7 der ehemaligen Industrieanlage an der Fischbach-
stralRe sind in die Denkmalliste der Kreisstadt Bergheim eingetra-
gen. Hier besteht noch ein positiver Bauvorbescheid der Kreisstadt
Bergheim fiir die Umnutzung der Verwaltungsgebaude zu Wohn-
zwecken. Im Suiden des Plangebietes befindet sich an der Fischbach-
stralRe ein ehemaliges Lagergebaude, welches am 15.12.2008 in die
Denkmalliste der Kreisstadt Bergheim eingetragen wurde.

Auf dem Gelande waren liber 400 Stellplatze terrassiert angelegt,
die im Zuge der Wiedernutzung und erganzenden Bebauung ent-
sprechend neu gestaltet und dem heutigen Stellplatzbedarf fir den
Handelsbereich angepasst werden. Das Plangebiet ist Giber zwei Zu-
und Abfahrten an die FischbachstralRe angebunden.

Die ehemals im sudostlichen Bereich des Plangebietes befindliche
ca. 3,0 m hohe Bauschutthalde wurde zwischenzeitlich abgetragen
und im Bereich des geplanten Wohngebietes zur Gelandemodellie-
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rung eingebaut. Auf Grundlage der von dem Bliro Smeets + Dama-
schek durchgefiihrten artenschutzrechtliche Prifung (Januar 2008)
hatte der Rhein-Erft-Kreis mit Schreiben vom 18.01.2008 mitgeteilt,
dass von Seiten der Unteren Landschaftsbehorde keine Bedenken
mehr gegen eine Raumung der Halde bestehen.

Die Topografie des Plangebietes wies urspriinglich insgesamt deut-
liche Hohenunterschiede auf. Dabei steigt das Gelande sowohl von
der FischbachstraRe nach Osten um ca. 2 m als auch von Norden
(Bereich REWE-Markt) nach Siiden um ca. 4 bis 5 m deutlich an. Fir
die Anlage der vormaligen, weitlaufigen Stellplatzanlagen wurde
das Gelande z. T. terrassiert. Die Neigungen bzw. Steigungen des
Gelandes liegen prozentual gemittelt bei ca. 2 %, innerhalb des Ge-
landes befanden sich lokal steilere Béschungen, Terrassen oder An-
fahrtsrampen. Im Zuge der Baureifmachung des Geldandes fiir das
Wohngebiet ist das Gelande auf eine einheitliche Hohe von ca.
87,0m bis 87,20 m U NN. durch die Umlagerung der Bauschutthalde
modelliert worden.

Die direkte Umgebung des Plangebietes zeigt sich sehr verschieden-
artig. Nordlich hinter dem Larmschutzwall liegt die Kirche, die Kin-
dertagesstatte Heilig Kreuz, das Schitzenheim sowie Einfamilien-
hausbebauung an der SandstralRe. Dem Plangebiet gegeniiber an
der Fischbachstralle befindet sich gemischte Nutzung, die sich als
Wohnbebauung (Einzel- und Doppelhduser, Geschossbau) und Bii-
ronutzung (z. B. Biiro der APK Soziale Dienste GmbH) sowie einer
Gaststatte, Sonnenstudio und Kampfkunstschule darstellt. Die Be-
bauung an der FischbachstraRe wird durch die DB Bahnlinie Berg-
heim-Horrem raumlich von der Gewerbenutzung auf dem Frenser
Feld (KB-Rollertech) und den Technologiepark West (ehemaliges
IFG-Geldnde) abgegrenzt.

Sudlich des Plangebietes befindet sich das Gelande der Spedition
Vos, das zz. auch von Fahrzeugen der HTF-Logistik genutzt wird.
Daran schlieBen sich weiter sidlich Versorgungsflachen der RWE-
Net mit einer Umspannstation sowie Freizeitflachen der Kreisstadt
Bergheim (z. B. Hundelibungsplatz) an.

Im Osten wird das Plangebiet durch Baum- und Strauchbestand
sowie einem Graben begrenzt. An dieser Seite verlauft auch ein
Pfad, der nach Suden als FuB-Wanderweg ausgebaut ist und nach
Norden (Richtung SandstraBe) mehr und mehr zugewachsen ist. In
diesem Abschnitt wird er derzeit nicht als FuRwegeverbindung ge-
nutzt. Ca. 35 m oberhalb auf der Halde ostlich des Plangebietes be-
findet sich das Gewerbegebiet ,Kippe“ auf dem Sonnenhang sowie
weitlaufige Frei- und Naherholungsflachen.
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2.4 ErschlieBung

2.4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird derzeit liber 2 Zufahrten von der Fischbachstra-
RBe L361 (ehemals B s55) erschlossen. Die Hauptzufahrt fiir Kunden
und Anlieferverkehr liegt im Norden im Bereich REWE-Markt. Die
ErschlieBungssituation ist aufgrund der langen Anfahrtswege auf
dem Geldnde und den engen Radien unbefriedigend. Friihere Pla-
nungen, die Feuerwehrzufahrt sidlich des Schallschutzwalls auch
fur die REWE-Anlieferung zu nutzen, wurden aus immissionsschutz-
rechtlichen und verkehrstechnischen Griinden nicht weiterverfolgt.
Eine weitere Feuerwehrzufahrt von der Fischbachstralle besteht im
Bereich der ehemaligen KAUFRAUSCH-Halle. Die zweite bestehende
Zufahrt des Plangebietes liegt im Siiden und erschliet auch den
Bereich der Spedition. Fiir die Spedition ist in diesem Bereich eine
Grunddienstbarkeit fir die Zufahrt zum Grundstiick in einer Breite
von 18,0 m dinglich gesichert.

Die FischbachstraBe wurde durch den Landesbetrieb StraRenbau
saniert, die Arbeiten wurden im Fruhjahr 2007 abgeschlossen.

Laut Z3hlung vom Landesbetrieb StraRen NRW betragt das durch-
schnittliche werktagliche Tagesverkehrsaufkommmen der L361 im
Bereich des Quadraparks fir 2007 12.378 Kfz/24h.

Tabelle 2 Querschnittswerte der Fischbachstralle im Bereich
Quadrapark in Kfz/24 h

Durchschnittliches werktégliches Tagesverkehrsaufkommen der
FischbachstralRe (ehem. B 55) im Bereich Quadrapark

1995 2000 2005 2007 Allgemeine
Prognose
DTV 12.568 12.902 10.696 12.378 13.479

Werktag

Quelle: Landesbetrieb StraRen NRW Regionalniederlassung Ville-Eifel, Messstelle
5006 2205

Insgesamt zeigt sich, dass die Verkehrsbelastungen von 12.568
Kfz/24 h im Jahre 1995 mit den Verkehrsbelastungen im Jahr 2007
mit 12.378 Kfz/24 h fast nahezu gleich sind. Der Wert aus dem Jahr
2005 mit 10.696 kfz/24 ist durch Sperrungen/Umleitungen auf-
grund von Strallenbauarbeiten bedingt und daher nicht reprasenta-
tiv.

Durch das Buro Stadtverkehr wurde zu diesem Bebauungsplan ein
Verkehrsgutachten erarbeitet und hat dazu weitere Verkehrszah-
lungen und Hochrechnung auf den DTV vorgenommen. Insgesamt
liegt mit der allgemeinen Prognose der DTV in diesem Abschnitt bei
13.479 Kfz/24h und ist somit hoher als der Wert aus dem Jahr 2000.
Dieser Wert der allgemeinen Prognose (Nullfall) dient als Ausgangs-
basis fiir die weiteren Berechnungen des Verkehrsaufkommens und
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der Leistungsfahigkeitsbewertung der Einmiindung Fischbachstra-
Re/Quadrapark.

Bei der Bestimmung des Verkehrsaufkommens wurde zunachst von
zwei Planungsvarianten ausgegangen:

1.  Wohnbebauung mit ca. 70 WE und Beibehaltung der heuti-
gen Speditionsflache

2. Einbeziehung der Flache der Spedition fir Wohnbebauung.

Die Variante 2 wurde fur diesen Bebauungsplan nicht weiterver-
folgt, da keine zeitnahe Entscheidung des Grundstuckseigentiimers
der Spedition erreicht werden konnte.

Fur die Bestimmung des Verkehrsaufkommens aus den Handelsnut-
zungen wurden zwischen den Nutzergruppen ,Beschaftigte®, ,Be-
sucher-/Kunden-/Geschaftsverkehr und ,Lieferverkehr unter-
schieden. Zudem wurden die ,Bestands-, und ,Neuverkehre“ be-
ricksichtigt.

Die Ermittlung der Verkehrsaufkommen dient auch als Grundlage
zur Bestimmung des Leistungsfahigkeitsnachweises des Knoten-
punktes Ein-/Ausfahrt Quadrapark/FischbachstraRe. Hier wurden
drei Varianten untersucht:

* Einmindung mit Lichtsignalanlage (LSA)
» Einmiindung ohne Lichtsignalanlage (LSA)
= Einmundung als Kreisverkehrsplatz
Zusammenfassend konnen folgende Ergebnisse festgestellt werden:

Einmiindung ohne LSA-Anlage

Mit dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen auf der Linkseinbiege-
spur Quadrapark wird eine deutliche Verschlechterung der Quali-
tatsstufe gegenuiber dem heutigen Zustand eintreten. Mit Ruickstau
auf dem Parkplatz des Handelsbereich miisste gerechnet werden.

Einmiindung mit LSA-Anlage

Mit Installation einer LSA-Anlage wiirde keine Uberschreitung der
Qualitatsstufe D (Qualitatsstufe nach HBS 2001 fiir geregelte und
ungeregelte Knotenpunkte)' stattfinden, jedoch wiirde die Installa-
tion und Unterhaltung einer LSA hohe Kosten verursachen.

Kreisverkehrsplatz

Mit dem Kreisverkehrsplatz wird die Qualitatsstufe B nicht lber-
schritten.

"Handbuch fiir die Bemessung von Strallenverkehrsanlagen, HBS 2001, For-
schungsgesellschaft furr StraBen- und Verkehrswesen, Fassung 2005, Kéln
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Daher wurde aus gutachtlicher Sicht die Anlage eines Kreisver-
kehrsplatzes fur die Einmindung Quadrapark/FischbachstraRBe
empfohlen.

Zwischen der Kreisstadt Bergheim, dem Vorhabentrager und dem
Landesbetrieb Straf’en wurden fur die Anlage eines Kreisverkehrs im
Einmiindungsbereich FischbachstraBe/Quadrapark erste Abstim-
mungen getroffen.

Vorgesehen ist ein Kreisverkehrsplatz mit 26,0 m Durchmesser. Eine
FulR-, Rad- und Fahrflache (ca. 25 m langer Bypass fiir Anlieger) in
einer Breite von 3,50 auf der Westseite des FischbachstraRe ist dabei
beriicksichtigt.

Fir diesen Knotenpunkt FischbachstraBe/Quadrapark wurde im
Februar 2008 durch die Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH ein
Sicherheitsaudit erstellt. Die Losung des Kreisverkehrs wurde im
Audit als sicherste Losung gepruft.

Am 2. Oktober 2008 hat ein weiteres Abstimmungsgesprach zwi-
schen dem Landesbetrieb Stralenbau Euskirchen und der Kreisstadt
Bergheim stattgefunden mit dem Ergebnis, dass der Landesbetrieb
StraBenbau dieser Losung voraussichtlich zustimmen kann, wenn
sichergestellt wird, dass Mullfahrzeuge nicht im Kreisverkehr stehen
mussen und dass fur die stidlichen Anlieger —Pkw’s ausreichende
Rangiermoglichkeiten bestehen und die Pkw’s nicht riickwarts in
den Kreisverkehr einfahren konnen. Die Teilflache des Kreisverkehrs
auf dem Privatgrundstiick des ,,Quadraparks* ist bereits hergestellt.
Fur die Anbindung des Plangebietes an die L 361 ist der Abschluss
von Verwaltungsvereinbarungen der Kreisstadt Bergheim und dem
Landesbetrieb Stralenbau NRW erforderlich.

2.4.2 Stellplatze

Aufbauend auf die Ergebnisse der Verkehrsaufkommensberechnun-
gen insbesondere der Handelsnutzungen wurde die Stellplatznach-
frage Uber einen ganzen Werktag ermittelt. Berechnungsgrundlage
sind die bestehenden und geplanten Handelsnutzungen. Fiir den
Kundenverkehr betragt die Stellplatznachfrage in der hochsten
Stundengruppe 400 bis 410 Stellplatze.

Im Plangebiet werden die Stellplatze im notwendigen Umfang be-
reitgestellt.

2.4.3  Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die vorhandene Infrastruktur angebunden und
die Versorgung mit Strom und Wasser sichergestellt. Die im Plange-
biet vorhandenen zwei Ortsnetzstationen sind fur die Stromversor-

2 Buro Stadtverkehr, Verkehrsgutachten Quadrapark in Bergheim, Hilden, 30.11.2007
3 Biro Stadtverkehr, Verkehrsgutachten Quadrapark in Bergheim, Hilden, 30.1.2007
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gung der geplanten Nutzungen ausreichend. Sollten Veranderun-
gen am Standort der Ortsnetzstationen (z. B. Verlagerung der im
denkmalgeschiitzten Verwaltungsgebdaude vorhandenen Station)
vorgesehen sein, ist dies frihzeitig mit dem Versorgungstrager ab-
zustimmen. Eine Gasversorgung ist grundsatzlich moglich, hier sind
mit dem Versorgungstrager im Bedarfsfall die notwendigen An-
schliisse abzustimmen.

Die Entsorgung der Abwasser (Niederschlagswasser und Schmutz-
wasser) erfolgt im Mischsystem. Der bebaute Bereich im Plangebiet
ist bereits an den in der FischbachstraRe liegenden Mischwasserka-
nal angeschlossen. Eine gezielte Versickerung des Niederschlags-
wassers von den befestigten Flachen im Plangebiet ist aufgrund der
Bodenverhaltnisse nicht moglich bzw. wirtschaftlich in keinem ver-
haltnismalkigem Aufwand zu vertreten. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung wurde gepriift, ob die aus dem Baugebieten anfallenden Nie-
derschlagswasser in das sudlich gelegene Regenriickhaltebecken
eingeleitet werden konnen. Zu diesem Regenruickhaltebecken fiihrt
eine Mulde bzw. Entwasserungsgraben, der nordostlich des Plange-
bietes verlauft. Ein Anschluss der Baugebiete an diese Mulde sowie
an das Regenriickhaltebecken konnte aber aufgrund der topografi-
schen Gegebenheiten (Anstieg des Geldndes) nur mit hohem tech-
nischen Aufwand erfolgen, so dass in Abstimmung mit den Stadt-
werken der Kreisstadt Bergheim die Abwasser und Niederschlags-
wasser in den vorhandenen Kanal in der Fischbachstrafle, der noch
ausreichende Kapazitaten aufweist, eingeleitet werden sollen. Da-
her wird im ErschlieBungsgebiet ein Mischwasserkanal bis zur
FischbachstraRe verlegt.

Durch das Ingenieurbiro Dr. Tillmanns & Partner GmbH wurden im
April 2009 die Untergrundverhaltnisse im geplanten Wohngebiet
hinsichtlich ihrer Durchlassigkeit erkundet. Die Bewertung der Be-
funde zeigen, dass unterhalb der zur Zeit durch BaumalRnahmen
stark verdichteten, umgelagerten Haldenmaterials zur Versickerung
von Niederschlagswasser geeignete, schwach durchlassige bis stark
durchlassige Bodenschichten anstehen. Eine Stau- bzw. Schichtwas-
serbildung ist ausweislich der erkundeten Untergrundverhaltnisse
nicht zu besorgen. Die nach Umlagerung des Haldenmaterials beo-
bachteten Ansammlungen von Oberflachenwasser sind auf die star-
ke Verdichtung der oberflachennahen Bodenschichten zuriickzufiih-
ren, welche fir die Baureifmachung des Gelandes notwendig war.

Zum Abfiihren der Oberflachenwasseransammlungen wurden in
Abstimmung mit dem Umweltamt des Rhein-Erft Kreises als erste
MaRnahme Entlastungsbohrungen angeordnet. Im Rahmen der
ErschlieBung des Plangebietes werden die durch Uberbauung und
das StralRennetz versiegelten Flachen an das Kanalnetz angeschlos-
sen. Die Gartenflachen sowie vorgesehene Grunflachen werden mit
geeignetem Gerat aufgelockert. Auf den aufgelockerten Aufful-
lungsboden wird planungsgemald ein kultivierungsfahiger Boden
mit einer Mindestmachtigkeit von 0,25 m aufgetragen. Insgesamt
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kann festgestellt werden, dass der Untergrund von Schichten gebil-
det wird, die eine ausreichende Durchlassigkeit fiir das Sickerwasser
aufweisen. Eine Ansammlung von Sickerwasser auf undurchlassigen
Bodenschichten ist nicht zu besorgen.4

Im Bebauungsplan wird die Nutzung des Regenwassers empfohlen.
Regenwasser konnte hier jeweils lber Flachzisternen o. 4. gesam-
melt werden und als Brauchwasser oder fiir die Gartenbewasserung
genutzt werden.

Loschwasser

RWE Rhein Ruhr teilt mit Schreiben vom 26.01.2009 mit, dass aus
dem offentlichen Trinkwassernetz fiir das Plangebiet Wasser gemaR
dem technischen Regelwerk (DVGW W4o05) in der geforderten Men-
ge von 96 cbm/h fiir Loschzwecke in einem Umkreis von 300 m uiber
Hydranten entnommen werden kann. Bei Entnahme der angegebe-
nen Loschwassermenge ist damit zu rechnen, dass der Versor-
gungsdruck sinkt. Voraussetzung fur die Bereitstellung des Losch-
wassers ist auch, dass zum Zeitpunkt der Entnahme kein weiterer
Brandfall in unmittelbarer Nahe auftritt und keine Versorgungsun-
terbrechung vorliegt.

Fur den Bereich der bestehenden Handelsbetriebe (REWE Fachmark-
te) kann nur Loschwasser aus der FischbachstraRBe zur Verfligung
gestellt werden. Bei der weiteren ErschlieBung des Wohngebietes
wird das Versorgungsnetz eine Loschwassermenge von 48 cbm be-
reitstellen konnen.

Um die Lage der Entnahmestellen bei der weiteren ErschlieBung zu
berlicksichtigen, ist der Versorgungstrager friihzeitig in die Planung
mit einzubinden

Gemal telefonischer Riicksprache zwischen Vorhabentrager und
Versorgungstrager ist die Loschwasserversorgung fur das Plange-
biet sichergestellt.

2.5 Planungsrecht

Nach dem LEP NRW vom 11. Mai 1995, Teil A, ist die Kreisstadt Berg-
heim im Rahmen der zentralortlichen Gliederung als Mittelzentrum
mit 50.000 —100.000 Einwohnern im Mittelbereich dargestellt und
hat damit zugleich die Funktion eines Entwicklungsschwerpunktes
i.S. des LEPro NRW. Demnach sind jene Gemeinden, die mindestens
Mittelzentren sind, als Entwicklungsschwerpunkte anzusehen. Die
Kreisstadt Bergheim liegt an der groBraumige Oberzentren verbin-
denden Entwicklungsachse (von Koblenz lber Kerpen, Ménchen-
gladbach nach Venlo). Die Kreisstadt Bergheim erfillt dabei vielfal-
tige Versorgungsfunktionen.

4 Dr. Tillmanns & Partner GmbH: Quadra Park, Wohnbebauung; Gutachterliche
Stellungnahme zu den Untergrundverhaltnissen im Hinblick auf die Versicke-
rung von Niederschlagswasser, Bergheim, den 23.04.2009
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Der Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan) fir den Regie-
rungsbezirk KéIn Teilabschnitt Region Kéln, Stand 2001, stellt fur das
Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Im sachlichen
Teilabschnitt Vorbeugender Hochwasserschutz, Teil 1 des Regional-
plans fur den Regierungsbezirk Kéln von Juli 2006 liegt der Planbe-
reich auBerhalb von uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten der
Erft.

*In § 24 a Abs. 1 LEPro NRW wird das landesplanerische Ziel normiert,
dass Kerngebiete sowie Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO (Einkaufszentren, grof$fiichige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grofifiidchige Handelsbetriebe) nur in zentralen Versor-
gungsbereichen ausgewiesen werden diirfen. Als Ausnahmen von
diesem Grundsatz sind dann in Abs. 3 bis 6 des § 24 a LEPro NRW Tat-
bestdnde normiert, die eine Bauleitplanung ftir Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO auch aufSerhalb zentraler Versorgungsbereiche
erméglichen sollen. So regelt § 24 a Abs. 5 den Ausnahmefall bei Uber-
planung vorhandener Standorte fiir grofifiiichige Einzelhandelsbe-
triebe aufSerhalb von zentralen Versorgungsbereichen. Dies betrifft
hier den vorhanden REWE-Markt und den Sonderpostenmarkt. Der
Bereich des ehemaligen Baumarktes soll fiir ein Fachmarktzentrum
nur fiir kleinfldchige Fachmdrkte entwickelt werden (der Vorbescheid
der Stadt Bergheim liber die einzelnen Betriebe liegt vor), so dass die
Planungen den Zielen und Inhalten des § 24 a LEPro NRW nicht entge-
genstehen.

Im Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bergheim ist das Plangebiet
als gewerbliche Bauflache bzw. Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Da
die planerischen Zielsetzungen fiir diesen Bebauungsplan nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelbar sind, wird hier die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erforderlich, die im Parallelverfah-
ren durchgefihrt wird. In der 68. Flachennutzungsplananderung ist
die Darstellung von Wohnbauflachen, Mischgebiet, Gewerbegebiet
sowie sonstigen Sondergebieten vorgesehen. Dabei werden die
sonstigen Sondergebiete gegliedert in Sondergebiet SO 1 ,,Grof3fla-
chiger Einzelhandel Sonderpostenmarkt®, SO 2 ,GroRflachiger Le-
bensmittel-Vollsortimenter” und SO 3 ,,Fachmarktzentrum fir klein-
flachige Fachmarkte®. *Mit Schreiben vom 12.06.2009 hat die Bezirks-
regierung Koéln mitgeteilt, dass der Planung keine Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung entgegen gehalten werden.

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan, so dass die
planungsrechtliche Situation nach §34 BauGB zu beurteilen ist.
Ausgenommen hiervon ist der Bereich der ehemaligen Bauschutt-
halde, der nach § 35 BauGB einzustufen ist.

Sudostlich des Plangeltungsbereichs grenzt der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 197/Qu ,Mittlere Fischbachstral3e“ an, der fir
diesen Bereich Gewerbegebiet (GE) festsetzt. Einzelhandel und Ver-
gnugungsstatten sind nicht zulassig. Hier besteht heute eine Spedi-
tion.
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Oberhalb einer Anhohe (Sonnenhang) nérdlich des Bebauungsplan-
gebietes liegt das Gewerbegebiet ,Kippe“, fir das der Bebauungs-
plan Nr. 16/Qu seit 1973 rechtsverbindlich ist. Er setzt ein geglieder-
tes Gewerbegebiet fest. Da die Aufteilung in kleinere Grundstuicks-
einheiten eine zusatzliche ErschlieBung erforderte, wurde der Be-
bauungsplan 1982 in einem Teilbereich geandert.

Der Bebauungsplan Nr. 176/Qu ,Frenser Feld” setzt fiir den Bereich
an der Fischbachstralle Mischgebiet fest. Der siidliche Teil des Be-
bauungsplangebietes auf dem Frenser Feld wird als gegliedertes
Industriegebiet festgesetzt. Fir die Flachen des eingeschrankten
Industriegebietes (Gle) werden detaillierte Immissionsschutzfest-
setzungen hinsichtlich Schall- und Geruchsemissionen getroffen um
die Wohnnutzungen an der FischbachstraBe adaquat zu schiitzen.
Daher ist davon auszugehen, dass auch die neue Wohnbebauung im
Plangebiet nicht durch unzuldssige Immissionen aus dem Gewerbe-
gebiet betroffen sein wird.

Direkt nordwestlich des Plangebietes grenzt der Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 114/Qu an. Dieser setzt fur den Bereich zwi-
schen der SandstraBe und dem Bebauungsplangebiet ,,Mischgebiet”
sowie ,Gemeinbedarfsflache” mit der Zweckbestimmung ,Kirche®
fest.

Der ubrige Bereich an der Fischbachstralle gegentiber dem Plange-
biet sowie das ehemalige IFG-Gelande, heute ,Technologiepark
West“, ist nach § 34 BauGB aufgrund der vorhandenen Bau- und
Nutzungsstruktur als Mischgebiet zu beurteilen. Der Flachennut-
zungsplan der Kreisstadt Bergheim stellt den Bereich an der Fisch-
bachstralle ebenfalls als gemischte Baufliche (M) dar, der Bereich
des Technologieparks West ist als gewerbliche Bauflache (G) darge-
stellt.

Fiir den zentralen Einkaufsbereich in Quadrath-lchendorf wurde vor
kurzem der Bebauungsplan Nr. 240/Qu ,Koéln-Aachener-Stral3e®
rechtsverbindlich mit der Zielsetzung, im Planbereich die Einkaufs-
und Versorgungsfunktion fur Quadrath-Ichendorf auf Dauer zu si-
chern. Daher erfolgte fiir den Bereich Koln-Aachener-Stral3e eine
Festsetzung, die in den Erdgeschossen ausschlief3lich die Einzelhan-
delsfunktion zulasst.



14

Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

Abbildung 1 Ubersicht geltendes Planungsrecht
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2.6 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplanes Nr. 6 ,Rekultivierte Ville“. Fiir das Plangebiet selbst,
an das das Landschaftsschutzgebiet , Auf der Fischbachhohe® an-
grenzt, bestehen keine Schutzausweisungen.

Die Erftaue und die Rekultivierungsflachen stehen unter Land-
schaftsschutz und gelten als Vorrangflachen fur die Naturentwick-
lung.

Im Plangebiet und im relevanten Einwirkungsbereich bestehen kei-
ne Natura-2000-Gebiete (FFH-Gebiete). Das nachstgelegene FFH-
Gebiet DE-5006-301 ,,Konigsdorfer Forst“ befindet sich in einer Ent-
fernung von 2 km zum Plangebiet. Planungsbedingte Beeintrachti-
gungen des FFH-Gebietes konnen ausgeschlossen werden.

2.7 Fachplanungen

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein Verkehrsgutachten erar-
beitet, worin die Grundlagen der VerkehrserschlieBung fur diesen
Bereich entwickelt und abgestimmt werden.

Um moglichen Konflikten von der Larmentwicklung her vorzubeu-
gen, wurde im Rahmen der Bauleitplanung eine schalltechnische
Untersuchung erstellt.

Zu diesem Bebauungsplan wurden Angaben zur Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und zur Abhandlung der Eingriffsregelung
nach § 6 LG NW (Landschaftspflegerischer Fachbeitrag) erarbeitet.
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2.8 Gewasser

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine Gewasser. Nordostlich
des Plangebietes verlauft am FulRe der bewaldeten Halde ein Ent-
wadsserungsgraben, der in ein Regenriickhaltebecken sudlich des
Plangebietes mundet.

2.9 Geologie und Baugrund

Das Ingenieurbtiro Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Bergheim, hat im
Rahmen der Altlastenuntersuchungen auch die geologisch-
hydrogeologische Situation bzw. die Untergrundverhaltnisse im
Plangebiet untersucht.

Das Plangebiet liegt am Westrand des Villeriickens im Ubergangs-
bereich zur Erftniederung. Der unmittelbare Untergrund wird hier
von LoRlehmen/FlieRerden in Uberlagerung der altpleistozanen
Hauptterrasse des Rheins gebildet. Den tieferen Untergrund bilden
tertiare Schichten.

Durch Abgrabungen und Aufschiittungen ist das natirliche Relief
im Plangebiet stark verandert worden. Ein Teilbereich am 6stlichen
Rand des Plangebietes liegt im wiederverfiillten ehemaligen Tage-
baubereich. GemaR Schreiben der RWE Power AG vom 19.06.2007
ist eine Uberbauung dieses festgestellten Kippenrandes wegen
moglicher Kippenrestsetzungen oder Sackungen moglichst zu ver-
meiden. Daher bittet RWE Power um die textliche Kennzeichnung
gemanR § 9 Abs. 5 BauGB, dass die im Bebauungsplan naherungswei-
se eingetragene ehemalige Abbaukante des Tagebaus in der Griin-
dungsebene nicht lberbaut werden darf. Die baulichen Anlagen
sind hier so zu errichten, dass sie entweder vollstandig im gewach-
senen oder vollstandig aufgeschutteten Boden gegriindet sind. Bau-
liche Anlangen auf aufgeschiitteten Boden miissen auch im Nahbe-
reich der ehemaligen, lberkippten Tagebaubdschungen unter den
Fundamenten der Gebdude (ausgenommen Nebengebdude) min-
destens 5 m Kippenboden aufweisen. In einem Streifen von mindes-
tens 10 m beidseitig der im Bebauungsplan eingetragenen Abbau-
kante ist vor Beginn nachzuweisen, dass diese Griindungsauflagen
eingehalten werden.s *Diese Ausfiihrungen werden in den textlichen
Kennzeichnungen des Bebauungsplans berticksichtigt.

In dem Bereich der ehemaligen Abbaukante ist die Errichtung eines
Discounters fiir Nahversorgung sowie Wohnbebauung vorgesehen.
*Aus stddtebaulichen und erschliefSungstechnischen Griinden (Er-
reichbarkeit, Parkpldtze, Anlieferung) wird das Gebdude des Discoun-
ters dabei auf der Abbaukante liegen, so dass besondere Griindungs-
mafSnahmen erforderlich werden. Gutachtlich wird durch das Ingeni-

> Schreiben RWE Power AG, 50416 Koln, Liegenschaften und Umsiedlungen, Zei-
chen: PBF - LL, vom 19.06.2007
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| eurbiiro Dr. Tillmanns & Partner GmbH hier-eine ausreichend set-
zungsarme Gruindungsart in Form einer bewehrten, elastisch einge-
betteten Bodenplatte empfohlen. *Da im Ubergangsbereich vom
verkippten zum gewachsenen Boden unterschiedliche, stufenférmige
Bodensenkungen auftreten konnen, wird diese Griindungsform fiir
den geplanten Discounter nicht vorgesehen, sondern der Empfehlung
von RWE Power AG gefolgt und eine Pfahlgriindung vorgenommen.
Somit kann die Griindung mittels der Pfdhle auf gewachsenen Boden
gefiihrt werden. Da der Kampfmittelbeseitiqgungsdienst bei Erdarbei-
ten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie z. B. Pfahlgriin-
dungen, eine Sicherheitsdetektion empfiehlt, werden hier die Erfor-
dernisse weiterer Untersuchungen mit dem Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst abgestimmt.

Die im Bebauungsplan ndherungsweise dargestellte Abbaukante ver-
lduft auch durch Baubereiche im Allgemeinen Wohngebiet. Die Lage
der Abbaukante kann im Bebauungsplan nur ndherungsweise ange-
geben werden. Es handelt sich hierbei um eine Boéschungskante an der
Erdoberfldche. Der Abstand der Baukérper von dieser tiberkippten,
nunmehr unterirdischen anstehenden Béschung ist jedoch von der
Tiefenlage der Griindungsebene abhdngig. Fiir diesen Bereich werden
weitere Bodenuntersuchungen durch den Investor vorgenommen, so
dass potentielle Grundstiickserwerber bzw. Bauherren tiber mogliche
Einschrdnkungen und Griindungsauflagen umfassend informiert sind.

Die festgesetzten Baufenster im Allgemeinen Wohngebiet lassen fiir
die Anordnung der geplanten Einfamilienhduser grofStméglichen
Spielraum, so dass die Gebdude im Nahbereich der Abbaukante ent-
sprechend den Griindungsanforderungen positioniert werden kénnen.

Die Standfestigkeit der geplanten Gebdude ist durch den Bauherren
gutachtlich jeweils nachzuweisen, die in den textlichen Kennzeich-
nungen genannten Griindungsauflagen sind einzuhalten.

Die zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse durchgefiihrten
Rammkernsondierungen *durch das Ingenieurbiiro Dr. Tillmanns &
Partner und insbesondere die zur Ermittlung baugrundtechnisch
relevanter Kenndaten durchgefiihrten Rammsondierungen zeigen
bzw. belegen die Angaben von RWE Power, dass es sich bei den Auf-
flllungsboden (insbesondere im Bereich des ehemaligen Tagebaus)
um einen unglnstigen Baugrund handelt, der hinsichtlich eines
setzungsarmen Abtrags von Bauwerkslasten Bodenverbesserungs-
malnahmen erforderlich macht. Die gutachtlichen Detailausfuh-
rungen *sowie die textlichen Kennzeichnungen und Hinweise im Be-
bauungsplan sind daher zur Vermeidung von Bauwerksschaden
dringend zu beachten.

Im Bebauungsplan wird das Plangebiet gemaR § 9 Abs. 5 BauGB
textlich gekennzeichnet. Die Abbaukante wird naherungsweise im
Bebauungsplan dargestellt. Ein entsprechender Hinweis wird auf-
genommen, dass aufgrund der Baugrundverhadltnisse besondere
Grundungsarten erforderlich werden. *In den textlichen Kennzeich-
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nungen des Bebauungsplans werden die besonderen Griindungsmags-
nahmen konkretisiert und ergdnzt. Die RWE Power AG weist mit
Schreiben vom 13.10.2008 darauf hin, dass Schaden, die aus Kippen-
setzungen resultieren, keine Bergschaden im Sinne des § 114 Bun-
desberggesetz seien, daher konnten sich bei Nichtbeachtung dieser
Problematik Schadenersatzanspriiche gegen die Kreisstadt Berg-
heim aus § 839 BGB i. V. mit Art 34 GG ergeben. Die Bauherren wer-
den bzw. sind uber die Baugrundproblematik informiert. Auf die
Erfordernis besonderer GriindungsmaBnahmen wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen und das Plangebiet gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB als Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen auflere Einwirkungen erforderlich sind, gekennzeich-
net. Die Bauherren haben gutachtlich die Standfestigkeit von Bau-
vorhaben nachzuweisen.

Das Gelande befindet sich im Simpfungsbereich eines Braun-
kohletageabbaues. Daher ist das obere freie Grundwasserstockwerk,
das von der Hauptterrasse gebildet wird, grundwasserfrei. Nach
Einstellung der SumpfungsmaRnahmen steigt der Grundwasser-
spiegel voraussichtlich bis auf 70 m NN wieder an. Bei einer mittle-
ren Gelandehohe bezogen auf das gesamte Plangebiet von ca. 84 m
U NN. wird somit der Grundwasserflurabstand langfristig mehr als
10 m betragen, so dass bei Erd- und Griindungsarbeiten keine be-
sonderen MaRBnahmen zum Schutz vor Grundwasser erforderlich
sind.b

2.10 Altlasten

Aufgrund der Nutzungshistorie (industrielle und militarische Nut-
zung) bestehen im Plangebiet Altlasten, die zum Teil im Zuge von
Neubebauung bereits beseitigt wurden. Hier handelt es sich um die
von Intecus Ingenieurgesellschaft fiir technischen Umweltschutz in
Berlin 1997 in einer Vorerkundung von Altlastenverdachtsflachen
ermittelten Kontaminationen. Dies waren oberflachliche Verunrei-
nigungen an Gebauden sowie begrenzte Bereiche, die mit Mineral-
6lkohlenwasserstoffe (MKW) belastet waren und im Zuge der Neu-
bebauung entsorgt wurden. Ein Gefahrdungspotential fur das
Grundwasser wurde nicht ermittelt.

Da die Untersuchungen zur sogenannten Bauschutthalde nur punk-
tuell erfolgten, wurde durch Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Berg-
heim, im Jahr 2006 die Bauschutthalde nochmals untersucht.? Als
Ergebnis ist festzuhalten, dass die Verwertung der Bauschutthalde
gemald den Bestimmungen des BBodSchG unter Berlicksichtigung

6 Dr. Tillmanns & Partner GmbH ,Altlasten- und baugrundtechnische Untersu-
chungen fir den Bereich des BV, Lebensmittelmarkt Aldi“ in Quadrath-
Ichendorf, FischbachstraRe“, Bergheim 02.07.2007

7Dr. Tillmanns & Partner GmbH ,Umwelttechnische Untersuchung der Bauschutt-
halde Ost auf dem Grundstiick Fischbachstral3e 31 -39 in Quadrath-
Ichendorf”, Bergheim 19.10.2006
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der in den Technischen Regeln der LAGA fiir Bauschutt gemachten
Empfehlungen moglich ist.

Durch Dr. Tillmanns & Partner GmbH wurden zwei weitere Untersu-
chungen durchgefiihrt:

Die ,Altlastentechnische Untersuchung im Bereich der geplanten
Wohnbebauung auf dem Geldnde Fischbachstrale 31-39 in
Quadrath-Ichendorf” hat keine Hinweise auf den Menschen oder
das Grundwasser gefahrdende Belastungen ergeben. Gutachtlich
wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der geplanten Neunut-
zung des Gelandes bei Eingriffen in den Boden mit Fundamenten
der Altbebauung in Form von Einzel- oder Streifenfundamenten zu
rechnen ist.

Die ,Altlasten- und baugrundtechnische Untersuchungen fiir den
Bereich des BV ,Lebensmittelmarkt Aldi in Quadrath-Ichendorf,
Fischbachstrafle“ vom 02.07.2007 durch Dr. Tillmanns & Partner
GmbH hat ebenfalls keine organoleptische Auffalligkeiten ergeben.
Insgesamt wurden keine Hinweise auf fiir den Menschen oder das
Grundwasser gefahrdende Belastungen im Plangebiet gefunden.

Die Gutachten zu den Baugrund- und Altlastentechnischen Unter-
suchungen durch Dr. Tillmanns & Partner GmbH wurden der Unte-
ren Wasser-, Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde Rhein-
Erft-Kreis zur Abstimmung vorgelegt. Mit Schreiben vom 11.12.2007
teilt der Rhein-Erft-Kreis mit, dass hinsichtlich der Zusammenfas-
sung und Bewertung der ermittelten Ergebnisse keine Einwande
bestehen und die Arbeiten zur Umsetzung der Planung entspre-
chend den Ausfuhrungen des Gutachters durchzufiihren sind. Es
wird darauf hingewiesen, dass ggf. Bodenmassen anfallen konnen,
die einen Fremdanteil von tiber 10 Volumenprozent aufweisen und
als Bauschutt einzustufen sind. Diese sind fiir den Einbau in sensibel
genutzten Bereichen (z. B. Wohnbebauung) ungeeignet. Hier ist eine
Abdeckung mit Bodenmaterial unter Einhaltung der in der
BBodSchV festgelegten Vorsorgewerte vorgesehen. Sollte fiir den
Bereich des geplanten Nahversorgungs-Discounters als Unter-
grundmaterialien (Frostschutzschicht, Schottertragschicht) Recyc-
lingbaustoffe oder vergleichbares eingesetzt werden, weist der
Rhein-Erft-Kreis darauf hin, dass hierfiir eine wasserrechtliche Er-
laubnis zu beantragen ist.

Das Material der Bauschutthalde wurde zwischenzeitlich zur Gelan-
deauffiillung im Plangebiet eingesetzt. Im Bereich von Hausgarten
ist gemalk dem Hinweis der Unteren Wasser-, Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehdrde Rhein-Erft-Kreis eine Abdeckung mit kulturfa-
higem Bodenmaterial unter Einhaltung der in der BBodSchV festge-
legten Vorsorgewerte vorgesehen.
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Abbildung 2
Ubersicht der Untersuchungsbereiche fiir Altlasten

Untersuchung
Bereich Aldi (geplant) durch Dr. Tillmanns
Bericht v. 02.07.2007

Untersuchung

Bereich Wohnnutzung (geplant)
durch Dr. Tillmanns

Bericht v. 06.07.2007

Untersuchung/Vorerkundung
durch Intecus GmbH
Bericht v. 01.07.1997

Untersuchung Geldnde Vos
durch Dr. Tillmanns
Bericht v. 03.08.2007

2.1 Larmimmissionen

Zu diesem Bebauungsplan wurde durch Accon Kéln GmbH eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, um méglichen Konflikten
bei der geplanten Wohnbebauung von der Larmentwicklung her
vorzubeugen. Dabei wurden die Verkehrslarmimmissionen sowie
auch der Gewerbelarm berucksichtigt. Im Zuge der Planung wurden
hierzu diverse stadtebauliche Entwurfsvarianten untersucht und
bewertet, die schlieRlich zu einem Gestaltungskonzept fiihren, das
sowohl die Anspriiche an gesunde Wohnverhaltnisse als auch der
gewerblichen Nutzungen beruicksichtigt.

Zum Schutz des Wohngebietes vor Verkehrs- und Gewerbeldarm sind
umfangreiche Larmschutzbauwerke vorgesehen. Aus Kombinatio-
nen von sogenannten L-Steinen-Wanden und Wallen wird dass
Wohngebiet sowohl akustisch als auch optisch von den immissi-
onswirksamen Nutzungen (Gewerbe, Verkehr) getrennt.

Im Zuge der Baureifmachung des Gelandes und mit Abtrag der
ehemaligen Bauschutthalde liegt das Niveau des Wohngebietes
heute einheitlich auf einer Hohe von ca. 87 m bis 87,20 m liber N.N.,
die Oberkanten der L-Stein-Wande bei ca. 89 m. Das geplante
Wohngebiet wird stid-westlich gegentiber der bestehenden Hava-
ria-Hallen und sudlich gegenuber der Spedition zusatzlich durch
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einen Wall mit einer Kronenhéhe von go m . N.N. bis zu 91,50 m (.
N.N. in den kritischen Bereichen abgeschirmt. Die effektive Hohe
zum Niveau des Wohngebietes betragt somit ca. 4,0 m bis 4,50 m.

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist heute durch Larmimmissionen aufgrund des Ver-
kehrsaufkommens auf der Fischbachstral3e vorbelastet. Die ersten
schalltechnischen Untersuchungen haben ergeben, dass die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete beson-
ders im Nahbereich der FischbachstraBe (L361) weitgehend Uber-
schritten werden. Daher ist im Rahmen der Bauleitplanung ein wirk-
samer Schallschutz fur die Wohnbebauung vorgesehen. Im Bebau-
ungsplan werden daher SchallschutzmaBnahmen (Schallschutz-
wand, Wall) festgesetzt. Die genauen Hohen dieser Anlagen wurden
im Laufe des Verfahrens ermittelt, da die abschlieRenden Gelande-
hohen erst im Zuge der Baureifmachung des Gelandes festgestellt
werden konnten.

Die schallgutachtlichen Berechnungen der StralRenverkehrslarm-
Immissionen haben ergeben, dass aufgrund der die Belange des
Immissionsschutz beriicksichtigenden Planung (Schallschutzwande,
Wille) keine Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Allge-
meine Wohngebiete des Beiblattes 1 zur DIN 18005 zu erwarten
sind.

Gewerbelarmsituation

An das Plangebiet grenzt das Gelande der Spedition Vos. Zu Guns-
ten der Speditionsnutzung liegt auf dem Plangebiet eine Baulast bis
zu einer Tiefe von 9o m, die dort sensible Nutzungen, die den Spedi-
tionsbetrieb beeintrachtigen konnten, ausschlieRen. Diese Baulast
wiirde mit Erstellen adaquater LarmschutzmaBnahmen hinfallig.
Speditionen sind in Nahe zu Wohnnutzungen immer kritisch einzu-
stufen, insbesondere hinsichtlich der Nachtzeit. Eine Vollausnut-
zung des Gelandes ist zur Zeit nicht gegeben. Es ist auch Zielsetzung
des Eigentlimers, diesen Standort fur die Spedition aufzugeben. Das
Konfliktpotential kann daher heute nur geschatzt werden.

Im sudlichen geplanten Wohngebiet sind je nach Fahrzeugaufkom-
men Richtwertlberschreitungen - insbesondere zur Nachtzeit -
nicht auszuschlieBen. Daher sind SchallschutzmafBnahmen in Be-
tracht zu ziehen und im Bebauungsplan auch festgesetzt. Umnut-
zungen des Gelandes konnten zu einer wohnvertraglicheren Situa-
tion fuhren. Fur das Grundstiick der Spedition gilt heute der Bebau-
ungsplan Nr.197/Qu GE , Mittlere Fischbachstral3e®, der dort Gewer-
begebiet festsetzt.

Die geplanten Handelsnutzungen sind in der Regel ausschlieRlich
Tagesnutzungen, wobei Anlieferungen aullerhalb der Tageszeit
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(06.00 Uhr — 22.00 Uhr) nicht auszuschlieen sind. Dies wird auch
im Baugenehmigungsverfahren zu berticksichtigen sein. Als Haupt-
larmemittent werden die Kundenparkplatze zu berlcksichtigen
sein.

Als Ergebnis des Schallgutachtens ist festzuhalten, dass die Einzel-
handelsnutzungen im Plangebiet durch die Anlage von Larmschutz-
bauwerken (Wand, Wall) nicht zu unzuldssigen Gerduschpegeln
fuhren. Anlieferungen vor 6.00 Uhr und nach 22.00 Uhr sollten je-
doch nach Méglichkeit unterbleiben. Ansonsten ist die Vertraglich-
keit im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Schallemissionen von Klima- und Kalteanlagen sind zu begren-
zen, da diese Anlagen auch nachts in Betrieb sein konnen. Diese
Anlagen sollten daher vorzugsweise auf den zu dem Wohngebiet
abgewandten Seiten der Ladengebaude installiert werden.

Hier sind Larmschutzbauwerke planerisch vorgesehen. Technische
Anlagen (Klima/Kalte) der Handelsnutzungen sind wegen des
durchlaufendem Betriebs akustisch zu begrenzen.

Die ermittelte Hohe der Larmschutzbauwerke im Stiden des Plange-
bietes lassen auch nachts durch den Speditionshof keine Uber-
schreitungen der zuldssigen Mittelungs- und Spitzenpegel erwar-
ten. Die Tagessituation ist generell unkritisch.

2.12 Lichtemissionen

Im Bebauungsplan wird gemaR § 9 Abs. 4 BauGB und § 86 Abs.
BauONW als ortliche Bauvorschrift festgesetzt, dass bewegliche
(laufende) Werbung und Blinkwerbung nicht zuldssig ist. Somit
konnen auch mogliche Konflikte zwischen geplanten Werbeanlagen
der Handelsnutzungen mit der angrenzenden Wohnnutzung hin-
sichtlich Lichtemissionen vermieden werden.

213 Biotope und Arten

Das Plangebiet ist in seiner Gesamtheit stark anthropogen lber-
pragt. Innerhalb der gewerblich genutzten Flachen befinden sich
wenig naturliche oder naturnahe Biotope. Die Randbereiche der
Spedition Vos im Suden des Plangebietes sind teilweise mit stand-
ortheimischen Baum- und Strauchbestanden umgeben. Eine mit
Brombeeren bewachsene Boschung schirmt den REWE vom nordlich
angrenzenden Wohngebiet ab. Auf der ehemaligen Bauschutthalde
nordlich der Spedition Vos hatte sich durch Sukzession eine Ruderal-
vegetation angesiedelt, die durch Straucher und Krauter gekenn-
zeichnet war. Ansonsten gibt es nur kleinere isolierte Flachen mit
Kraut- und Ruderalfluren, Rasen und Einzelbdumen. Ostlich des
Plangebietes schlie3t sich ein groRflachiger Wald an, der im Zuge
der Rekultivierungsplanung aufgeforstet wurde.
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Aufgrund der bestehenden Nutzungen (Wohnen, Gewerbe) sowie
vorhandener verkehrlicher Storfaktoren (Fischbachstrale) ist davon
auszugehen, dass sich ein Tierartenspektrum eingestellt hat, wel-
ches uberwiegend durch anpassungsfahige und weit verbreitete
Arten gekennzeichnet ist.

Im Rahmen der Genehmigung des geplanten Vorhabens ist Sorge zu
tragen, dass keine artenschutzrechtlichen Belange im Sinne des § 42
BNatSchG bzw. Beeintrachtigungen von europarechtlich geschiitz-
ten Arten erfolgen.

Durch die Planungsgesellschaft Smeets + Damaschek GmbH wurde
eine Artenschutzrechtliche Prifung fur den Bebauungsplan 191/Qu
»Nordostliche FischbachstraBe durchgefiihrt. Als Ergebnis ist fest-
zuhalten, dass ein Vorkommen geschutzter Tier- und Pflanzenarten
und eine dadurch moglicherweise bedingte Betroffenheit, mit hoher
Wabhrscheinlichkeit auszuschlieBen ist. Eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit ist nicht erkennbar. Nach Erkenntnissen des Arbeits-
kreises Amphibien / Reptilien NRW und dem Brutvogelatlas des
Rheinlandes sind keine Lebensraume planungsrelevanter Arten im
Gebiet bekannt. Auch konnten nach den Untersuchungen der Flache
im Oktober 2007 keine Lebensraume festgestellt werden, die eine
wesentliche 6kologische Funktion fur die artenschutzrechtliche re-
levanten Arten darstellen. Durch den Abtrag der ca. 1 ha groRen
Brachflache / Bauschutthalde und der Verteilung des Haldenmateri-
als im Plangebiet wurden weder Fortpflanzungs- noch Ruhestatten
streng geschutzter Arten bzw. seltener oder gefahrdetet Vogelarten
in Anspruch genommen. Der Rhein-Erft-Kreis, Untere Landschafts-
behorde, hat mit Schreiben vom 18. Januar 2008 mitgeteilt, dass auf
Grundlage der Artenschutzrechtlichen Prifung keine Bedenken ge-
gen die Raumung der Brachflache bestehen, die zwischenzeitlich zur
Vorbereitung der geplanten Wohnbauflachen auch geraumt wurde.

Zu diesem Bebauungsplan wurde durch die Planungsgesellschaft
Smeets + Damaschek, Erftstadt, ein landschaftspflegerischer Fach-
beitrag erarbeitet, worin die Biotope und Arten ermittelt und aufge-
fuhrt werden.

2.14 Bau- und Bodendenkmale

Teile der alten Industrieanlage, d. h. Biiro- und Verwaltungsgebaude
an der FischbachstraRe 31 — 39, sind in die Denkmalliste der Kreis-
stadt Bergheim unter der Lfd. Nr. 252 eingetragen, das ehemalige
Lagergebaude an der FischbachstraRe ist seit Dezember 2008 in die
Denkmalliste der Kreisstadt Bergheim eingetragen. Diese Gebaude
werden daher entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB im Bebauungsplan
beriicksichtigt und nachrichtlich dargestellt.
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2.15 Eigentumsverhaltnisse

Von dem Bebauungsplan Nr. 191/Qu sind bis auf eine kleine stadti-
sche Teilflache (ca. 20 gm) im Einfahrtsbereich von der Fischbach-
straBe zum Wohngebiet nur Flachen in Privateigentum eines Inves-
tors betroffen, so dass es sich auch um vorhabenbezogene Festset-
zungen handelt. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes sollen
Grundstiicke im WA parzelliert und verkauft werden. Aufgrund der
GrolRe, Lage und der vorhandenen bzw. projektierten Nutzungen
werden bei spater auftretenden Grundstiicksteilungen die festge-
setzten einzelnen unterschiedenen Baugebiete immer im Besitz
eines Eigentuimers verbleiben.

3 Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Firr das Plangebiet wird entsprechend der vorhandenen und geplan-
ten baulichen Nutzung die zulassige Art der baulichen Nutzung fest-
gesetzt. Zielsetzung der Kreisstadt Bergheim ist die stadtebauliche
geordnete Wiedernutzung der Handelsbereiche und Entwicklung
von Wohnbauflachen an der FischbachstralRe, da gerade fir Einfa-
milienheime in Quadrath-Ichendorf ein Bedarf gesehen wird.

3.1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung des Planteilbereichs als Allgemeines Wohngebiet
entspricht der Zielsetzung der Kreisstadt Bergheim, dort ein Wohn-
gebiet in Erganzung des Wohnbauflachenangebotes im Stadtteil
anzubieten. Das Plankonzept sieht die Errichtung bis zu 48 Hausein-
heiten als Einzel bzw. Doppelhauser vor. Die Zahl der zuldssigen
Wohneinheiten pro Haus wird auf maximal zwei Einheiten be-
grenzt. Die Ein- und Doppelhduser werden in ein- bis zweigeschos-
siger Bauweise errichtet werden konnen. Das allgemeine Wohnge-
biet wird lber eine Zufahrt von der Fischbachstral3e erschlossen. Ein
Ful3- und Radweg sowie Notzufahrt als 2. Rettungsweg wird im Be-
reich zu den Sondergebieten vorgesehen.

3.1.2 MI - Mischgebiet

Fir die Bereiche der denkmalgeschiitzten Verwaltungsgebaude und
der Havaria-Lagerhalle an der Fischbachstral3e wird ein Mischgebiet
festgesetzt. Dies entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung, die an
der FischbachstralRe vorhandene gemischte Nutzungsstruktur fort-
zufiihren und zu starken. Fur das Mischgebiet MI an der Fischbach-
stral3e sind Burro- und Dienstleistungsnutzungen in den denkmalge-
schutzten Gebdauden vorgesehen, aber auch gastronomische Ein-
richtungen sind denkbar. Die denkmalgeschiitzte Lagerhalle soll zu
einem Dienstleistungs- und Service Center auch mit kleineren
Handwerksbetrieben wiedergenutzt werden.
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In dem Mischgebiet sind Tankstellen und Vergniigungsstatten aus-
geschlossen, da dies Nutzungen sind, die zusatzliche Verkehre im
Plangebiet induzieren und auch einer denkmalgerechten Wieder-
nutzung der denkmalgeschiitzten Gebaude entgegenstehen. Dies
begriindet auch *einerseits den Ausschluss von Gartenbaubetrie-
ben,gewerblich—betrieberre Sporteinrichtungen und Einzelhandels-
betrieben, da diese insbesondere mit der denkmalgeschitzten
Struktur der Gebaude nicht vereinbar sind. *Andererseits tragen An-
lagen fiir sportliche Zwecke zu einer Stdrkung der zentralen Versor-
gungsbereiche bei, weil es zu Nutzungsverkntipfungen kommt.

Die im Mischgebiet zulassigen gewerblichen Flachen sollen fiir eine
denkbare Buro- und Dienstleistungsnutzung vorgehalten werden
und der mogliche gewerbliche Flachenanteil nicht durch eine Han-
delsnutzung sowie die oben angefiihrten Nutzungen verbraucht
werden. Dies ist auch mit dem Hintergrund zu betrachten, dass das
Mischgebiet als Teil eines groReren Mischgebietes zu betrachten ist
und die wohnortnahe Versorgung durch die raumliche Lage und
vorhandene Nahversorgungsbetrieben im Quadrapark und an der
FischbachstraRe bzw. Koln-Aachener-Strafle bereits sichergestellt
ist. Des Weiteren stellen die planerischen Festsetzungen sicher, dass
der zentrale Versorgungsbereich an der KéIln-Aachener-Stral3e nicht
gestort wird, es soll hier kein neuer Schwerpunkt entstehen. Die
Festsetzungen dienen auch im wesentlichen zur Steuerung der Ein-
zelhandelslandschaft in dem Stadtteil. Des Weiteren ist zu berlick-
sichtige, dass die Fischbachstral3e als L 361 heute bereits eine relativ
stark befahrene Durchgangsstral3e ist, so dass hier verkehrsintensi-
ve Nutzungen vermieden werden sollen.

Die dem Plangebiet gegenlberliegende Seite an der Fischbachstra-
Be ist gleichfalls durch Mischnutzung mit einem grofRen Anteil
Wohnnutzung gepragt und ein Teilabschnitt der FischbachstraRBe im
Bebauungsplan 176/Qu als Mischgebiet festgesetzt. Die ausnahms-
weise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die in unmittelba-
rem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks-
oder produzierenden Gewerbetrieben stehen, tragt dem Umstand
Rechnung, dass bestimmte Gewerbebetriebe auf Verkaufsflachen
angewiesen sind. Die Einzelhandelsbetriebe missen im Verhaltnis
zum Produktionsbetrieb und Handwerksbetrieb sowohl umsatzbe-
zogen als auch flachenbezogen deutlich untergeordnet sein. Diese
geforderte Unterordnung setzt einen engen funktionalen und raum-
liche Bezug des Einzelhandelsbetriebs zum Produktions- bzw. Hand-
werksbetrieb voraus. Der Ausschluss der oben angefuihrten Nutzun-
gen ist auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass die vorgesehenen
Buro- und Dienstleistungsnutzungen eine denkmalgerechte Wie-
dernutzung der ehemaligen Verwaltungs- und Birogebaude ge-
wahrleisten konnen.



Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen

25

3.1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur solche Betrie-
be zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit diirfen
in dieser Zone nur solche Betriebe ihren Standort finden, die auch in
einem Mischgebiet zulassig waren. Auf die Festsetzung eines
Mischgebietes wird deswegen verzichtet, weil nicht das notwendige
Mischungsverhaltnis zwischen Wohnen und sonstigen Nutzungen
an diesem Standort erreicht werden kann. Die Festsetzung ent-
spricht der stadtebaulichen Zielsetzung, dort einen kleinflachigen
Lebensmitteldiscounter oder aber auch nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe anzusiedeln.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in einer Entscheidung vom
20.10.1989 - 4B155.89 - die textliche Festsetzung, wonach in den
Wohngebieten benachbarten Randzonen des Industrie- und Gewer-
begebietes nur solche Betriebe, Betriebsteile und Anlagen zulassig
sind, die die benachbarten Wohngebiete nicht wesentlich storen, als
ausreichend bestimmt angesehen; daher ist auch die gewahlte Fest-
setzung fur das GEe hinreichend bestimmt.

Der Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Vergnugungstatten
innerhalb der*des Gewerbegebietes GEe +und-GEe=2 begriindet sich
dadurch, dass ein Flachenverbrauch im Plangebiet fur Einrichtungen
und Betriebe, die auch an einem anderen Standort zulassig sind,
vermieden wird.

3.1.4 Sonstiges Sondergebiet SO

Als Art der baulichen Nutzung werden gemafR § 11 Abs. 2 und 3
BauNVO Sonstiges Sondergebiet SO festgesetzt und nach der jewei-
ligen Zweckbestimmung gegliedert. In dem Zentrenkonzept Berg-
heim wird dieser Standort als nahversorgungsrelevanter Ergan-
zungsstandort und Sonderlage des grof¥flachigen Einzelhandels
eingestuft, damit liegt dieser Standort auRerhalb der schitzenwer-
ten Zentralen Versorgungsbereiche i. S. von § 24a LEPro bzw. § 34
Abs.3 BauGB. Daher kommt zumindest bei gro3flachigen Betrieben
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten dieser
Standort fiir eine Neuansiedlung nicht in Betracht. In dem Gutach-
ten zum Zentrenkonzept der Kreisstadt Bergheim, erstellt durch
CIMA, wird die Empfehlung ausgesprochen, mit Ricksicht auf das
Nebenzentrum Quadrath-Ichendorf und das Nahversorgungszent-
rum Helle V an der PriamosstraRe keine weiteren Genehmigungen
von Fachmarkten mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten zu erteilen. Um den Zielen der Raumordnung zu
entsprechen, kommt nur eine Uberplanung des bereits vorhande-
nen Bestandes und Ausschluss eines Zuwachses an Verkaufsflachen
gemal’ § 24a Abs.5 LEPro bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben
bzw. Einkaufszentren mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in
Betracht.
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Nach der Planung der Kreisstadt Bergheim sollen sowohl die bereits
vorhandenen Nutzungen als auch die durch den Vorbescheid als
vorweggenommenen Teil einer spateren Baugenehmigung geneh-
migten Einzelhandelsnutzungen, Gegenstand der planerischen
Festsetzungen sein. Um die Kernsortimente und Verkaufsflachen-
obergrenzen festsetzen zu konnen, um negative stadtebauliche
Auswirkungen auszuschlieRen, wird fiir die genehmigten Fachmark-
te, die aufgrund der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerich-
tes nicht als Einkaufszentrum einzustufen sind, als Art der baulichen
Nutzung ein sonstiges Sondergebiet festgesetzt. Nur hierdurch ist
sichergestellt, dass das von GMA untersuchte und als nicht zentren-
schadlich beurteilte Nutzungsspektrum auch tatsachlich realisiert
bzw. andere Nutzungen zugelassen werden mussten. Nur durch ein
Sondergebiet ist eine solche Feinsteuerung moglich.

Die Festsetzung der Zweckbestimmung erfolgt aufgrund der Bewer-
tung des derzeitigen Bestandes und auf Basis vorhandener Geneh-
migungen, die auf Grundlage des § 34 BauGB erteilt wurden.

Sonstige Sondergebiete SO 1,50 2 und SO 3

Fur die Bereiche der von Centershop genutzten Halle sowie der Be-
reich des REWE-Marktes werden entsprechend der vorhandenen
und genehmigten Nutzung sonstige Sondergebiete SO1 mit der
Zweckbestimmung “GroRflachiger Einzelhandel Sonderposten-
markt“ und SO 2 mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Le-
bensmittel-Vollsortimenter” festgesetzt. Fiir die angestrebte Wie-
dernutzung der zur Zeit noch leer stehenden friiheren Baumarkthal-
le wird aufgrund der planungsrechtlich genehmigten Nutzungen
ein Sonstiges Sondergebiet SO 3 ,Fachmarktzentrum fiir kleinflachi-
ge Fachmarkte® festgesetzt und aufgrund der genehmigten Laden-
betriebe mit Verkaufsflachenobergrenzen und Sortimentsbeschran-
kungen die Nutzungsmoglichkeiten weiter eingeschrankt. Es han-
delt sich hierbei um vorhabenbezogene Nutzungseinschrankungen
innerhalb des Projektes Quadrapark mit einem einzigen Grund-
stlickseigentlimer, der auch die Vermarktung tbernommen hat.
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24—atEPro NRW-nicht-entgegenstehen—" Aufgrund der GréfSenord-
nung des geplanten Fachmarktzentrums und des bereits vorhandenen
Besatzes wurden von der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
mbH, Koln, im Oktober 2007 die projektbedingten Auswirkungen auf
die derzeitige Einzelhandelssituation in der Stadtmitte, die vorhande-
nen Stadtteilzentren, insbesondere in Quadrath-Ichendorf und auf die
Umlandgemeinden ermittelt und bewertet.

vot), soaassate

Die gutachtliche Untersuchung der GMA hat die Aufgabe, die mogli-
chen Auswirkungen einer Ansiedlung auf die stddtebaulichen Struktu-
ren in der Stadt Bergheim zu priifen, wobei insbesondere die Wirkun-
gen auf die im Einzelhandelskonzept verankerten Einkaufslagen
Stadtmitte, Quadrath-Ichendorf und ihre zentralen Versorgungsberei-
che herausgearbeitet worden sind. Dartiber hinaus sind unter Bertick-
sichtigung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung die mégli-
chen Auswirkungen des Planobjektes auf benachbarte Stddte und
Gemeinden untersucht worden. Die Sortimentskonzeption des Vorha-
bens wurde im Rahmen der Untersuchung modifiziert. In der nachfol-
genden Bauleitplanung werden auch nicht alle als vertrdglich einge-
stuften Sortimentsgruppen mit ihrer Verkaufsfldchenobergrenze als
zuldssig eingestuft, sondern diejenigen, die in dem vorliegenden posi-
tiven Bauvorbescheid planungsrechtlich als vertretbar eingestuft wur-
den. (GMA, BERGHEIM, Quadrath-Ichendorf als Standort fiir Einzel-
handelsansiedlungen (Quadrapark, KéIn Oktober 2007; Kalthoff Con-
sulting, Vertrdglichkeitsanalyse zur Ansiedlung einer neuen Apotheke
im Quadra-Park, Diisseldorf, 14.05.2009).

"Ausgangssituation

= Wie bereits in friiheren Untersuchungen und Einschdtzungen er-
mittelt, wird die ortliche Kaufkraft nur in einem geringen MafSe
gebunden. Dies liegt vor allem an dem vielfdltigen Angebot des
Oberzentrums Koln, aber auch an dem Angebot in den Nachbar-
stadten Kerpen und Frechen, gleichzeitig aber auch an dem be-
schrdnkten Angebot innerhalb der Stadtmitte und der anderen
Stadtteilzentren.

* In der Bergheimer Innenstadt waren im Oktober 2008 insgesamt
117 Betriebe mit ca. 19.940 qm Verkaufsfldche erfasst worden, 44 %
der innerstddtischen Verkaufsfldche entfallen auf die Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel. Im Stadtteilzentrum
Quadrath-Ichendorf wurden 38 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsfldche von ca. 5.770 qm erhoben (Angaben aus dem zur
Zeit in Erarbeitung befindlichen ,,Gesamtstddtischen Einzelhan-
delskonzept fiir die Kreisstadt Bergheim®).

*» Ein weiteres Einkaufszentrum ist am Standort Bahn-
hof/Busbahnhof projektiert, das die Innenstadt als Einkaufsbereich
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weiter stdrken soll. Damit nimmt die Verkaufsfldche doch stdrker
zu, nachdem in der Vergangenheit iiber Idngere Zeit eine Stagnati-
on eingetreten war.

*Inhalte und Ergebnisse der ,,Auswirkungsanalyse“

In der Untersuchung wurde aus den gutachtlich ermittelten Rahmen-
daten der Angebots- und Nachfragesituation im Stadtgebiet sowie in
der Region eine raumordnerisch und stddtebauliche vertrdgliche Sor-
timentskonzeption entwickelt. Dabei wurde zundchst das Einzugsge-
biet sowie die projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet ermittelt
und mit der Angebotssituation ins Verhdltnis gesetzt. Dies bezogen
auf die Stadtmitte selbst, die betroffenen Stadtteilzentren im Stadtge-
biet, auf die méglicherweise betroffene Nachbarstadt Kerpen mit den
Stadtteilen Kerpen-Horrem und Ker pen-Sindorf.

Darauf aufbauend wurden die zu erwartenden Auswirkungen eines
Lebensmitteldiscountmarktes, eines Drogeriemarktes, eines Zoofach-
marktes, von Bekleidungsfachmdrkten, eines Schuhfachmarktes und
eines Sonderpostenmarktes analysiert. In dem nachfolgenden Bebau-
ungsplan werden Regelungen zur Art und GrofSe der Sortiments- und
Verkaufsfldchen bestimmt. Neben der Obergrenze der zuldssigen Ver-
kaufsfldche werden fiir verschiedene (kritische) Branchen/ Sortimente
Verkaufsfldchenobergrenzen geregelt.

"Auswirkungen des geplanten Fachmarktzentrums fiir kleinfldchige
Fachmadrkte

Raumordnerische Auswirkungen

Durch die Umnutzung von bestehenden Verkaufshallen in ein Fach-
marktzentrum sind keine raumordnerisch relevanten Auswirkungen
fiir die integrierte Versorgungslagen bzw. zentralen Verssorgungsbe-
reiche der Umlandgemeinden zu erwarten. Die Wettbewerbsstandorte
des Lebensmittel-Discounters im benachbarten Kerpen-Horrem wer-
den mit ca. 3-4 % des derzeitigen Umsatzes betroffen sein. Die Umver-
teilungseffekte bei dem allerdings nicht zentrenrelevanten Zoofach-
markt in Kerpen-Sindorf ist deutlich stdrker, der in integrierter Lage
liegenden Zoofachmarkt in Kerpen-Mitte diirfte dagegen nur mit ei-
nem Umverteilungseffekt von ca. 5% betroffen sein. Auch bei den
Bekleidungsfachmdrkten werden fiir die Betriebe in Kerpen-Horrem
nur mit einer Umverteilung von ca. 5 % zu rechnen sein. Dieser Umver-
teilungseffekt geht wiederum einher, mit einer Riickholung bislang
aus dem Mittelzentrum Bergheim abfliefSenden Kaufkraft.

Bei dem Schuhfachmarkt wird die stdrkste Marktwirkung auf system-
gleiche Anbieter an dezentralen Standorten in Kerpen-Sindorf ausge-
hen. Dieser Umverteilungseffekt fiir den allerdings nicht schtitzens-
werten Standortbereich wurde auf ca. 15 % errechnet, wobei zusdtz-
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lich es um die Riickgewinnung bisher aus Bergheim abfliefSende Kauf-
kraft geht.

Unter raumordnerischen Aspekten ist zusammenfassend festzustellen,
dass das geplante Fachmarktzentrum nach Art und GrofSe der fiir das
Mittelzentrum Bergheim sicherzustellenden Warenversorqgung ent-
spricht. Strukturverdndernde Wirkungen des Planvorhabens auf be-
nachbarte Einkaufsstddte in Bezug auf die Zentralitdtsfunktionen und
die innerértlichen Versorgungsstrukturen sind nicht zu erwarten.

*stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf
integrierte Versorgungslagen im innerstidtischen Einzugsbereich

Das Bevélkerungs- und Kaufkraftpotential im fufSldufigen Einzugsbe-
reich kann die Tragfdhigkeit der vorhandenen und geplanten Einzel-
handelsnutzungen nicht gewdhrleisten. Daher tritt der Standort in
Wettbewerb zu den Versorgungseinrichtungen in den Stadtteilen
Quadrath-Ichendorf, Stadtmitte, Kenten und Zieverich. Der vergleich-
bare Besatz in Kenten und Zieverich befindet sich iliberwiegend an
dezentralen und damit nicht schiitzenswerten Standortlagen. Die ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen des geplanten Lebensmitteldis-
counters belaufen sich voraussichtlich auf max. 3-8 % des derzeitigen
Umsatzes, so dass durch die Ansiedlung eines zusdtzlichen Lebensmit-
teldiscountmarktes keine Betriebsgefdhrdung zu erwarten ist.

Die Bekleidungsfachmdrkte mit zentrenrelevantem Sortiment werden
in erster Linie mit den preisorientierten Fachmdrkten in Wettbewerb
treten, die im Untersuchungsraum hdufiger an dezentralen Standor-
ten als in zentralen Versorgungsbereichen anzutreffen sind. Aufgrund
der Hohe der zu erwartenden Umsatzumverteilung und der Struktur
der betroffenen Anbieter kdonnen negative versorgungsstrukturelle
und stddtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden. Auch bei
dem Schuhfachmarkt wurde nachgewiesen, dass ebenfalls keine ver-
sorgungsstrukturelle oder stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten
sind.

"AbschlieBende Bewertung/ Abwagung

Raumordnerische Auswirkungen bzw. strukturverdndernde Wirkun-
gen des Planvorhabens auf benachbarte Einkaufsstddte/ zentrale Orte
in Bezug auf die Zentralitdtsfunktionen und innerértlichen Versor-
gungsstrukturen sind nicht zu erwarten.

Es bestehen folglich keine Bedenken gegen ein materielles Ab-
gestimmtsein der Planungen im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Neben den bereits vorstehend ausgefiihrten, moglichen stddtebauli-
chen Auswirkungen des geplanten Fachmarktzentrums auf die Ver-
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sorgungsstrukturen innerhalb der Stadtmitte sowie der Stadtteilzent-
ren vor allem Horrem und Quadrath-Ichendorf sind zur Beurteilung
der Vertrdglichkeit des Planvorhabens folgende Argumente in die
stadtebauliche Wiirdigung sowie in den Abwdgungsprozess einzube-
ziehen:

= Die stadtrdumliche Zuordnung des Einkaufszentrums zu der
im Zusammenhang bebauten Ortslage der Kernstadt ist vor
dem Hintergrund des Stadt- und Landschaftsbildes und der
vorliegenden Priqung des Gebietscharakters als stddtebaulich
angemessen zu bewerten. Dabei ist zu berticksichtigen, dass
eine Brache beseitigt wird, die gegenwadirtig die stddtebauliche
Situation sowie das Erscheinungsbild des stidlichen Entreebe-
reiches der Stadt Bergheim wesentlich beeintrdchtigt.

Die Festsetzungen fiir die einzelnen Sondergebiete SO 1 bis SO 3
werden wie folgt begriindet:

SO 1 Sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel Sonder-
postenmarkt*

Fur das Sonstige Sondergebiet SO 1 wird ,,GroRflachiger Einzelhan-
del Sonderpostenmarkt festgesetzt. Hier handelt es sich um die von
Centershop als Sonderpostenmarkt genutzte Halle mit einer als
Sonderpostenmarkt genehmigten Verkaufsflache von 2.342 gm. Ein
Sonderpostenverkauf unterscheidet sich von dem ublichen Einzel-
handelsbetrieb dadurch, dass er in der Regel nur Waren zweiter
Wahl oder Uberschussware fiihrt, es insbesondere an einer ausrei-
chenden und vollstandigen Sortierung etwa hinsichtlich der unter-
schiedlichen Modelle, GréRen und Farben mangelt und auch Nach-
lieferungen oder ahnliches generell nur eingeschrankt moglich sind.

In dem Sonderpostenmarkt diirfen ausschlieRlich Waren verkauft
werden, die mindestens eine der folgenden Besonderheiten aufwei-
sen:

=  Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern)

» Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert wer-
den oder deren Produktion auslauft)

* Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der ak-
tuellen Kollektion des Herstellers entsprechen)

= Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben, an
diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abgenom-
men wurden)

= Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schatzung der Marktentwicklung produziert wurden)
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Somit lasst der Typ ,Sonderpostenverkauf” nicht ein vollig offenes
Warensortiment zu. Mit den oben aufgefiihrten Kriterien sind die
zulassigen Sortimente eines Sonderpostenmarktes eindeutig defi-
niert. Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige maximale Ver-
kaufsflache basiert auf den vorhandenen und genehmigten Be-
stand.

SO2 Sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Lebensmittel-
Vollsortimenter*

Die Teilflache SO 2 ,GroRflachiger Lebensmittel- Vollsortimenter®
umfasst den Bereich des heutigen REWE-Marktes mit einer Ver-
kaufsflache von 2.250 qm zuziglich einem Getrankemarkt mit 450
gm und Konzessionare (Backer, Kiosk, Blumengeschaft) mit 155 gm
Verkaufsflache. Daher wird dieser Bereich entsprechend der vor-
handenen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet ,Grol3flachiger Le-
bensmittel-Vollsortimenter® mit einer zulassigen Verkaufsflache
von max. 2.860 qm festgesetzt. Die zusatzliche Begrenzung der ma-
ximal zulassigen Verkaufsflache von 200 gm furr die Shopzone ist
deswegen erforderlich, um keine Betriebseinheiten schaffen zu
konnen, die aufgrund der Sortimentstiefe negative stadtebauliche
Auswirkungen auf das Nebenzentrum Quadrath-Ichendorf auslésen
konnten. Durch das Kernsortiment Lebensmittel ist auch das zulas-
sige Randsortiment hinreichend konkretisiert. Mit dieser Verkaufs-
flaichenobergrenze von insgesamt 2.86o0qm ist nicht nur eine
marktfahige Obergrenze fixiert, sondern auch dem Betreiber hat
hinreichende Méglichkeiten der Marktanpassung.

SO 3 Sonstiges Sondergebiet ,Fachmarktzentrum fiir kleinflachige
Fachmarkte“

Direkt an den REWE-Markt grenzen die Flachen des ehemaligen
Baumarktes an, fir den ein positiver Vorbescheid gemaR § 71 der
Bauordnung NRW fur die Aufteilung der ehemaligen Baumarktfla-
chen in einzelne Fachmarkte als Einzelhandelsgeschafte vorliegt.
Die Beurteilung des Vorhabens erfolgte auf Basis des § 34 BauGB —
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile. Das Vorhaben ist zulassig, da keine schadlichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in anderen Gemeinden zu erwarten sind. Dieser Nachweis wurde
durch das auf Plausibilitat geprufte und zu den Bauvorlagen zuge-
horige Einzelhandelsgutachten der GMA, Stand Oktober 2007, er-
bracht. Im Sondergebiet SO 3 ,Fachmarktzentrum fir kleinflachige
Fachmarkte® ist die Ansiedlung eines kleinflachigen Zoofachmarktes
vorgesehen, ein Schuhfachmarkt mit maximal 6oo gm sowie Be-
kleidungsfachmarkte mit insgesamt maximal 1.300 gm Verkaufsfla-
che, wobei kein Betrieb groBer als 800 qm sein darf, da er sonst die
Schwelle zur GroRflachigkeit tiberschreiten wiirde. Des weiteren ist
ein Sonderpostenmarkt mit max. 6oo qm Verkaufsflache geplant.



32

Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen

Die zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen werden im Bebauungs-
plan auf jeweils max. 100 gm je zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimentsgruppen beschrankt, um die Umwandlung in leis-
tungsfahige Fachmarkte auszuschliefen und den Sortimenten keine
Kernkompetenz einzuraumen. Weitere kleinflachige Fachmarkte
mit nicht-zentrenrelevanten *und nicht-nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind zulassig. Die zuldassige Gesamtverkaufsflache in
dem Fachmarktzentrum fir kleinflachige Fachmarkte wird auf ins-
gesamt 4.090 qm begrenzt. Die ,,Bergheimer Liste® der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente und der nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente wird dem Bebauungsplan als
Anlage beigefligt.

Des weiteren soll eine Apotheke mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von 147 gm zuldssig sein. Eine Apotheke war nicht Gegenstand
des vorliegenden Gutachten der GMA3., sondern wird—"wurde ge-
sondert begutachtet. *(Kalthoff Consulting, Vertrdglichkeitsanalyse
zur Ansiedlung einer neuen Apotheke im Quadra-Park, Diisseldorf,
14.05.2009). Diese Untersuchung fiihrte zu folgenden Ergebnissen:

Die neue Apotheke mit einer Umsatzerwartung von fast 2 Mio. EUR
wird die eine Hdlfte des Umsatzes aus dem liberregionalen Versand-
handel zuriickgewinnen, 560.000 EUR Umsatz werden sieben Apo-
theken aus den Stadtteilen Quadrath-Ichendorf und Horrem verlieren,
davon 250.000 EUR die Helle-Apotheke, die aber von derselben
Betreiberin gefiihrt wird wie die neue Filiale, so dass sie zusammen als
existenzsichernd eingestuft werden. Auf die verbleibenden 6 Apothe-
ken entfdllt eine UmsatzeinbufSe von jeweils etwa 50.000 EUR, das zu
den tiblichen Marktanteilsverschiebungen im Wettbewerb zdhlt und
keine Funktionsstérungen auslost.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die Zentren- und Versorgungsstruktur hervorgerufen wer-
den, wie es auch gutachtlich durch die Einzelhandelsuntersuchung
fir Bergheim Quadrath-Ichendorf durch die GMA, Oktober 2007,
belegt ist.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in dem Plangebiet durch zu-
lassige Hohen liber Bezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO) in Kombinati-
on mit Grundflachenzahlen (GRZ) bestimmt. Damit ist das MaR der
baulichen Nutzung gemaR §16 Abs. 3 BauNVO hinreichend be-
stimmt.

8 GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse
Bergheim, Quadrath-Ichendorf als Standort flr Einzelhandelsansiedlungen
(Quadrapark), KoIn 20.09.2007
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Die gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 17 BauNVO festgesetzte
Grundflachenzahl schopft die vorgegebene Obergrenze in den Bau-
gebieten aus. Dies dient einerseits dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden, andererseits berticksichtigt es aber auch die be-
triebstechnischen Anforderungen z. B. in dem Sondergebieten, dass
ein Grof3teil der Flache fiir die Handelsbetriebe zwar nicht bebaut,
aber auch als befestigte Flache fir Pkw und Lkw gestaltet werden
muss.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind in Teilbereichen eine Uberschrei-
tung der festgesetzten GRZ 0,4 auf bis zu 0,6 durch die Flachen von
Garagen und Stellplatzen samt Zufahrten sowie untergeordneten
Nebenanlagen zuldssig. Dies begriindet sich dadurch, dass eine zu-
lassige Grundflachenzahl von 0,4 im Einzelfall den Bedurfnissen der
Bauherren nicht gerecht werden konnte, da die Grundstiicke in der
Regel eine GroRe von 250 gm fiir Doppelhduser und 400 gm fur Ein-
familienhauser aufweisen was dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden dient.

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2, sowie in den Misch- und Ge-
werbegebiet des Bebauungsplans wird abweichend von vorstehen-
den Regelungen festgesetzt, dass gemall § 9 Abs. 4 BauNVO eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl bis zu 0,9 zu-
lassig ist. Dies begruindet sich damit, dass bereits heute durch die
weitldufigen Stellplatzanlagen und grof¥flachigen Baukorper die
Grundstiickflachen fast vollstandig versiegelt sind. Grinflachen
finden sich fast ausschlieBlich nur in den Randbereichen der
Grundstiicke (als Wall zur oder Verkehrsgriin) und als Begriinungs-
inseln innerhalb der Parkplatzflachen.

In dem Sondergebiet SO 3 wird eine zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) von 1,0 festgesetzt. GemaR § 17 Abs. 2 ist die Uberschreitung
der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze von 0,8 fiir
sonstige Sondergebiete zulassig. Bei dem SO 3 handelt es sich um
ein Baugebiet, das heute durch den Baumarkt bereits fast vollstan-
dig Uberbaut ist, so dass hier keine Freiflichen vorhanden sind, die
zu einer Minderung der GRZ fuhren konnen. Im ubrigen sind die
Stellplatze fur die Einzelhandelseinrichtungen in dem SO 2 und SO 3
aullerhalb der Baugebiete im Bereich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, Privat/Stellplatze, angeordnet. Da sich in un-
mittelbarer raumlicher Nahe private Griinflaichen (begriinter Wall
und Bdschung) befinden und auch gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht beeintrichtigt werden, kann die Uberschreitung der
Obergrenze ausgeglichen werden.

Die Festsetzung der baulichen Hohen uber Bezugspunkt erfolgt aus
den Griinden, da im Gewerbebau die Geschosshohen stark differie-
ren konnen und daher Uber die Zahl der Geschosse die Baumasse
nur unzureichend gesteuert werden kann. Die festgesetzte bauliche
Hohe berticksichtigt dabei den Baubestand in den Sonder- und
Mischgebieten. Die Festsetzung der zulassigen baulichen Hohen im
Wohngebiet ist erforderlich, damit aus Griinden des Larmschutzes
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fur die Wohnnutzung die jeweilige mogliche bauliche Hohe ermit-
telt werden kann. Hier wurden durch den Schallgutachter durch
aufwandige Berechnungen die erforderlichen Hohen der jeweiligen
Larmschutzbauwerke unter Berticksichtigung der moglichen Hohen
der Wohngebaude genau ermittelt. Daher werden auch die Ober-
kanten der Larmschutzbauwerke (Mauern, Walle) im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Da sich das Bebauungsplangebiet im Bergsenkungsbereich befindet
und sich somit die Hohen tiber NN. langfristig verandern, wurden
fur die Festsetzung der Bauhohen insgesamt 11 Bezugspunkte in-
nerhalb der 6ffentlichen ErschlieRungsstraBen festgesetzt, da diese
eindeutig bestimmt sind. Als Bezugspunkte wurden die jeweiligen
Kanaldeckelhohen gewahlt:

Bei den festgesetzten baulichen Hohen im geplanten Wohngebiet
(WA) ist die geplante Hohe der ErschlieBung berlicksichtigt. Die Be-
zugspunkte bilden die Kanaldeckelhhen (KD) ii. NN. Das Gelande
im Bereich des geplanten Allgemeinen Wohngebietes weist nach
der Umlagerung der Bauschutthalde eine mittlerer Hohe von 87,05
bis 87,25 m . NN. auf. Im Bereich der Wohnbebauung ist ein Auftrag
von ca. 25 cm kulturfahigem Boden geplant, der bei der Erschlie-
Bungsplanung/Kanalplanung bereits beriicksichtigt ist. Fiir die Er-
mittlung der Bauhohe der Wohngebaude wird ein Sockel von ca.
0,50 m sowie eine Bruttogeschosshohe von 2,80 m berlicksichtigt.
Bei der Festlegung der Traufe und des Firstes ist bei eingeschossigen
Hausern ein Kniestock von 1,25 m und ein Dachquerschnitt von ca.
40 c¢cm zu beachten. Bei einer Giebelbreite von ca. 10 m und einem
Kniestock von 1,25 m sollte eine Dachneigung von 38 Grad moglich
sein. Die im Bebauungsplan festgesetzten Bauhohen ermoglichen
daher tatsachliche Baukorperhohen bei eingeschossigen Gebauden
mit einer Traufhohe von 5,0 m und einer Firsthohe von 10,0 m, bei
zweigeschossigen Hausern eine Traufhohe von7,0 m und Firsthohe
von 12,0 m uber Gelande. Im Bebauungsplan werden die zulassigen
Vollgeschosse als HochstmaR festgesetzt. Die moglichen Bauhohen
und Dachformen lassen auch Dachgeschosse zu

Die festgesetzten Hohen bei den Gebauden an der Fischbachstral3e
berticksichtigen den heutigen Baubestand. So weisen die denkmal-
geschitzten ehemaligen Buro- und Verwaltungsgebaude an der
FischbachstraRe eine Firsthohe von z. B. 94,86 m. . NN auf, was
einer Gebdudehohe von ca. 12,50 m liber der FischbachstraRe ent-
spricht. Auch das ehemalige Lagergebaude an der Fischbachstralle
weist eine Firsthohe von 98,55 m G. NN auf, gleichermalen das drei-
geschossige Wohn- und Geschaftshaus an der FischbachstraRe Nr.
68 bis 74. Dies entspricht Firsthohen von ca. 15,00 m Uber der Fisch-
bachstraRe, die daher als maximal zulassige Firsthohen fiir diese
Baugebiete (MI) festgesetzt werden.

Die ausnahmsweise zuldssige Uberschreitung der festgesetzten
Hohen bei Gebauden, z. B. durch technisch erforderliche Gebaude-
teile insbesondere bei Gewerbebauten, soll verhindern, dass fiir un-
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tergeordnete Bauteile des Gewerbebetriebs regelmaRig Befreiun-
gen von den Festsetzungen des Bebauungsplans notwendig wer-
den.

3.3 Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Flachen gemal? § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden
zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei wurde sowohl der
vorhandene Baubestand in den Sonder- und Mischgebieten als auch
eine groRtmogliche Flexibilitat bei Anordnung der neu zu errichten-
den Baukorper insbesondere in den Wohngebieten berlicksichtigt.

3.4 Bauweise

GemaR § g Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 BauNVO wird in dem
allgemeinen Wohngebiet eine offene Bauweise festgesetzt. Es sind
nur Einzel- und Doppelhduser gemaR Planeinschrieb zulassig. Haus-
gruppen, gebildet aus Reihenhausern, sollen im tbrigen nicht zulas-
sig sein. Fir die ubrigen Baugebiete wird eine Bauweise nicht ge-
sondert festgesetzt, da hier sehr unterschiedliche Baukorper vor-
handen sind, welche charakteristisch fiir das heterogene Erschei-
nungsbild an der FischbachstralRe sind.

3.5 Garagen und Carports, Nebenanlagen

Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete WA sind gemaf3 § 12 Abs. 6
BauNVO Garagen und Carports im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den seitli-
chen Abstandsflachen zulassig.

Der seitliche Abstand von Garagen und Carports zur o6ffentlichen
Verkehrsflache muss mindestens 1,0 m betragen.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO wird die Flache der zulassigen tiberdach-
ten Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO auf hochstens
12m?2 je Grundstick begrenzt. Ausgenommen hiervon sind uber-
dachte Terrassen und Wintergarten sowie Standorte fiir Miillton-
nen, Gerateschuppen, Hauszugange und Stellplatzzufahrten.

Diese Festsetzung erfolgt, damit fur die verhaltnismaRig kleinen
Grundstiicke ausreichende Freiflachen- und Begriinungsmoglichkei-
ten gewadhrleistet werden kénnen und die zuldssigen Nebenanlagen
kein unverhaltnismaRig hohes Gewicht hinsichtlich Gestaltung und
Nutzung im Baugebiet erreichen kénnen.

3.6 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Gemal’ § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird pro Einzelhaus bzw. pro Doppel-
haushalfte die Zahl der zulassigen Wohnungen auf max. zwei Woh-
nungen begrenzt. Die Begrenzung der zuldssigen Zahl der Wohnun-
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gen wurde gewahlt, um die beabsichtigte Struktur von Einzelhdu-
sern und Doppelhdusern im Plangebiet zu ermoglichen. Hierbei ist
anzumerken, dass die Festsetzung ,Einzelhaus® in der Praxis alleine
nicht geeignet ist, die GroRBe des Baukubus zu lenken, es aber stad-
tebauliche Zielsetzung ist, Einfamilienhduser als Einzel- oder Dop-
pelhauser zu verwirklichen.

3.7 MindestgroRe von Baugrundstiicken

Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB wird fiir die Allgemeinen Wohngebie-
te die MindestgroRe fir Baugrundstiicke festgesetzt. Demnach be-
tragt die MindestgroRe fir ein Einzelhausgrundstiick 400 gm, bei
Doppelhausbebauung betragt das Mindestmal} 500 qm insgesamt
vor Grundstucksteilung. Der Grundstiicksanteil fur die Doppelhaus-
halfte betragt 250 gm, falls eine Grundstiicksteilung nicht erfolgt.
Diese Festsetzung dient dem stadtebauliche Ziel, ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen lberbaubaren und nichtiiberbaubaren Grund-
stiicksflachen fur das Neubaugebiet zu gewahrleisten und eine der
Ortsrandlage unangemessenen baulichen Verdichtung zu vermei-
den. Des Weiteren lasst sich auf kleineren Grundstiicken die Abde-
ckungen des privaten Stellplatzbedarfes ausschlieRlich auf den pri-
vaten Grundstuicken kaum mehr realisieren.

3.8 Verkehrsflache

Die offentlichen- und privaten Verkehrsflachen werden entspre-
chend Planeinschrieb festgesetzt.

Wohngebiet

Das Wohngebiet wird lber eine Ring- und SticherschlieBung von der
FischbachstralRe aus erschlossen. Diese Verkehrsflache wird als ver-
kehrsberuhigte Mischflache mit einem Regelquerschnitt von 6,75 m
der RingerschlieBung und 4,75 m der StichstraBen gestaltet. Am
Ende der Hauptstichstral3e ist eine Wendemoglichkeit fiir Pkw und
Lkw bzw. 3-achsiges Miillfahrzeug in platzsparender Form vorgese-
hen. Mullfahrzeuge wiirden demnach zum Wenden unter Verwen-
dung der StichstraReneinfahrt einmal zuriickstoBen. Fiir die Neben-
stichstraRen sind raumsparende Wendeplatze fir Pkw geplant. Of-
fentliche Parkplatze sowie StraRenbaume sind in alternierender
Form vorgesehen. Die Lage der Parkplatze und die Standorte der
Baume werden im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt, damit
die Umsetzung der planerischen und gestalterischen Zielsetzungen
gewahrleistet ist. Des weiteren werden Zufahrten in einer notwen-
digen Breite von 4,0 m an den Grundstiicken zeichnerisch festge-
setzt, wo es die Lage zu den &ffentlichen Parkplatze im Straenraum
erfordert, um eine Erreichbarkeit der Grundstiicke unter Berticksich-
tigung von offentlichen Parkplatzen zu sichern. Die Ausbauplanung
der ErschlieBungsstralle wurde zwischen dem Vorhabentrager, den
Stadtwerken Bergheim und der Dienststellen der Verwaltung (Pla-
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nungsamt, Brandschutz) der Kreisstadt Bergheim abgestimmt. Die
ErschlieBungsstraBe wird vom Bautrager hergestellt und dann an
die Kreisstadt Bergheim libergeben. Die Ausbauplanung zur Er-
schlieBung der Holzem GmbH, Grafschaft-Karweiler, wird dem Be-
bauungsplan als Anlage beigefuigt. Fur die geometrische Eindeutig-
keit sind die genaue Vermassung und Hohenlagen der StralRenpla-
nung zu entnehmen.

Von der FischbachstralRe bis zum Einfahrtsbereich der heutigen
Spedition besteht fiir den Eigentiimer des Gewerbegrundstuicks der
Spedition ein Geh- und Fahrrecht in einer Breite von 18 m, damit die
Befahrbarkeit auch fiir Lkw’s gewahrleistet bleibt. Daher wird dieser
Einfahrtsbereich so gestaltet, z. B. mit Schotterrasen, dass eine U-
berfahrbarkeit fur Lkw gewahrleistet bleibt. Der Querschnitt der
Zufahrt Wohngebiet wurde zwischen der Kreisstadt Bergheim und
dem Bautrager am 14.03.2008 wie folgt festgelegt:

Schrammbord 0,60 m
Fahrbahn 7,00 m
Grunstreifen 2,0om
Gehweg 2,05m

Ob die Fahrbahn mit Hochbordsteinen und Tiefbordsteinen - Rund-
bordsteinen — eingefasst wird, wird in der Ausfiihrungsplanung fest-
gelegt. Die offentliche Flache endet jeweils an der Hinterkante
Gehweg. Die Restflache in Breite bis 6,35 m bleibt im Eigentum der
Grundstiicksgesellschaft und wird mit Schotterrasen befestigt. Die-
se Flache wird im Bebauungsplan entsprechend als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung, ,,privat®, festgesetzt.

Sondergebiete/Mischgebiet/Gewerbegebiet

Weitere private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
sind im Handelsbereich fiir die ErschlieBung der Markte festgesetzt,
da es sich hier um eine private ErschlieBungsstrale handelt. Der
Teilbereich, der zum geplanten Kreisverkehr an der Fischbachstral3e
gehort, wird entsprechend als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt.

Die privaten Verkehrsflichen werden zusatzlich mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager belegt.
Damit soll sichergestellt werden, dass z. B. Fahrzeuge der Stadtwer-
ke aber auch der Waldbesitzer zukiinftig tber das Privat-Gelande
auf den Wirtschaftsweg gelangen konnen, der an der Nordost-
Grenze des Plangebietes verlauft und zu dem Regenriickhaltebecken
sudlich des Bebauungsplangebietes fuhrt. Da die Deutsche Bahn AG
zukunftig die Unterhaltung und Wartung der DB-Briicke im Suden
des Plangebietes nicht mehr aufrecht erhalten wird, ware somit die
Zufahrtsmoglichkeit an das Regenruickhaltebecken dort nicht mehr
gewahrleistet. Daher soll mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur
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die Versorgungstrager diese Moglichkeit gesichert werden. Es ist
vorgesehen, den Weg entlang des Plangebietes fiir Versorgungs-
fahrzeuge auszubauen sowie die angrenzenden Freiflachen als ,Vor-
waldzone" zu gestalten.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf privater Verkehrsfla-
che wird fur den FuR- und Radweg bzw. der Notzufahrt festgesetzt,
der von dem Wohngebiet zum Handelsbereich fiihrt. Diese Wege-
verbindung stellt eine fuRlaufige Anbindung des Wohngebietes an
den Nahversorgungs- bzw. Einzelhandelsbereich sicher. Die Flache
ist auch in Notfdllen fiir Rettungsfahrzeuge (Feuerwehr, Kranken-
wagen) befahrbar. Hier soll mit baulichen Einrichtungen (z.B. um-
legbarer Poller) die ErschlieBung des Wohngebietes sichergestellt
werden, ohne dass Schleichverkehre aus dem Einkaufsbereich ent-
stehen konnen.

Die heutigen Stellplatzflachen und Anlieferzonen fiir den REWE-
Markt und den ehemaligen Baumarkt werden als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Pri-
vat/Stellplatze” festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind Stellplat-
ze, Nebenanlagen fur die Ver- und Entsorgung, Werbeanlagen so-
weit sie nach Nr. 1.2 der textlichen Festsetzungen zuldssig sind, Zu-
fahrten, Zuwegungen, Anliefer- und Lagerflachen, Aufstellflachen
fir Einkaufswagen sowie Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern, zuldssig. Dies begriindet sich aus der heute vorhande-
nen besonderen stadtebaulichen Situation, da hier bereits weitlau-
fige Stellplatzanlagen vorhanden sind. Hier werden die erforderli-
chen Stellplatze fiir die Einzelhandelsnutzung angeboten. Die Stell-
platzflachen der einzelnen Baugebiete sind einander zugeordnet, da
hier Synergieeffekte durch Kopplungskaufe erwartet werden und
somit eine ,Mehrfachnutzung“ der Stellplatze ermoglicht. Die Zu-
lassigkeit der weiteren Nutzungen (Nebenanlagen fiir die Ver- und
Entsorgung, Aufstellflichen, Bepflanzungen etc.) ist erforderlich, da
sie fur den funktionalen Ablauf und der Gestaltung des Einkaufsbe-
reichs notwendig sind.

3.9 Offentliche Parkplitze in den Aligemeinen Wohngebieten

Fiir das Allgemeine Wohngebiet sind in den WohnerschlieRungs-
straBen oOffentliche Parkplatze vorgesehen. Bei den derzeit konzi-
pierten 48 Hauseinheiten als Doppel- oder freistehende Einfamili-
enhauser sind ca. 27 Parkplatze nachgewiesen. Diese werden in den
WohnerschlieBungsstraBen (Mischflache) in Verbindung mit Stra-
Benbaumen vorgesehen. Dabei ist eine alternierende Anordnung
der Parkplatze als zusatzliche verkehrsberuhigende Gestaltungs-
malinahme geplant. Bei der Anordnung der Stellplatzflachen sind
die Erreichbarkeit der Grundstiickszufahrten sowie die Belange von
Mill- und Rettungsfahrzeugen berticksichtigt worden.
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3.10 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

In der WohnerschlieRungsstraBe an der Grundstlicksgrenze zur vor-
handenen Spedition sowie an der Flache des zukuinftigen Kreisver-
kehrs im Handelsbereich wird gemalR Planeinschrieb ein Bereich
festgesetzt, wo Ein- und Ausfahrten nicht zulassig sind. Somit wird
gewahrleistet, dass nicht zusatzliche Grundstiickszufahrten zu dem
Gewerbebereich entstehen konnen oder die Lage der bestehenden
Zufahrt verschoben und damit die Rahmenbedingungen fiir die
LarmschutzmaBnahmen verandert wiirden. Des weiteren ist aus
Verkehrssicherheitsgriinden sowie aus straRenraumgestalterischen
Grunden die Anlage weiterer Grundstiickszu- und Abfahrten nicht
vorgesehen.

3.1 Immissionsschutz — Lirmimmissionen

Wie unter Kap. 2.1 dieser Begriindung dargelegt, wurden die Ver-
kehrslarm- und Gewerbeldarmimmissionen in dem Plangebiet schall-
technisch untersucht um planerisch moglichen Konflikten zwischen
der Gewerbenutzung, Verkehr und der geplanten Wohnnutzung
vorzubeugen.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zu ge-
wabhrleisten, sind umfangreiche Schallschutzbauwerke erforderlich.
Die notwendigen Hohen bei den vorgesehenen stadtebaulichen
Nutzungen und Strukturen wurden schallgutachtlich ermittelt und
im Bebauungsplan festgesetzt. Aus Kombinationen von sogenann-
ten L-Steinen-Wanden und Wallen wird dass Wohngebiet sowohl
akustisch als auch optisch von den immissionswirksamen Nutzun-
gen (Gewerbe, Verkehr) getrennt. Die ermittelte Hohe der Larm-
schutzbauwerke im Siiden des Plangebietes (bis zu 4 m lber Gelan-
de) lasst auch nachts durch den Speditionshof keine Uberschreitun-
gen der zulassigen Mittelungs- und Spitzenpegel erwarten. Die Ta-
gessituation ist generell unkritisch. Der nordlich bereits vorhandene
Wall wird als Bestand im Bebauungsplan festgesetzt.

Die notwendigen Hoéhen fir Schallschutzbauwerke wurden fir die
vorgesehenen 1- bis 2-geschossigen Wohnhauser im Allgemeinen
Wohngebiet ermittelt. Es wird deutlich, dass die Dachgeschosse (d.
h. Geschosse, die keine Vollgeschosse sind, Uber den jeweils obers-
ten maximal zuldssigen Vollgeschossen) in Teilbereichen des Plan-
gebietes auf den der Larmquelle zugewandten Seite durch die Larm-
schutzbauwerke nicht adaquat abgeschirmt werden kénnen. Daher
wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass in Dachge-
schossen, jeweils tUber den obersten zuldssigen Vollgeschossen, an
den nach Siid-Ost und Siid-West orientierten Gebaudeseiten gemaf}
Planeinschrieb Aufenthaltsraume, die zum nicht nur voriibergehen-
den Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind, nicht
zulassig sind. Dabei handelt es sich um Aufenthaltsraume im Sinne
der Landesbauordnung (LBauO NW)
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Mit den Festsetzungen des Bebauungsplan wird gewahrleistet, dass
dem erforderlichen Immissionsschutz ganzheitlich Rechnung getra-
gen wird.

3.12 Grinflachen
Offentliche Griinflichen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist in zentraler Lage ein
quartiersbezogener Kinderspielplatz mit einer GroBe von ca. 400 qm
vorgesehen. Dieser wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Gruinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz“ festgesetzt.

Private Grinflachen, Zweckbestimmung ,,Wall, Lirmschutz“

Im Bereich der Einzelhandelsnutzungen bestehen begriinte Wallan-
lagen und Boschungen, die dauerhaft zu pflegen und zu erhalten
sind. Die begriinten Wallanlagen erfiillen heute Larmschutzfunktio-
nen zur benachbarten Wohnnutzung an der SandstralRe und der
kirchlichen Einrichtungen. Diese Wallflachen, die im Privatbesitz
sind, werden daher als private Griinflichen mit der Zweckbestim-
mung ,Wall, Lirmschutz“ festgesetzt.

Hausgarten, Walleingriinungen

Fir das Plangebiet sind umfangreiche Eingriinungsmafnahmen
vorgesehen, insbesondere im Bereich der FischbachstraBe sowie im
Bereich der Larmschutzbauwerke. Des weiteren werden auf den
privaten Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet Vorgarten und
EingrinungsmaBnahmen festgesetzt. Die Festsetzungen zu den
einzelnen MaBnahmen sowie zu der dauerhaften Pflege und Erhalt
der Pflanzflachen basieren auf dem Landschaftspflegerischen Fach-
beitrag, der zu diesem Bebauungsplan erarbeitet worden ist. Die
maximal zulassige Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet
gewahrleistet ausreichende Flachen fiir die Anlage von Hausgarten.
Innerhalb der gemaR § g9 Abs. 1 Nr. 25 festgesetzten Pflanzflachen
sollen Nebenanlagen und Zuwegungen gemald den Festsetzungen
zulassig sein. Damit ist gewahrleistet, dass evtl. notwendige Zufahr-
ten, Notausgange oder Treppenanlagen, die aus Grinden des
Brandschutzes erforderlich sind, errichtet werden durfen.

Waldsaum — auRerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches

An der Nord-Ost-Grenze des Plangebietes verlauft ein Weg, der zum
Regenriickhaltebecken sudlich des Plangebietes fuhrt und der fir
Fahrzeuge der Stadtwerke kuinftig nutzbar gemacht werden soll. Die
angrenzenden Flachen sind als Vorwaldzone auszubilden. Daher
wird der Waldeigentiimer die an das Baugebiet angrenzenden Ge-
holzstreifen als Waldmantel entwickeln, pflegen und erhalten. Hier-
bei sind zur Erzielung einer vielfaltigen Bestandsstruktur dominante



Ver- und Entsorgung

41

Geholze spatestens alle 5 Jahre zu fallen oder ,,auf den Stock“ zu
setzen. Der gestufte Waldmantel soll vorrangig von Straucharten
gebildet werden. Hierbei sind an den dem Baugebiet zugewandten
Randern kleinwiichsige Arten und Blitengehdlze zu férdern oder
einzubringen und zu erhalten. Die entsprechenden vertraglichen
Regelungen zur Sicherstellung der Vorwaldzone werden zwischen
Vorhabentrager und Waldeigentiimer getroffen.

4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Strom, Wasser, Gas, Ab-
wasser) ist durch Anschluss an die vorhandene Infrastruktur sicher-
gestellt (vgl. Kapitel 2.4.3 der Begriindung).

Die Entsorgung der Abwasser (Niederschlagswasser und Schmutz-
wasser) erfolgt im Mischsystem mit Anschluss an den Kanal in der
FischbachstraRe.

5 Niederschlagswasserbeseitigung

GemalR §51a Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser
von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen wer-
den, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah, direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser lber eine Kanalisation, in
ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Nach § 51a Abs. 3 LWG ist Niederschlagswasser, das aufgrund einer
nach bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsplanung ge-
mischt mit Schmutzwasser einer offentlichen Abwasserbehand-
lungsanlage zugefiihrt wird oder werden soll, von der Verpflichtung
nach Abs. 1 ausgenommen, wenn der technische oder wirtschaftli-
che Aufwand unverhaltnismaRig hoch ist.

Da der Mischwasserkanal in der FischbachstralRe gemaR der Gene-
ralentwasserungsplanung saniert wurde und damit auch das kinf-
tige Niederschlagswasser aus diesem Baugebiet zur Einleitung in
das stadtische Kanalnetz beruicksichtigt wurde, ist gemaR § sia
LWG, Abs. (3) die Verpflichtung gemaf § 51a, Abs. (1) zur Versicke-
rung oder Ableitung in einen Vorfluter hier nicht gegeben, da dann
ein aufwandigeres Trennsystem gebaut werden musste, was in die-
ser Situation wirtschaftlich unverhaltnismaRig anzusehen ware.
Daher werden die Niederschlagswasser von den befestigten Stra-
Ben, Hof und Dachflachen in das Mischwasserkanalsystem eingelei-
tet. YAusnahmen hiervon kénnen im Allgemeinen Wohngebiet nur
gemacht werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass die
Versickerung auf dem Grundstiick méglich ist. Fiir Anlagen, die zur
Regenwasserentsorgung auf den Grundstticken vorgesehen werden,
sind bei der Unteren Wasserbehorde des Rhein-Erft-Kreises durch den
Bauherren die erforderlichen Antrdge zu stellen und die Genehmigung
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einzuholen. Auf die Bestimmungen der Entwdsserungssatzung der
Stadt Bergheim wird hingewiesen. Versickerungsanlagen sind gemajfs
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB in dem Allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Fiir
den Bau und die Bemessung der Versickerungsanlagen sind die Hin-
weise des Arbeitsblattes A138 der Abwassertechnischen Vereinigung e.
V. (ATV) zu beachten. Zu Grundstiicksgrenzen ist ein Abstand von 3 m,
zu unterkellerten Gebduden sowie zu den in Bebauungsplan festge-
setzten Ldrmschutzwdinden (Stlitzmauern am unmittelbaren nord-
westlichen, stidwestlichen und stiddstlichen Rand des WA-Gebietes) ist
ein Abstand von mindestens 6 m einzuhalten. Niederschlag, der auf
nicht befestigte offene Gartenflachen trifft, kann in den Untergrund
versickern.

6 Natur und Landschaft
6.1 Rechtsgrundlage

Da es Aufgabe der Bauleitplanung ist, mit dazu beizutragen, die
Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts aufrecht zu
erhalten und zu verbessern, sind bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge zu berticksichtigen. Des Weiteren regelt § 1a BauGB, dass uber
Eingriffe, die durch den Vollzug eines Bebauungsplans zu erwarten
sind, in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu entscheiden ist.
Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe sind im
Rahmen der Abwagung nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB zu berticksich-
tigen.

Sachlich knlpft § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB an den Begriff des Eingriffs
an, wie er in § 8 Abs. 1 BNatSchG definiert ist. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans mussen, damit von einem Eingriff gesprochen
werden kann, solche Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen ermdglichen, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen. Bei
einer extensiven Auslegung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung des § 8 BNatSchG ist fast jede bauliche Anlage ein Eingriff in
Natur und Landschaft, weil sie im Einzelfall zwar nicht erheblich,
aber doch nachhaltig im Sinne von dauerhaft ist. Sie fuihrt zu einer
Versiegelung einer bestimmten Bodenflache, die daher ihre naturli-
chen Funktionen nicht mehr erfiillen kann.2 Wenn in einem Bebau-
ungsplan erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen durch Festset-
zungen ermoglicht werden, ist diese nachhaltige Beeintrachtigung
immer gegeben.

Ein Ausgleich ist gemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB jedoch nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zuldssig waren.

9 Vgl. hierzu z. B. Koch, H.J.: Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren. Rechtsgutachten. Ham-

burg1992.
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6.2 Landschaftspflegerische MaBnahmen

Zu diesem Bebauungsplan wurde durch die Planungsgesellschaft
Smeets + Damaschek, ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit
Angaben zur Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und zur Ab-
handlung der Eingriffsregelung nach § 6 LG NW erarbeitet. Die um-
weltrelevanten Belange und Schutzgiter werden im landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag erfasst und hinsichtlich ihrer Bedeutung
und Empfindlichkeit bewertet. Die Auswirkungen der Planungen
werden aufgezeigt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit gewichtet.

Zum Zweck der Umweltvorsorge und aufgrund des sogenannten
Vermeidungsgebotes gemald § 4a LG NW ist der Verursacher eines
Eingriffs zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachti-
gungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild sind durch MaR-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen oder auf sonstige Weise zu kompensieren. Dies gilt gemal3
§ 21(2) BNatSchG nicht in Gebieten im Innenbereich nach § 34
BauGB. Daher wurde fir den vorliegenden Bebauungsplan die na-
turschutzrechtliche Eingriffsregelung ausschlie3lich fiir die ehema-
lige Bauschutthalde (beurteilt nach § 35 BauGB) durchgefiihrt.

Zur Herleitung des erforderlichen landschaftspflegerischen Mal3-
nahmeumfangs wurde eine Berechnung des Bestandes- und Aus-
gleichswertes durchgefiihrt.

Als Ergebnis der ermittelten Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung ist
anzufihren, dass trotz der geplanten Eingriinung und stadtebau-
lich-landschaftspflegerischen Einbindung des Plangebietes ein Defi-
zit von Wertpunkten verbleibt. Die vorgesehenen planerischen
MaRnahmen (Begriinung entlang der FischbachstralRe mit Boden-
deckern und Baumen, Eingriinung des gesamten Wohn- bzw. Plan-
gebietes) fiihren insgesamt zu einer okologischen Aufwertung,
dennoch verbleibt ein Defizit das extern zu kompensieren ist. Zum
Ausgleich der Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt und
der abiotischen Faktoren wird der Eingriff mit einer Mallnahme aus
dem Okokonto der Kreisstadt Bergheim kompensiert. Die MaRnah-
me aus dem Okokonto befindet sich siidwestlich von Quadrath-
Ichendorf, westlich der K 34 angrenzend an den Erftflutkanal. Die
genaue Lage wird mit der Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 16,
Flurstiick 139 beschrieben. Bei der AusgleichsmaBnahme handelt es
sich um die Aufforstung eines Ackers mit standortgerechten Laub-
geholzen und die damit verbundene Entwicklung eines Waldes mit
Waldrand entlang des Erftflutkanals. Die Ausgleichsflaiche weist
insgesamt eine GrolRe von 46.076 qm auf. Zur Kompensation fir
den hier vorliegenden Bebauungsplan wird ein Guthaben von 7.680
gm herangezogen. Mit dieser MalRnahme wird auch der Forderung
des Erftverbands entsprochen, der AusgleichsmaBnahmen an Ge-
wassern fordert.
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Im Zusammenspiel aller vorgenannten MalRnahmenflachen wird
der Ausgleich fur den unvermeidbaren Eingriff sichergestellt.

7 Ortliche Bauvorschriften

Mit den nach § 86 Landesbauordnung in Verbindung mit § 9 Abs. 4
BauGB in den Bebauungsplan aufgenommenen baugestalterischen
Regelungen soll die Durchsetzung stadtebaulicher Zielvorstellungen
unterstutzt sowie eine Einpassung der Neubebauung in das nach-
barschaftliche Umfeld und in das Landschaftsbild gewahrleistet
werden. Damit eine vertragliche Eingliederung der vorhandenen
und geplanten Baukérper in das Orts- und Landschaftsbild sowie
dem Umgebungsschutz von Baudenkmalen gewahrleistet wird,
werden im Bebauungsplan MalRgaben der Gestaltung der Bauvor-
haben und der geplanten Werbeanlagen festgesetzt.

Im Rahmen der baugestalterischen Anforderungen soll den Win-
schen der Bauherren und Nutzer ausreichend Spielraum und Entfal-
tungsmoglichkeit verbleiben. Unter Beriicksichtigung der Verhalt-
nismafigkeit und Zumutbarkeit beschranken sich daher diese Rege-
lungen auf das im Interesse der Allgemeinheit erforderliche Mal.

Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen wird zum einen der erfor-
derlichen stadtebaulichen — gestalterischen Ordnung Rechnung
getragen und zum anderen die notwendige Flexibilitat fiir die Ge-
werbetreibenden berlicksichtigt. Bei der geplanten Neugestaltung
von Fassaden sind im Einvernehmen mit der Rheinischen Denkmal-
pflege — Landschaftsverband Rheinland die Errichtung von Werbe-
anlagen an bzw. auf Gebauden aufgrund des Umgebungsschutzes
zu den eingetragenen Baudenkmalen abzustimmen.

Werbeanlagen sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstuckfla-
che an der Statte der Leistung zulassig. Mit dieser Festsetzung wird
auch sichergestellt, dass keine Werbeanlagen, Werbetafeln o. a. an
den Stitzmauern oder Larmschutzwanden errichtet werden kon-
nen. Die GroRBe von Werbeanlagen an bzw. auf Gebauden wird im
Bebauungsplan begrenzt. Dabei sind in Sonder- und Mischgebieten
sowie Gewerbegebieten die GroRen im Verhaltnis zur GroBe des
jeweiligen Gebaudes gesetzt. Dies bezieht sich auf die Gebaudeseite
des jeweiligen Gesamtbaukorpers und nicht auf eine Gewerbeein-
heit, da die Zahl der moglichen Gewerbeeinheiten noch nicht be-
kannt ist bzw. auch flexibel sein kann. Eine absolute GroRRe der Wer-
beanlagen in Form von Hohe und Breite an den Gebauden in den
Gewerbe- Sonder- und Mischgebieten festzusetzen ist hier aufgrund
der stark differierenden GebaudegroRen, die vorhanden oder mog-
lich sind, nicht sinnvoll. Eine maximale Obergrenze wird aber fest-
gelegt. Fur das Allgemeine Wohngebiet dagegen wird festgesetzt,
dass Werbeanlagen nur in einer GroRe von bis zu 0,25 qm zulassig
sind, weil dies dem stadtebaulichen Ziel, dort ein Wohngebiet zu
errichten, entspricht. Die Festsetzung der zuldssigen Hohen fuir bau-
liche Anlagen umfasst auch die zuldassigen Hohen von Werbeanla-
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gen, die bauliche Anlagen im Sinne des § 2 Abs. 1i. V. mit § 13 Lan-
desbauordnung NRW sind.

Mit dem Ausschluss von beweglicher (laufender) Werbung und sol-
chen Werbeanlagen, bei denen die Beleuchtung ganz oder teilweise
im Wechsel an- und ausgeschaltet wird (Blinkreklame) werden mog-
liche Storungen z. B. durch Lichtemissionen auf die Umgebung ver-
mieden. Innerhalb des mit ,F“ gekennzeichneten Baufensters sind
Fahnen zulassig. Fir den Betrieb Centershop wurden bereits drei
Fahnenstandorte an der Fischbachstralle genehmigt. Auf der mit
»Pylon“ gekennzeichneten Flache ist nur eine Werbeanlage als Pla-
katwand, Saule, Pylon, Monument oder vergleichbare Anlage zulas-
sig. Hier ist die Anlage eines Pylons mit einer absoluten Objekthohe
von 10,50 m und einer Gesamtbreite von 4,15 m geplant. Dabei han-
delt es sich um einen um 6° geneigten Schragpylon fiir den Ein-
kaufsbereich des Quadraparks.

Fur die projektierten Biiro-, Gewerbe- und Handwerksnutzungen in
den Mischgebieten an der FischbachstraBe werden jeweils Standor-
te fir Werbetrager auf den Grundstuicken festgesetzt und die Di-
mensionen der zuldssigen Werbetrager auf ein fiir das Stadtbild
vertragliches und fir Werbezwecke ausreichendes MaR festgesetzt.

Damit wird zum einem den betriebswirtschaftlichen Erfordernissen
einer adaquaten AulRenwerbung fiir die Einzelhandelsbetriebe ent-
sprochen und zum anderen einem ,Wildwuchs“ an weiteren Werbe-
tafeln im Baugebiet entgegengewirkt.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan berlicksichtigen bereits vor-
handene und genehmigte Werbeanlagen im Plangebiet sowie auch
den Sachverhalt, dass im Plangebiet denkmalgeschiitzte Gebaude
vorhanden sind. Daher sind die Untere Denkmalbehorde sowie das
Rheinische Amt fir Denkmalpflege im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu beteiligen.

Der Ausschluss bestimmter Materialien fiir AuBenwande bei Ge-
bauden soll dazu beitragen, den Eingriff in das Landschaftsbild zu
minimieren und innerhalb des Neubaugebietes bei aller Vielfalt ein
weitgehend homogenes Erscheinungsbild zu gewahrleisten. Um
eine notwendige Gestaltungsfreiheit bei den Bauvorhaben zu ge-
wahrleisten, sind in der Detailgestaltung bei untergeordneten Bau-
teilen Abweichungen von den zuldssigen Materialien und Farben
zulassig. Mit den Festsetzungen werden zum einen der Rucksichts-
nahme auf das Stadt — und Landschaftsbild sowie der gestalteri-
schen Freiheit zukunftiger Bauherren in ausreichendem Mafe Rech-
nung getragen. Fur die Festsetzung der zuldssigen bzw. nicht zulas-
sigen Materialien bei der Fassadengestaltung werden die vorhan-
denen und geplanten Handels- und Dienstleistungsbereiche von
dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet deutlich unterschieden,
da bei der Errichtung von gewerblichen Gebauden in der Regel auch
andere Materialien verwendet werden (wie. z. B. Betonfertigteile),
was auch eine planerische Berticksichtigung erfordert. Von der Fest-
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setzung der Firstrichtung bei Neubauten insbesondere im geplanten
Wohngebiet wird hier Abstand genommen, da es sich um relativ
kleine Grundstiicke handelt die bei den vorliegenden stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen (z. B. Orientierung, Lairmimmissionen)
eine groRtmogliche Flexibilitat in der Gestaltungsfreiheit und Nut-
zungsmoglichkeit erfordern.

In den allgemeinen Wohngebieten WA wird bei geneigten Dachern
der Hauptgebaude eine zulassige Neigung von 28° bis 38 ° festge-
setzt. Flachdacher sollen in den Allgemeinen WA nur dort zugelas-
sen werden, wo in Dachgeschossen aufgrund der Larmimissionen
ohnehin besondere Anforderungen an die Grundrissgestaltung be-
stehen. Flachdacher sind auch nur dann zulassig, wenn durch sie
nicht noch ein Dachgeschoss geschaffen wird. Diese Festsetzungen
dient der stadtebaulich-gestalterischen Zielsetzung, ein lebendiges
aber doch homogenes Erscheinungsbild des Wohngebietes zu errei-
chen. Des weiteren ist die Anordnung von Baukdrpern mit Flachda-
chern in Bereichen, wo die Dachgeschosse ohnehin durch Larmim-
missionen beeintrachtigt sind, sinnvoll. In den Sonder- und Misch-
gebieten sind Flachdacher gemaR Planeinschrieb zuldssig, da hier
bereits Flachdacher bzw. sehr flach geneigte Dacher bei den ge-
werblichen Gebdauden bestehen und auch bei Neu- oder Umbauten
zulassig sein sollen. Auf eine Festsetzung hinsichtlich zulassiger
Dachneigung in dem Mischgebiet an der FischbachstraBBe wird ver-
zichtet, da hier bereits denkmalgeschiitzte Gebaude mit sehr unter-
schiedlichen Dachneigungen bestehen und daher eine Festlegung
der zulassigen Dachneigung hier planerisch nicht zielfiihrend ist.

Da aus okologischer Sicht (Energieeinsparung, Lokales Klima) Win-
tergarten anzustreben sind, wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass Wintergarten auch aulRerhalb der Baugrenzen in einem Paral-
lelstreifen bis zu 3,0 m Tiefe zur Baugrenze als Glaswintergarten in
Metall- oder Holzrahmenkonstruktion zulassig sind. Bei Grenzstan-
digen Wintergarten ist die Anlage einer Brandschutzwand in ande-
ren Materialien (z. B. Mauerwerk) zuldssig. Um isolierte Wintergar-
ten zu verhindern, mussen sie baulich tber ihre gesamte Breite mit
dem Wohnhaus verbunden sein. Diese Regelung wird fur glinstiger
erachtet als eine Ausnahmeregelung, da der Begriff Ausnahme dann
nicht zutrifft, wenn eine regelmaRig zulassige Abweichung von den
Festsetzungen ermoglicht werden und nicht nur ein ,atypischer”
Sachverhalt geregelt werden soll.

Festsetzungen zu Art und Gestaltung von Grundstiickseinfriedun-
gen sowie zur Nichteinsehbarkeit und Begriinung von Abfallbehal-
tern bzw. deren Standplatzen begriinden sich in 6kologischen und
optisch gestalterischen Gesichtspunkten hinsichtlich der als ortsty-
pisch betrachteten Merkmale.
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8 Kennzeichnungen

Durch Abgrabungen und Aufschiittungen ist das natirliche Relief
im Plangebiet stark verandert worden. Ein Teilbereich am 6stlichen
Rand des Plangebietes liegt im wiederverfiillten ehemaligen Tage-
baubereich. Das Plangebiet wird daher insgesamt gemal § 9 Abs. 5
Nr. 1 als Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen aullere Einwirkungen erforderlich sind, textlich gekenn-
zeichnet. Die ehemalige Abbaukante wird naherungsweise im Be-
bauungsplan dargestellt. RWE Power AG empfiehlt, dass dieser Be-
reich *in der Griindungsebene nicht bebaut werden soll. *Die bauli-
chen Anlagen sind so zu errichten, dass sie entweder vollstdndig im
gewachsenen oder vollstindig im aufgeschiitteten Boden gegriindet
sind. Bauliche Anlagen auf aufgeschiitteten Béden miissen auch im
Nahbereich der ehemaligen, iiberkippten Tagebauboschungen unter
den Fundamenten der Gebdude (ausgenommen Nebengebdude) min-

destens 5 m K/ppenboden aufwelsen Btrreh—das—fﬁg—Buro—Bf—'FrH—

Brefeiche?eﬁ%wifkeﬁﬁi-i%dﬁﬁgeﬁd—w—beafhfeﬁﬁhd—(vgl Kapltel 2.9
der Begriindung) Vor Baubeginn ist gutachtlich nachzuweisen, dass
die Griindungsauflagen eingehalten werden, die Standfestigkeit der
Bauvorhaben ist durch den Bauherren *jeweils gutachtlich zu bele-
gen.

9 Nachrichtliche Ubernahme

Die Gebaude Nr. 4, 5, 6 und 7 (FischbachstralBe 31— 39) wurden unter
der Lfd. Nr. 252 am 02.08.2005 in die Denkmalliste der Kreisstadt
Bergheim eingetragen, das Lagergebaude an der FischbachstraRe
wurde im Dezember 2008 als Denkmal eingetragen. Daher werden
diese Gebaude gemaR § g Abs. 6 BauGB nach Denkmalschutzgesetz
DSchG nachrichtlich in den Bebauungsplan libernommen.

Der Investor ist intensiv darum bemiuht, fiir diese Gebaude Nutzun-
gen und Nutzer zu akquirieren, die im Einklang mit den Belangen
des Denkmalschutzes stehen. Fur die Standorte der Gebaude wer-
den Mischgebiete festgesetzt, die eine Biiro- oder gewerbliche Nut-
zung der Gebdude ermoglichen. Fur die ehemalige Havaria-
Lagerhalle ist die Ansiedlung eines Dienstleistungszentrums (Biros,
nicht storende Gewerbebetriebe) geplant. Die Festsetzungen im
Bebauungsplan ermoglichen, dass solche Nutzungen unter Berlick-
sichtigung der denkmalpflegerischen Aspekte umgesetzt werden
konnen.

10 Hinweise

Aufgrund der schwierigen Baugrundverhaltnisse werden ausfiihrli-
che Hinweise zu erforderlichen besonderen Untersuchungen und
Grundungsmallinahmen aufgenommen sowie auf die einschlagigen
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DIN-Vorschriften und Forderungen der Trager 6ffentlicher Belange
hingewiesen.

Aufgrund der Nutzungshistorie des Plangebietes wurde eine altlas-
tentechnische Untersuchung vorgenommen, die keine Hinweise auf
fur den Menschen oder das Grundwasser schadliche Einfliisse erge-
ben hat. Auf mogliche Fundamentreste der Altbebauung aufgrund
der Nutzungshistorie des Plangebietes wird hingewiesen. Dies wird
insbesondere bei der moglichen Herstellung von Kellern bei Gebau-
den zu beachten sein. Auf die Bauvorschriften der DIN 1054 ,,Zulas-
sige Belastungen des Baugrunds®, der DIN 18196 ,,Erd- und Grund-
bau; Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke“ und der DIN
18195 ,,Bauwerksabdichtungen“ sowie die Bestimmungen der Lan-
desbauordnung NW sind zu beachten wird im Bebauungsplan hin-
gewiesen. Im Bereich von geplanten Hausgarten ist mit Abstim-
mung des Rhein-Erftkreises der Einbau von kulturfahigem Boden
vorgesehen.

Das Plangebiet liegt in einem ehemaligen Bombenabwurf- und
Kampfgebiet. Aufgrund der Bodenverhiltnisse (Auffiillungsboden)
wird die Erfordernis von Untersuchungen nicht gesehen. Sollten
jedoch Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. durchgefiihrt werden, wird
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst eine Sicherheitsdetektion
empfohlen. Auf das Merkblatt fur das Einbringen von ,Sondierboh-
rungen“ im Regierungsbezirk KoIn, der Bezirksregierung Diisseldorf,
Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW — Rheinland, wird hingewie-
sen.

Hinweise der Versorgungstrager auf Anlagen

NetCologne weist darauf hin, dass im nordostlichen Geh/-Radweg
der FischbachstralRe unterirdische Kabelrohranlagen bestehen. Bei
kiinftigen Bauarbeiten ist die Sicherheit der Anlagen zu gewahrleis-
ten. Detaillierte Plane konnen bei Bedarf unter
leitungsauskunft@netcologne.de abgerufen werden.

Die RWE Rhein-Ruhr-Netzservice weist darauf hin, dass durch das
Plangebiet zum Teil Versorgungseinrichtungen betroffen sind. Die
se sind bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen. Bei Entwid-
mung von offentlichen Grundstiicksflachen werden bei einem Ver-
kauf vereinbarungsgemal} dingliche Sicherungen der Leitungstras-
sen und Anlagenstandorte notwendig. Bei Leistungserh6hungen ist
u. U. die Anpassung der Netze erforderlich. Sollte durch Art und Um-
fang der Bebauung einer erhohter Leistungsbedarf an Energie oder
an Loschwasser zu erwarten sein, wird um rechtzeitige Einbindung
in die Planung gebeten. Bei Naherungen von Bepflanzungen an Ver-
sorgungsleitungen ist die DVGW Richtlinie GW 125 ,Bepflanzungen
im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zu bertlicksichtigten,
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SchutzmaRnahmen sind mit der Versorgungstrager abzustimmen.
Entlang der FischbachstraRRe sind Bepflanzungsmalinahmen vorge-
sehen. Evtl. notwendige SchutzmalRnahmen werden mit dem Ver-
sorgungstrager abgestimmt.

Hinweise zu Bodendenkmalen

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern liegen fiir
den Planbereich nicht vor. Es ist allerdings zu berticksichtigen, dass
systematischen Erhebungen zur Ermittlung des archaologischen
Potenzial im Plangebiet bisher noch nicht durchgefiihrt wurden. Die
Entdeckung von Bodendenkmalern bei der Durchfiihrung von Erd-
eingriffen ist deshalb nicht auszuschlieBen. Auf die §§ 15, 16 Denk-
malschutzgesetz NW wird hingewiesen.

n Empfehlungen

Im Hinblick auf zukunftsweisende Technologien und der moglichen
Nutzung natirlicher Ressourcen und regenerativer Energien wird
die Nutzung von Niederschlagswasser sowie von Solarenergie im
Plangebiet empfohlen. Zur Verbesserung des Kleinklimas und der
landschaftsgerechten Einbindung des Baugebietes wird die Begrii-
nung von Fassaden empfohlen.

12 Umweltpriifung — Umweltbericht gemaR Anlage zu § 2 ()
und 2a BauGB
12.1 Einleitung

Nach §1 Abs. 6 Nr.7 und §1a BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitplane u. a. insbesondere die Belange des Umweltschutzes zu
beriicksichtigen. Fur die Belange des Umweltschutzes wird gemal}
§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die vor-
aussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Hinblick auf eine sachgerechte Abwicklung der Umweltprifung
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr.
191/Qu ,,Nordostliche FischbachstralRe” werden die Umweltbelange
in Form eines Umweltberichts im Sinne der Anforderungen § 2a
BauGB konkretisiert. Unter Berlicksichtigung planerisch vorgesehe-
ner Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen werden die verblei-
benden wesentlichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkun-
gen des geplanten Vorhabens auf die Menschen, Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter
sowie die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutz-
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gutern ermittelt und beschrieben, soweit dies auf den Ebenen der
Planung moglich ist.

12.2 Vorhabenbeschreibung
Zielsetzung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 191/Qu ,Nordostliche FischbachstralRe®
soll die planungsrechtliche Sicherung der Wiedernutzung von z. T.
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben auf Grundlage des geneh-
migten Bestandes erfolgen sowie neue Wohnbebauung realisiert
werden. Dabei sind die Belange der Zentren- und Versorgungsstruk-
tur im Einwirkungsbereich des Plangebietes zu berticksichtigen so-
wie die Anforderungen an den Immissionsschutz im Hinblick auf die
geplante Wohnnutzung zu untersuchen. Des weiteren sind die Be-
lange des Denkmalschutzes im Bebauungsplan zu berticksichtigen.

Standort und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich an der FischbachstraBe im Stadtteil
Quadrath-Ichendorf. Die FischbachstralRe zeichnet sich heute durch
gemischte Nutzung aus. Im Norden des Plangebietes befinden sich
Kirche, Kindergarten und Gemeindehaus Heilig Kreuz sowie das
Schutzenheim. Daran schlieRt die Wohnnutzung an der Sandstrale
an. Die sudliche Begrenzung des Bebauungsplangebietes bildet das
Grundstuick der heutigen Spedition, die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr.197/Qu GE , Mittlere FischbachstralRe“ liegt.

Zurzeit besteht auf dem Geldnde noch der REWE-Markt, dem ein
Getrankemarkt angebunden ist. Die Hallen des ehemaligen Bau-
marktes stehen derzeit leer und sollen wieder fiir Handel genutzt
werden. Das ehemalige ,KAUFRAUSCH-Gebaude“ wurde im Juni
2008 durch den Sonderpostenmarkt ,Centershop® bezogen, die alte
Teppichhalle wurde zwischenzeitlich abgebrochen. Die friiheren
Verwaltungs- und Burogebaude an der Fischbachstrale sowie die
ehemalige Lagerhalle sind derzeit ebenfalls nicht genutzt. Sie ste-
hen unter Denkmalschutz. Die ehemalige Lagerhalle wurde am
15.12.2008 in die Denkmalliste der Kreisstadt Bergheim eingetragen.

Art und Umfang der Planung

Innerhalb des Plangebietes ist die Belegung des ehemaligen Bau-
marktes mit Fachmarkten sowie die Ansiedlung eines Lebensmittel-
Discounters vorgesehen. Nicht wesentlich stérende Gewerbebetrie-
be sollen ebenfalls zugelassen werden. Die denkmalgeschutzten
Gebaude an der Fischbachstralle sollen fiir Biiro-, Verwaltungs-
sowie Dienstleistungsbetriebe im Rahmen eines Mischgebietes
wieder genutzt werden. Der siidostliche Bereich des Plangebietes
wird zu einem allgemeinen Wohngebiet mit c. a. 48 Hauseinheiten
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(Einfamilienhauser) entwickelt. Die zuldssigen Grundflachenzahlen
schopfen die Obergrenzen der BauNVO aus und entsprechen damit
den ortlichen Gegebenheiten in der Nachbarschaft sowie den schon
bestehenden Baurechten im Plangebiet. Die verkehrliche Situation
wurde im Rahmen eines Verkehrsgutachtens geprift. Zur Anbin-
dung des Handelsbereich an die FischbachstraBe wird ein Kreisver-
kehr vorgesehen. Aus Griinden des Immissionsschutzes werden um-
fangsreiche Schallschutzbauwerke (Wall, Wand) festgesetzt. Fiir den
Bebauungsplan wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erarbeitet und die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen ermittelt
und festgesetzt. Um den Belangen des Ortsbildes und des Land-
schaftsbildes gerecht zu werden, werden umfangreiche Festsetzun-
gen zur Gestaltung der Baukorper, Einfriedungen sowie Werbeanla-
gen getroffen.

12.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und

Fachplanungen und Ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan
Nachfolgend werden die fur den Bebauungsplan relevanten Ziele
der Fachgesetze und —Plane dargestellt.

12.3.1  Fachgesetze
Mensch und seine Gesundheit

Zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren Vorsorge
ist die TA Larm v. 26.08.1998 und BImSchG v. 26.09.2002 sowie die
16. BImSchV — Verkehrslarmschutzverordnung v. 12.06.1990 maR-
geblich. Des Weiteren sind die 24. BImSchV (Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmenverordnung) v. 04.02.1997, die RLS 9o
sRichtlinie fir den Larmschutz an StraBen“ 1990 sowie die RAS
»Richtlinien fiir die Anlagen von Strallen“ 05.0.1993 relevant. Zur
Beruicksichtigung des Schallschutzes bei der stadtebaulichen Pla-
nung wird die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® (Juli 2002)
herangezogen.

Tiere, Pflanzen und Landschaft

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) v. 25.03.2002 zuletzt gedndert
am 21.06.2005; Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) vom 21.07.2000,
zuletzt gedandert am 15.12.2005

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fir die
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
so zu schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, dass die

= Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
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= die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahig-
keit der Naturguter,

= die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten
und Lebensraume sowie

= die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Die Zerstorung von Biotopen, die fiir dort wild lebende Tiere und
Pflanzen streng geschiitzter Arten nicht ersetzbar sind, ist nur dann
zulassig, wenn zwingende Griinde des liberwiegenden offentlichen
Interesses fur das Eingriffsvorhaben geltend gemacht werden kon-
nen (§ 4a Abs. 4 Satz 2 LG NRW).

FFH-Richtlinie 92/43/EWG vom 21.05.1992 Uber die Erhaltung der
natirlichen Lebensrdaume sowie der wildlebenden Tiere und Pflan-
zen, zuletzt gedandert durch Richtlinie 97/43/EG

Ziel ist Schutz der naturlichen Lebensraume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen von gemeinschaftlicher Bedeutung zur Sicher-
stellung einer biologischen Vielfalt.

Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG vom 02.04.1979 uber die Erhal-
tung der wildlebenden Vogelarten, zuletzt gedndert durch Richtlinie

97/49/EG

Ziel ist der langfristige Schutz und die Erhaltung aller europaischen
Vogelarten und ihrer Lebensraume.

EU-Artenschutzverordnung v. 30.08.2001, Bundesartenschutzver-
ordnung v. 14.10.1999

Ziel ist der Schutz besonders oder streng geschutzter Arten.

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.09.2004
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange

des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, zu berticksichtigen.

Boden

Bundes-Bodenschutzgesetz (BbodSchG) v. 17.03.1998; Landesboden-
schutzgesetz (LbodSchG) fur das Land Nordrhein-Westfalen wv.

09.05.2000
Ziel ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen (§1 BbodSchG). Dabei ist mit Grund und Boden

sparsam und schonend umzugehen und Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BbodSchV) Juli 1999
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Ziel ist die Erfassung und ggf. Sanierung von Altlasten und Schad-
stoffen zum Schutz des Menschen.

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.09.2004

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden (§ 1a Abs. 1 BauGB).

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz von August 2002 und Landeswassergesetz
NRW von Juni 1995

Ziel ist die Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaus-
haltes und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit. Gewasser sind vor Beein-
trachtigung ihrer 6kologischen Funktionen zu schutzen.

12.3.2  Fachplane
Regionalplan

Der Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan) fiir den Regie-
rungsbezirk KéIn Teilabschnitt Region Koln, Stand 2001, stellt fur das
Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Im sachlichen
Teilabschnitt Vorbeugender Hochwasserschutz, Teil 1 des Regional-
plans fiir den Regierungsbezirk Koln von Juli 2006 liegt der Planbe-
reich auBerhalb von Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten der
Erft.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bergheim ist das Plangebiet
als gewerbliche Bauflache bzw. Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Da
die planerischen Zielsetzungen fiir diesen Bebauungsplan nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt sind, wird hier die Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich, die im Parallelverfahren
durchgefihrt wird.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan, so dass die
planungsrechtliche Situation nach §34 BauGB, zu beurteilen ist.
Ausgenommen hiervon ist der Bereich der ehemaligen Bauschutt-
halde, der nach § 35 BauGB einzustufen ist.

Landschaftsplan, Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplanes Nr. 6 ,Rekultivierte Ville“. An das Plangebiet grenzt
das Landschaftsschutzgebiet ,Auf der Fischbachhohe®. Fiir das
Plangebiet selbst bestehen keine Schutzausweisungen.
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Im Plangebiet und im relevanten Einwirkungsbereich bestehen kei-
ne Natura-2000-Gebiete (FFH-Gebiete). Das nachstgelegene FFH-
Gebiet DE-5006-301 ,,Konigsdorfer Forst“ befindet sich in einer Ent-
fernung von 2 km zum Plangebiet.

12.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen -
Bestandaufnahme

Im folgenden werden die Umweltauswirkungen auf die jeweiligen

Schutzguter innerhalb des Plangebietes beschrieben.

12.41  Schutzgut Mensch

Im Zusammenhang mit der Planung sind fiir den Menschen poten-
ziell Auswirkungen auf das Wohn- und Arbeitsumfeld des Raumes
von Bedeutung.

Bewertung

Zur Beurteilung der vorhandenen und geplanten Siedlungsbereiche
durch die Bauleitplanung wird als wesentliches Kriterium die hohe
Empfindlichkeit des Menschen gegeniiber Larm und Schadstoffein-
tragen herangezogen. Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruk-
tur, der Verkehre auf der FischbachstralRe, der vorhandenen gewerb-
lichen Nutzungen besteht fir die Menschen eine Vorbelastung
durch Larm und Abgase. Der Bereich hat deshalb eine geringe Be-
deutung fir den Menschen. Die nahere Umgebung, die u. a. auch
durch ein Wohngebiet gepragt wird, stellen fiir den Menschen wich-
tige und gegeniber Beeintrachtigungen empfindliche Flachen dar.
Die Voraussetzungen fiir die Wohn- und Lebensqualitat der Men-
schen unmittelbar angrenzenden an das Plangebiet sind damit von
hohem Wert.

12.4.2  Schutzgut Tiere, Pflanzen und Landschaft

Tiere und Pflanzen sind auf der Grundlage des Bundesnaturschutz-
gesetzes als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer naturlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Innerhalb
des Bebauungsplangebietes bestehen keine Schutzgebiete. Biotop-
typen gemaR § 62 Landschaftsgesetz NW sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Somit gelten keine besonderen Erhaltungsziele und
Schutzzwecke im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Das Plan-
gebiet liegt nicht im relevanten Einwirkungsbereich von Natura-
2000-Gebieten. Fiir den Bebauungsplan wurde eine Artenschutz-
rechtliche Prifung durchgefiihrt.

Bewertung

Das Plangebiet grenzt heute bereits an bebaute Siedlungsbereiche
(FischbachstraRe, Wohnbebauung im Norden, Gewerbenutzung im
Siiden) an und ist selbst zum groRRen Teil versiegelt und bebaut. Fir
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den Bebauungsplanbereich ist als Ergebnis der artenschutzrechtli-
chen Prifung eine artenschutzrechtliche Betroffenheit nicht er-
kennbar.

12.4.3  Schutzgut Boden

Nach § 1a Abs. 2, Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden.

Bei dem im Plangebiet vorherrschenden Boden handelt es sich im
wesentlichen um aufgeschiittete Boden mit unterschiedlicher Trag-
fahigkeit. Sie sind zum groRen Teil durch vorhandene Bebauung und
Parkplatzflachen versiegelt. Da die Boden zum Teil mit Bauschutt
durchsetzt sind, liegt auch keine hochwertige Ertragsfahigkeit vor.
Aufgrund der Nutzungshistorie sowie der anthropogenen Verande-
rungen wurden Untersuchungen zu den Baugrundverhaltnissen und
moglichen Altlasten durchgefiihrt. Bereits 1997 erfolgte eine Vorer-
kundung der Altlastenverdachtsflachen zur Ermittlung von Konta-
minationen. Die Verunreinigungen wurden damals im Zuge der
Neubebauung entsorgt. Durch Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Berg-
heim (2006) wurde die Bauschutthalde nochmals auf Altlasten
uberprift. Lt. Untersuchung ist die Verwertung der Bauschutthalde
gemald den Bestimmungen des BBodSchG unter Berlicksichtigung
der in den Technischen Regeln der LAGA fir Bauschutt gemachten
Empfehlungen moglich. Das Material der Bauschutthalde wurde
zwischenzeitlich zur Gelandeauffillung im Plangebiet eingesetzt.

Um Erkenntnisse lber die geologisch-hydrogeologische Situation zu
gewinnen, wurden die Untergrundverhaltnisse durch Dr. Tillmanns
& Partner GmbH, Bergheim (2007) untersucht. Als Ergebnis ist fest-
zuhalten, dass ein Teilbereich im wiederverfiillten ehemaligen Ta-
gebaubereich liegt. Im Plangebiet handelt es sich um Auffullungs-
boéden und somit unglinstigen Baugrund.

Bewertung

Bezogen auf das Schutzgut Boden liegt, bedingt durch die Lage im
Stadtteil sowie der vorhandenen Bebauung und Nutzung, nur eine
sehr geringe Wertigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von
Natur und Landschaft vor. Aufgrund der geringen und unterschiedli-
chen Tragfahigkeit des Boden, da es sich um aufgeschiittete Béden
handelt, sind hier besondere Griindungmalinahmen erforderlich.
Die Altlastentechnischen Untersuchungen haben keine Hinweise
auf den Menschen oder das Grundwasser gefahrdende Belastungen
im Plangebiet ergeben.
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12.4.4  Schutzgut Wasser
Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachenwasser. Nordostlich
des Plangebietes verlauft am FuBe der bewaldeten Halde ein Ent-
wasserungsgraben, der in ein Regenriickhaltebecken siidlich des
Plangebietes miindet.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch bergbaulichen MalRnah-
men bedingten Grundwasserabsenkung. Das Grundwasser wird
wieder ansteigen und zukinftig ca. 10 m unter Gelandeoberflache
anstehen.

Wassereinzugsgebiet/Schutzzonen

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebiets-
zonen.

Bewertung

Aufgrund der Lage des Plangebietes liegen keine besonderen Werte
und Funktionen hinsichtlich des Schutzgutes Wasser vor.

12.4.5  Schutzgut Klima und Luftqualitat

Das Stadtgebiet von Bergheim gehort klimatisch zur Niederrheini-
schen Bucht. Die Landschaft ist durch ozeanisches Klima mit milden
Wintern, maRig warmen Sommern und ganzjahrigen Niederschla-
gen gepragt, wobei das Niederschlagsmaximum im Sommer zu fin-
den ist. Es werden Jahresniederschlage um 600 mm und Jahresmit-
teltemperaturen von ca. 9 Grad (Januar 1,5 Grad; Juli 17 Grad) gemes-
sen. Bergheim gehort damit im Vergleich zum Land Nordrhein-
Westfalen zu den niederschlagsarmen und warmeren Gebieten. Fiir
Bergheim uberwiegen deutlich Winde aus westlicher Richtung.

Das Plangebiet selbst ist heute zum Teil bebaut und liegt am Rande
von Siedlungsbereichen.

Uber die aktuelle lufthygienische Situation im Bereich des Plange-
bietes liegen keine Daten vor. Insgesamt sind in den letzten Jahren -
dem landesweiten Trend entsprechend — aufgrund der Zunahme
von Kraftfahrzeugen mit Abgasregelungen am Gesamtfahrzeugbe-
stand deutliche Reduzierungen kraftfahrzeugspezifischer Emissio-
nen bzw. Luftverunreinigungen anzunehmen. Es kann davon ausge-
gangen werden, dass das Niveau lufthygienischer Belastungen im
Plangebiet und Umfeld zurzeit nicht durch relevante Schadstoffkon-
zentrationen in der Nahe einschlagiger Grenzwerte gekennzeichnet
ist.
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Bewertung

Das Plangebiet ist durch die Lage im Stadtgebiet vorbelastet. Durch
die Planung sind keine klimaokologischen bedeutsamen Flachen
betroffen. Mit einer zusatzlichen Bebauung ist eine starkere Erwar-
mung der Flache tagsiiber aufgrund der veranderten Strahlungsei-
genschaften und Abwarmeemissionen zu erwarten. Damit ist vor-
aussichtlich eine geringfligige und nicht deutlich wahrnehmbare
Veranderung des Stadtklimas verbunden.

12.4.6  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Als Kultur- und sonstige Sachgiter sind solche zu verstehen, die als
architektonisch wertvolle Bauten oder archaologisch schitzenswer-
te Glter zu bewerten sind.

Baudenkmale

Teile der alten Industrieanlage, d. h. Buro- und Verwaltungsgebaude
an der Fischbachstralle 31 — 39 sind in die Denkmalliste der Kreis-
stadt Bergheim unter der Lfd. Nr. 252 eingetragen, das ehemalige
Lagergebaude an der FischbachstralRe ist seit dem 15.12.2008 in die
Denkmalliste der Kreisstadt Bergheim eingetragen.

Bodendenkmaler

Das Vorkommen von archdologischen Kulturgitern im Plangebiet
ist nicht bekannt.

Bewertung

Im Plangebiet sind Kultur- und Sachguter vorhanden, die planerisch
zu berticksichtigen sind. Die Gebaude werden daher entsprechend
§ 9 Abs. 6 BauGB im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Auf
die Belange des Bodendenkmalschutzes wird grundsatzlich hinge-
wiesen.

12.4.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Landschaft bzw. das Landschaftsbild ist in seiner Vielfalt, Eigen-
art und Schonheit sowie aufgrund seiner Bedeutung als Erlebnis-
und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Vor allem in Sied-
lungsnahe sind Flachen fur die Erholung zu sichern und in ausrei-
chendem Umfang bereitzustellen.

Das Bild des Plangebietes ist sowohl stadtisch als auch landschaft-
lich gepragt. Durch die vorhandene Bebauung, insbesondere im Be-
reich der Handelsnutzungen und an der Fischbachstralle ist das
Siedlungsbild vorgegeben. Die unter Denkmalschutz stehenden
ehemaligen Buro- und Verwaltungsgebaude sowie Lagergebdude
an der FischbachstraBe pragen das Stadtbild und setzen unverwech-
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selbare Akzente am Ort in Quadrath-lchendorf. Im Nordosten des
Plangebietes dominiert dagegen die bewaldete Halde als stark pra-
gendes landschaftliches Element.

Bewertung

Das Orts- und Landschaftsbild ist durch anthropogene Uberpragung
(Bebauung, Verkehrsfunktion) vorbelastet, die bedeutsamen Raume
der bewaldeten Halde werden durch die Planung nicht beeintrach-
tigt, die denkmalgeschutzten Gebaude werden nachrichtlich tber-
nommen.

12.4.8  Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei
sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sowie Wech-
selwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszu-
sammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten. Die auf die
Teilsegmente der Umwelt und des Naturhaushaltes bezogenen
Auswirkungen treffen somit auf ein miteinander vernetztes kom-
plexes Wirkungsgeflige.

Vorhabenbedingte Wechselwirkungen sind beispielsweise durch die
Bebauung und Befestigung bisher unversiegelter Flache gegeben.
Biotopstrukturen gehen verloren, Bodenfunktionen werden redu-
ziert und das Mikroklima belastet.

Aufgrund der Vorbelastung im Plangebiet sind die Umweltfolgen
der moglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Mit einer
Verstarkung erheblicher Umweltauswirkungen durch sich negativ
auswirkende Wechsel- und Summationswirkungen der vorgenann-
ten Schutzguter im Plangebiet ist nicht zu rechnen.

12.4.9 Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter mit hoher
Bedeutung und Empfindlichkeit

Bezogen auf das Schutzgut Mensch liegt eine hohe Bedeutung in

der Empfindlichkeit gegentiber Lirmemissionen vor.

Bei den Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Landschaft wurde keine hohe
Empfindlichkeit festgestellt.

Bezogen auf das Schutzgut Boden besteht eine Empfindlichkeit we-
gen Uberbauung und Versiegelung. Die Bodenverhiltnisse erfor-
dern einen entsprechenden Umgang in der Bauleitplanung bzw. in
der Umsetzung.

Fir das Schutzgut Wasser besteht keine hohe Empfindlichkeit ge-
genuber dem Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen.

Fur das Schutzgut Klima- und Luftqualitat hat das Plangebiet keine
besondere Funktion.
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Fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter besteht aufgrund
der vorhandenen Baudenkmale eine hohe Empfindlichkeit gegen-
uber Eingriffen.

Fiir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild haben die unter Denk-
malschutz stehenden Gebaude eine stadtbildpragende Funktion, die
bewaldete Halde bildet die eindeutige Grenze zum Landschafts-
raum.

12.5 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung

Die prognostizierte Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-

rung der Planung wird nachfolgend unter Berticksichtigung der ein-

zelnen Schutzguter dargestellt.

12.5.1  Schutzgut Mensch

Im Zusammenhang mit der Planung sind fiir den Menschen mogli-
che Auswirkungen durch Larmimmissionen und sonstigen Immissi-
onen (Geriiche, Staube etc.) von Bedeutung. Die geplante Nutzung
kann zu erheblichen Auswirkungen auf den Menschen innerhalb des
Plangebietes sowie in benachbarten Bereichen flihren. Larmemissi-
onen kénnen aus der vorhandenen und geplanten Handelsnutzung
sowie durch Verkehrslarm der zu-. und abfahrenden Pkws resultie-
ren. Wahrend der Bauarbeiten wird die Wohn — und Aufenthalts-
qualitat insbesondere durch Larm, Staub und Erschitterungen be-
eintrachtigt.

Zur Sicherstellung des vorbeugenden Immissionsschutzes (Larm)
werden im Bebauungsplan auf Grundlage der schalltechnischen
Untersuchungen Larmschutzbauwerke (Wall, Wand) festgesetzt.
Des weiteren sind Klima- und Kalteanlagen so anzubringen, dass die
auf der den Wohngebieten abgewandten Seite liegen. Innerhalb der
Gewerbegebiete sind nur nicht storende Gewerbebetriebe zulassig.

Mégliche Lichtemissionen auf das Wohngebiet durch die Handels-
nutzung werden durch entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan (Ausschluss von Blinkwerbung) vermieden.

Zur reibungslosen und sicheren Verkehrsabwicklung wird der Han-
delsbereich an die Fischbachstralle uber einen Kreisverkehr ange-
bunden.

12.5.2  Schutzgut Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Vorkommen von besonders geschitzten Pflanzen oder Tierar-
ten im Plangebiet kann aufgrund der artenschutzrechtlichen Pru-
fung ausgeschlossen werden. Durch die Uberbauung und Versiege-
lung gehen aber Flachen mit geringer bis hochstens mittlerer Be-
deutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren. Negative
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Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen durch das stadtebauliche
Konzept konnen ausgeschlossen werden. Betrachtet man den heu-
tigen Zustand, der von versiegelten Flachen gekennzeichnet ist, so
kommt es durch eine griinordnerische Gestaltung des Vorhabens
eher zu einer Verbesserung des biologischen Zustandes im Plange-
biet.

12.5.3  Schutzgut Boden

Durch die Neuversiegelungen gehen im Plangebiet Bodenflachen
verloren, jedoch betreffen sie Boden ohne besondere Schutzfunkti-
onen.

Die Bodenqualitat im Plangebiet sind durch BergbaumalRnahmen
sowie Bodenaufschuttungen stark beeintrachtigt. Aufgrund der
Nutzungshistorie konnen zudem Fundamentreste der Altbebauung
im Untergrund sein. Daher wird das Plangebiet als Flache, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aulRere Einwir-
kungen erforderlich sind, gekennzeichnet. Hier werden besondere
GrundungsmalRnahmen erforderlich. Die Altlastenuntersuchungen
haben kein Gefahrdungspotenzial fiir den Menschen oder das
Grundwasser aufgezeigt. Daher kann zusammenfassend festgestellt
werden, dass gegen eine Neubebauung und Versiegelung bzw.
Verwertung der ehemaligen Bauschutthalde keine Einwande beste-
hen und die Arbeiten sowie die GriindungsmaBnahmen entspre-
chend den Ausfiihrungen des Gutachters auszufiihren sind.

12.5.4  Schutzgut Wasser

Die Neuversiegelung von Boden fiihrt zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung. Das Plangebiet liegt im Sumpfungsbe-
reich des Bergbaus, d. h. der Grundwasserstand liegt weit unter dem
naturlichen Stand, der jedoch in den nachsten Jahren wieder anstei-
gen wird, aber dennoch mit ca. 10 m unter der Gelandeoberflache
bleiben wird.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist eine gezielte Versickerung von
Niederschlagswasser von befestigten Flachen nicht moglich bzw.
wirtschaftlich nicht vertretbar. Im Bebauungsplan werden daher
alternative Formen fiir den Umgang mit Niederschlagswasser emp-
fohlen (Nutzung von Niederschlagswasser).

12.5.5  Schutzgut Klima und Luftqualitat

Aufgrund der Flachenneuversiegelung sind geringfligige Verande-
rungen des Stadtklimas zu erwarten, es sind jedoch keine klimaoko-
logisch bedeutsamen Flachen betroffen. Es kann davon ausgegan-
gen werden, dass das Niveau lufthygienischer Belastungen im Plan-
gebiet und Umfeld nicht durch relevante Schadstoffkonzentratio-
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nen in der Nahe einschlagiger Grenzwerte gekennzeichnet ist und
erreichen wird.

12.5.6  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind Baudenkmaler vorhanden, die im Rahmen der
Bauleitplanung berticksichtigt werden. Seitens des Investors werden
Nutzungen vorgesehen, die im Einklang mit dem Denkmalschutz
stehen (z. B. Biiro- und Dienstleistungsnutzung)

12.5.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes ist durch Bebauung
und Verkehrsinfrastruktur gepragt und insgesamt ohne besondere
Bedeutung einzustufen. Im Hinblick auf das Landschaftsbild flihren
die geplanten Nutzungen zu Veranderungen des Landschaftsbildes.
Diese Veranderungen wirken innerhalb der beanspruchten Flachen
und sind auch im Umfeld wahrnehmbar. Eine erhebliche Beein-
trachtigung der Erholungsnutzung ist aber nicht zu erwarten, da das
Plangebiet keine Bedeutung fur die Erholung hat. Die als Baudenk-
mal eingetragenen Bliro- und Verwaltungsgebaude setzen einen
einzelnen Akzent an der FischbachstraBe.

12.5.8  Zusammenfassende Bewertung der zu erwartenden
Umweltauswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden zusatzlichen Umweltauswirkungen bei Realisie-

rung des Planvorhabens werden nachfolgend tabellarisch zusam-

mengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit zusammenfassen

beurteilt.
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Tabelle 3 Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter

und ihre Bewertung

Schutzgut Zusatzliche  Umweltauswir- | Erheblichkeit
kungen

Mensch * Immissionsbelastung der | ++

Haushalte durch Verkehrs-

und Gewerbelarm

Tiere, Pflanzen, | = Verlust von strukturarmen | --
Landschaft Freiflachen
Boden = Beanspruchungvon Boden |+

= Beeintrachtigung der Bo- | --
denfunktionen (Grundwas-
ser, Oberflachenwasserre-

tention)

Wasser * Reduzierung Grundwasser- | -

neubildungsrate

Klima/Luft » Geringe Wirkungen auf das | -
Lokalklima

Kultur- und Sach- Vorhandene Baudenkmale | ++

guter

Orts- und Land- | = keine Auswirkungen -
schaftsbild

Wechselwirkungen | Keine sich wesentlich verstar- | --
kenden Umweltauswirkungen

+++sehr erheblich/ ++erheblich/ +weniger erheblich/-- nicht erheb-
lich

Mit der Planung sind erhebliche Auswirkungen durch sich negativ
verstarkende Wechselwirkungen im Plangebiet nicht zu erwarten.

12.6 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird die planungsrechtliche

Beurteilung und Einordnung weiterhin iiberwiegend nach § 34

BauGB erfolgen. Die Ansiedlung neuer Wohnbebauung im Plange-

biet ist nicht moglich. Die Umsetzung einer stadtebaulich geordne-

ten Entwicklung wird in Frage gestellt.
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12.7 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Da es hier stadtebauliche Zielsetzung ist, bestehende Nutzungen
planungsrechtlich zu sichern und vorhandene Brachflachen in die
stadtebauliche Entwicklung einzubeziehen, konnten Standortalter-
nativen im Zusammenhang mit den ortlichen Gegebenheiten nicht
entwickelt werden.

12.8 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der
Umweltauswirkungen bei der Realisierung sind gemaf § 21 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermeiden, auszugleichen
oder zu ersetzen. Zu diesem Bebauungsplan wurde ein Landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag erarbeitet, der die ausgleichspflichtigen
Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt. Als Ergebnis kann fest-
gehalten werden, dass durch den Bebauungsplan Nr. 191/Qu aus-
gleichspflichtige Eingriffe entstehen, die extern im Rahmen der
Okokontoflachen der Kreisstadt Bergheim kompensiert werden.

Die vorhandenen Baudenkmale werden im Bebauungsplan bertick-
sichtigt und nachrichtlich tibernommen.

Im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes werden Festset-
zungen zu LarmschutzmaBnahmen (Wall, Wand, besondere Anfor-
derungen an Grundrissgestaltung in Dachgeschossen) getroffen.

Innerhalb des Plangebietes werden umfangreiche Festsetzungen zu
Pflanz- und GestaltungsmaRnahmen getroffen.

12.8.1  Gegeniiberstellung von Umweltauswirkungen und
Kompensation (Bilanz)

Nachfolgend werden in tabellarischer Ubersicht die unvermeidba-

ren Beeintrachtigungen und die vorgesehenen Kompensations-

malnahmen gegenubergestellt.
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Tabelle 4
tion

Gegenliberstellung Umweltauswirkungen und Kompensa-

Betroffene Schutz-
giiter

Zu erwartende Umwelt-
auswirkungen

MaBnahmen zur Ver-
meidung,  Verminde-
rung und Ausgleich

Mensch Keine verkehrlichen
Auswirkungen.
Festsetzungen zum
Keine Beeintrachtigun- | vorbeugenden Immissi-
gen durch Larmimmissi- | onsschutz (Larmschutz-
onen. bauwerke)
Tiere, Pflanzen, | keine Nicht erforderlich
Landschaft
Boden Verlust durch Versiege- | Begrenzung der Boden-
lung und Aufschiittung | versiegelung, Anpflan-
zung von Baumen und
Verlust von Biotopfunk- "g
. Strauchern
tionen
Externe Ausgleichs-
maRnahmen,
Besondere Griindungs-
maRnahmen erforder-
lich
Wasser keine Nicht erforderlich, Nut-
zung von  Nieder-
schlagswasser empfoh-
len
Klima, Luft Keine Nicht erforderlich

Kultur- und sonstige
Sachgiiter

Baudenkmale

Nachrichtliche  Uber-
nahme im Bebauungs-
plan

Orts- und Land- | keine Festsetzung zuldssiger
schaftsbild baulicher Maximalho-
hen, Gestaltung Werbe-
anlagen, Fassadenges-
taltung
Wechselwirkungen | Keine erheblichen | Nicht erforderlich
nachteiligen  Umwelt-

auswirkungen
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12.9 Beschreibung der verwendeten Technischen Verfahren bei
der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Ermittlung von Beeintrachtigungen

Auf eine gesonderte Beschreibung der verwendeten technischen

Verfahren an dieser Stelle wird verzichtet. Es wird jedoch darauf

hingewiesen, dass die Beschreibung jeweils an der Stelle des Um-

weltberichts bzw. der Begriindung erfolgt, an der das betreffende

Regelwerk bzw. Verfahren der Sache nach abzuhandeln ist.

12.10 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der

Umweltauswirkungen bei der Realisierung sind gemaf § 21 Abs. 1

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermeiden, auszugleichen

oder zu ersetzen.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben
sich hinsichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforde-
rungen aufgrund der nachteiligen Umweltauswirkungen in folgen-
den Teilbereichen:

= Ausgleich fur Eingriff in Natur- und Landschaft

Berticksichtigung Baudenkmal

= |Immissionsschutz

Bertuicksichtigung Baugrundverhaltnisse

Nach § 4c BauGB miissen die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane
eintreten, liberwachen (Monitoring). Auf diese Weise konnen insbe-
sondere unvorhergesehene Auswirkungen friihzeitig ermittelt wer-
den, so dass die Gemeinden in der Lage sind, geeignete MalRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Bei dem hier vorliegenden Bebauungsplan sind die Nutzungen fir
das Plangebiet bereits liberwiegend bekannt. Mogliche erhebliche
Auswirkungen auf die Umwelt konnen prognostiziert werden und
frihzeitig geeignete MalRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt
oder zur Uberwachung in den nachgeordneten Verfahren der Ge-
nehmigungen vorgesehen werden. Es werden keine erheblichen
Auswirkungen durch die Planung erwartet.

12.11 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Sicherung der
Wiedernutzung von z. T. groRflachigen Einzelhandelsbetrieben auf
Grundlage des genehmigten Bestandes sowie die Realisierung neu-
er Wohnbebauung. Dabei sind die Belange der Zentren- und Versor-
gungsstruktur im Einwirkungsbereich des Plangebietes zu bertck-
sichtigen. Die Anforderungen an den Immissionsschutz im Hinblick
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auf die geplante Wohnnutzung sind sicherzustellen. Hier werden
Larmschutzbauwerke (Wall, Wand) festgesetzt. Des weiteren sind
die Belange des Denkmalschutzes im Bebauungsplan berticksichtigt
und Nutzungen vorgesehen, die im Einklang mit dem Denkmal-
schutz stehen. Die ErschlieBung des Plangebietes wird vertraglich
abgewickelt (Anbindung neuer Kreisverkehr). Ausgleichsverpflich-
tungen, die durch planungsbedingte Eingriffe entstehen, und im
Plangebiet selbst nicht ausgeglichen werden kénnen, werden im
Rahmen der Okokontoflachen der Kreisstadt Bergheim kompensiert.

13 Auswirkung und Kosten der Planung

Die Ubernahme der Planungskosten erfolgt durch den privaten Auf-
traggeber. Fur die Kreisstadt Bergheim fallen neben der Durchfiih-
rung des Bauleitplanverfahrens und der Abstimmung der vertragli-
chen Vereinbarungen keine zusatzlichen Planungskosten an.



Flachenbilanz

67

14 Flachenbilanz

Tabelle s Flachenbilanz

Nutzung Flache Flache
ca.gm ca. ha

Sonstige Sondergebiete SO, davon 18.881 19

SO 1 Grof3flachiger Einzelhandel Sonder- | 6.159

postenmarkt

SO 2 Grof3flachiger Lebensmittel- 5.926

Vollsortimenter

SO 3 Fachmarktzentrum fir Kleinflachige 6.796

Fachmarkte

Mischgebiet, davon 10.406 1,0

MI (nordlich) 5.073

MI (stdlich) 5.333

Gewerbegebiet eingeschrankt GEe 7.218 0,72

Allgemeines Wohngebiet WA 19.485 1,94

Offentliche Griinflache, Spielplatz 400 0,04

Private Grunflache, Wall/Larmschutz 2.540 0,3

Verkehrsflachen, davon 8.000 0,8

Offentlich: Teil Kreisverkehr 535

Offentlich: ErschlieRung WA 4.905

Privat: Besondere Zweckbestimmung 2.560

(ErschlieBungsstrale Handelsbereich)

Verkehrsflache besonderer Zweckbe- 9.210 0,9

stimmung, Privat/Stellplatze

Plangebiet, gesamt 76.140 7,6
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Das Plankonzept ermoglicht die Realisierung von 48 Hauseinheiten
als Einzel- oder Doppelhauser. Die Zahl der zuldassigen Wohneinhei-
ten pro Haus wird im Bebauungsplan auf zwei Einheiten begrenzt.
Fiir das Plangebiet ergeben sich folgende stadtebauliche Daten:

Tabelle 6 Stiadtebauliche Kenndaten

Stadtebauliche Kenndaten

Geplante Hauseinheiten (HE) ca. 48 HE
Mdgliche Wohneinheiten (HE x 1,2) ca. 58 WE
Voraussichtliche Zahl der Einwohner ca. 150 EW
(WE x 2,6)

15 Zusammenfassende Erkldrung

Dem Bebauungsplan ist nach Abschluss des Verfahrens eine zu-
sammenfassende Erklarung tUber die Art und Weise beizufligen, wie
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden
und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruf-
ten, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten
gewahlt wurde.

Die zusammenfassende Erklarung wird nach Satzungsbeschluss,
aber vor Bekanntmachung des Bebauungsplans erstellt.

Bergheim, 28. August 2009

6.2 Planung, ErschlieRung, Verkehr und Umwelt
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Anlagen

1.

10.

1.

12.

GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH:
Auswirkungsanalyse Bergheim, Quadrath-Ichendorf als
Standort fir Einzelhandelsansiedlungen (Quadrapark), Koln
Oktober .2007

Dr. Tillmanns & Partner GmbH: Umwelttechnische Untersu-
chung der Bauschutthalde Ost auf dem Grundstlck Fisch-
bachstralRe 31-30 in Quadrath-Ichendorf, Bergheim den
19.10.2006

Dr. Tillmanns § Partner GmbH: Vermerk zum Besprechungs-
termin beim Rhein-Erft-Kreis am 19.12.2006, Zeichen: Ti/me
C3, Bergheim den 05.01.2007

Dr. Tillmanns & Partner GmbH: Altlasten- und baugrund-
technische Untersuchungen fur den Bereich des BV ,Le-
bensmittelmarkt ALDI“ in Quadrath-Ichendorf, Fischbach-
stralRe, Bergheim, den 02.07.2007

Dr. Tillmanns & Partner GmbH: Altlastentechnische Unter-
suchungen im Bereich im Bereich der geplanten Wohnbe-
bauung auf dem Gelande Fischbachstrale 31 — 39 in
Quadrath-Ichendorf, Bergheim, den 06.07.2007

Dr. Tillmanns & Partner GmbH: Quadra-Park, Wohnbebau-
ung; Gutachterliche Stellungnahme zu den Untergrundver-
haltnissen im Hinblick auf die Versickerung von Nieder-
schlagswasser®, Bergheim, den 23.04.2009

Rhein-Erft-Kreis, Der Landrat, 70/3 Untere Wasser-, Abfall-
wirtschafts- und Bodenschutzbehorde: Schreiben vom
11.12.2007, Zeichen: 70-9-05/6 S 55

Accon Koln GmbH: Gutachtliche Stellungnahme zu der zu
erwartenden Gerauschsituation im Gebiet des Bebauungs-
planes Nr. 191/Qu ,,Nordostliche Fischbachstralle“ der Stadt
Bergheim, KolIn, den 09.05.2008

Buro Stadtverkehr: Verkehrsgutachten Quadrapark in Berg-
heim, Hilden den 30.11.2007

Smeets + Damaschek Planungsgesellschaft mbH: Bebau-
ungsplan Nr. 191/Qu ,,Nordostliche FischbachstraBe“ Arten-
schutzrechtliche Prifung, Erftstadt, Januar 2008

Smeets + Damaschek Planungsgesellschaft mbH: Bebau-
ungsplan Nr. 191/Qu ,Nordoéstliche Fischbachstralle” Anga-
ben zur Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und zur Ab-
handlung der Eingriffsregelung nach § 6 LG NW (Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag)

Holzem GmbH, Ingenieurbiiro fiir Tiefbau, Garten- und
Landschaftsplanung: ,ErschlieBungsgebiet Nordliche Fisch-
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13.

14.

bachstraRe“ Quadra-Park Bergheim, Lageplan StraRenent-
wurf, M 1: 250, April 2009

Bergheimer Liste der zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente und der nicht zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimente

Kalthoff Consulting: Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung
einer neuen Apotheke im Quadra-Park Bergheim, Dussel-
dorf, 14. Mai 2009



