STADT BORNHEIM

Begrindung
zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
in der Ortschaft Waldorf

TEILA BEGRUNDUNG
1. Der Bereich der 2. Anderung des Flachennutzungsp  lans

Der Bereich der 2. Anderung befindet sich in der Ortschaft Waldorf, nordéstlich der LandesstraRe
183 (BlumenstralRe) und sudostlich des Donnerbachwegs gelegen.

Das Plangebiet liegt zur Halfte - bezogen auf die Landesstral3e 183 (Blumenstral3e) - innerhalb der
Ortsdurchfahrt.

In der Ortlichkeit handelt sich um eine Flache, die bereits heute als Standort fir eine
Einzelhandelseinrichtung (Rewe-Lebensmittelmarkt) genutzt wird.

Karte: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim

2. Der aktuell rechtswirksame Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim (Stand 13.04.2011) stellt fur die
Plangebietsflache Gemischte Bauflachen (M) und Gewerbliche Bauflachen (G) dar.

Das Anderungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des seit dem Jahre 1978
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 147 "Gewerbegebiet Waldorf". In diesem Bereich ist fir
den Uberwiegenden Teil ein Mischgebiet (MI) und zu einem geringen Teil Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt.



3. Anlass und Ziel der 2. Anderung des Flachennutzu  ngsplans

Die Rewe-Group beabsichtigt, ihren in Bornheim-Waldorf vorhandenen Einzelhandelsstandort (mit
einem Rewe-Lebensmittelmarkt) flachenmaRig durch den Erwerb einer 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache (StichstraRe Donnerbachweg) zu erweitern und gleichzeitig durch Abriss
des vorhandenen Rewe-Lebensmittelmarktes und Neubau eines neuen Rewe-
Lebensmittelmarktes die Verkaufsflachen gegeniber dem Ist-Zustand zu erhéhen.

Beabsichtigt ist im Einzelnen:

" Abriss des vorhandenen Rewe-Lebensmittelmarktes mit derzeit 1.100 m2 Verkaufsflache
(VKF),

" Neubau eines Rewe-Lebensmittelmarktes mit gleichzeitiger VergréRerung der
Verkaufsflachen auf maximal 1.560 m2 VKF, davon max. 10 % fur zentrenrelevante
Randsortimente. In der Vorkassenzone sollen der bereits ansdssige Backshop sowie der
Kiosk (mit Tabak, Zeitschriften, Lotto-Toto) mit insgesamt rund 140 m2 wieder untergebracht

werden.
" Neuordnung und Gestaltung der benétigten Kundenstellplatze (rd. 89 St),
" Einbeziehung  einer derzeit  oOffentlichen  StraRenverkehrsflachen (StichstralRe

Donnerbachweg) in die privaten Grundstiicksflachen Rewe.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplan Wd 54 vorgesehenen Sondergebietsnutzung, in
Verbindung mit der beabsichtigten Verkaufsflachenerweiterung auf maximal 1.700 m2 VKF, ist
jedoch aufgrund der aktuellen Darstellungen im Flachennutzungsplan nicht zulassig, so dass eine
Darstellung des Plangebiets im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache (S0) erforderlich ist.

4, Verfahrensverlauf

Am 08.11.2012 hat der Rat der Stadt Bornheim beschlossen, im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes  Wd 54 -  Sondergebiet  "GroR¥flachiger  Einzelhandel” den
Flachennutzungsplanes der Stadt Bornheim entsprechend zu &ndern und gleichzeitig den
Biirgermeister beauftragt, einen Entwurf fur die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erarbeiten
zu lassen.

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt gemaR § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Wd 54 - Sondergebiet "GrofR¥flachiger Einzelhandel".

Da durch ein Sondergebiet dieser GréRenordnung die Grundziige der Planung berihrt sind, wird
die 2. Anderung des Flachennutzungsplans im Verfahren gemaR § 2 Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefihrt.

Hierbei sind grundsatzlich eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, ein Umweltbericht nach § 2a
BauGB, Angaben nach § 3 (2) BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind sowie die zusammenfassende Erklarung nach § 6 (5) BauGB erforderlich.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 18.08.2014 bis 19.09.2014.
Erganzend hierzu fand am 04.09.2014 eine Einwohnerversammlung in Waldorf statt.

5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Landesentwicklungsplan - LEP NRW

Mit der Veréffentlichung der Rechtsverordnung ist der Landesentwicklungsplan LEP NRW —
Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel — am 13. Juli 2013 in Kraft getreten.

Gemdll 8 1 (4) BauGB sind damit die landesplanerischen Zielvorgaben in allen
Bauleitplanverfahren fir grof3flachige Einzelhandelsvorhaben zu beachten.



Diese sind im Hinblick auf das Planvorhaben:

. Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen
Ziel 3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Ziel 7: Uberplanung von vorhandenen Standorten

Ziel 8: Einzelhandelsagglomeration

5.2 Regionalplanung
Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg aus dem
Stand 2003 stellt fir den Anderungsbereich einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Landesplanerische Abstimmung

Gemal § 32 Landesplanungsgesetz (LPIG) wurde zu dem geplanten Sondergebiet am 29.08.2014
eine landesplanerische Vorabstimmung durchgefihrt. Fiar die auf Grundlage dieser
Vorabstimmung angepasste Planung erfolgt im Zuge der Offenlage die landesplanerische
Abstimmung gemafR 8§ 32 Landesplanungsgesetz (LPIG).

5.3 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept  * fiir die Stadt Bornheim

Im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept aus dem Jahre 2011 sind neben dem

Hauptzentrum (Bornheim-Roisdorf) zwei Nahversorgungszentren (Merten und Hersel)

ausgewiesen.

Darliber hinaus sind Erg&nzungsstandorte u.a. in Waldorf, Kardorf, Walberberg, Sechtem, Am

Hellenkreuz und in Roisdorf benannt, die in der Flachengemeinde die wohnungsnahe Versorgung

sicherstellen sollen.

In der Fortschreibung des "Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes" schreibt der Gutachter hierzu:
Neben den im rAumlichen Zusammenhang der dargestellten zentralen Versorgungsbereiche
ansassigen nahversorgungsrelevanten Betrieben sind im Stadtgebiet Bornheim mehrere
Lebensmittelbetriebe ansassig, denen wichtige Aufgaben der wohnungsnahen Versorgung
zufallen. Dies trifft insbesondere auf die grol3flachigen Rewe Supermarkte in Sechtem und
Waldorf sowie den im Marz 2009 ertffneten Edeka Supermarkt in Walberberg zu. Mit
Bezug auf 8§ 24 a (5) LEPro sollten diese Standorte langfristig im Bestand gesichert werden.

Neben der Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ist auch eine Starkung der
vorhandenen Nahversorgungsstandorte vorgesehen.

6.  Auswirkungsanalyse 2

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte der Auswirkungsanalyse auszugsweise
wiedergegeben. Die vollstandige Auswirkungsanalyse kann beim Stadtplanungsamt der Stadt
Bornheim eingesehen werden.

Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Im Zuge der NeubaumalRnahme soll die Verkaufsfliche des Rewe-Lebemittelmarktes von heute
1.060 m2 auf kinftig maximal 1.560 m2 und die Verkaufsflache der Betriebe in der Vorkassenzone
(Backshop und Zeitschriften/ Lotto) von aktuell ca. 35 m2 auf zukinftig ca. 136 m2 erweitert
werden. Die Randsortimente sollen auf max. 10% begrenzt werden.

Die Errichtung des Neubaus macht die Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung
eines Bebauungsplanes mit der Festsetzung eines Sondergebietes gemaR § 11 (3) BauNVO
erforderlich. In diesem Zusammenhang ist zu prifen, ob im Falle einer Realisierung des
Planvorhabens nachteilige Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Bornheim und in den
Nachbarkommunen zu erwarten wéaren.

! Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bornheim, BBE Handelsberatung GmbH, KéIn, Fortschreibung 2011

2 Auswirkungsanalyse zur Neuaufstellung des Rewe Supermarktes am Donnerbachweg in Bornheim-Waldorf, BBE Handelsberatung
GmbH, KéIn, Stand Mérz 2015



Darlber hinaus ist zu klaren, ob das Vorhaben mit den Zielen der Landesplanung Ubereinstimmt.
Denn der Rewe-Lebensmittelmarkt wird auf eine Verkaufsflache von tiber 800 m2 projektiert und ist
deshalb als groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb einzuordnen. Das sich der Vorhabenstandort
auRRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs befindet ist zu prifen, ob sich die Planung auf die
Ziele der Raumordnung auswirkt. Dabei bilden die Grundsatze und Ziele des seit 13.Juli 2013
wirksamen "Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan zum
grof3flachigen Einzelhandel" den Prifmal3stab.

Standortseitige Aspekt

Es handelt sich um einen Nahversorgungsstandort mit einer guten verkehrlichen Pkw- und OPNV-
ErschlieBung in einem Mittelzentrum zwischen Kdln und Bonn.

Der Standort ist keinem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich zugeordnet, weist aber
eine zentrale Lage im Siedlungsbereich Waldorf/Kardorf/Hemmerich/Dersdorf auf.

Es handelt sich um einen eingeflihrten Erganzungsstandort der Nahversorgung fir den
Siedlungsraum Waldorf/Kardorf/Hemmerich/Dersdorf mit ca. 7.780 Einwohnern, fir den im
Rahmen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bornheim aus dem Jahre
2011 der Erhalt und eine Starkung empfohlen werden, da er wichtiger Bestandteil der
wohnungshahen Versorgung ist.

Die Nahversorgungsstruktur im Siedlungsraum wird durch den zu untersuchenden Rewe-Markt
gemeinsam mit dem im Umfeld ansassigen Lidl-Markt sichergestellt. Der Ortskern von Waldorf
weist erganzend Ladenhandwerksbetrieb der Nahversorgung (Béackereien, Metzgereien) auf.

Im Standortumfeld sind ergdnzende Versorgungseinrichtungen vorhanden (Blumenstralie,
Dahlienstral3e).

Nach den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren auf der
Ebene der Gesamtstadt insgesamt bei rd. 89 %.

Der Siedlungsbereich Waldorf/Kardorf/Hemmerich/Dersdorf verfugt laut Auswirkungsanalyse (BBE
Handelsberatung GmbH, August 2015) nur Uber eine nahversorgungsbezogene Zentralitat von ca.
76%. Damit wird deutlich, dass per Saldo rund ein Viertel der ortlichen Kaufkraft nicht im
Wohnumfeld gebunden wird und vor allem nach Bornheim (Hauptzentrum) und Merten
(Nahversorgungszentrum) abflief3t.

Ergebnisse des Abgleichs der projekirelevanten landesplanerischen Ziele mit dem beabsichtigten
Vorhaben:

Mit der Veréffentlichung der Rechtsverordnung ist der Landesentwicklungsplan LEP NRW —
Sachlicher Teilplan GrofR3flachiger Einzelhandel — am 13. Juli 2013 in Kraft getreten. Im Hinblick auf
das Planvorhaben sind folgende Ziele zu beriicksichtigen:

Ziel Bezogen auf den Standort
Ziel 1 Standorte nur in allgemeinen Siedlungs - Der Planstandort liegt gemaf Regionalplan
bereichen (ASB) innerhalb des ASB.
(Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des § Damit ist die Ansiedlung eines groRRflachigen
11 (3) BauNVO durfen nur in regionalplanerisch Einzelhandelsbetriebes mit diesem
festgelegten ASB dargestellt und festgesetzt landesplanerischen Ziel vereinbar.
werden.)
Ziel 2 Zentrenrel evante Kernsortimente: Der Planstandort befindet sich auferhalb eines
Standorte nur in zentralen Versorgungs- ZVB.

bereichen (ZVB)
(Ausnahmsweise  durfen  Sondergebiete  fir | Die geplante Erweiterung ist als Sicherung der
Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit | Nahversorgung im Siedlungsraum Waldorf/Kardorf/
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch | Hemmerich/Dersdorf zu bewerten, da sich die
auBerhalb ZVB dargestellt und festgesetzt werden, | nachstgelegenen ZVB Merten und Bornheim-
wenn u. a. nachweislich: Roisdorf in einer Entfernung von ca. 2-3 km

- eine Lage in den ZVB aus stadtebaulichen oder | befinden und daher eine fuBlaufige Versorgung der
siedlungsstrukturellen Grunden, insbesondere der | Bevolkerung im Nahbereich

Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder | Waldorf/Kardorf/Hemmerich/Dersdorf nicht

der Riucksichtnahme auf ein historisch wertvolles | gewahrleisten kbnnen. Der Rewe-Markt fillt unter




Ortsbild nicht méglich ist und raumlichen Aspekten somit eine Liicke im
- die Bauleitplanung der Gewahrleitung einer | Standortnetz der stadtischen Nahversorgung.
wohnungsnahen Versorgung mit

nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und
- ZVB von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.)

Ziel 3 Beeintrachtigungsverbot Die Auswirkungen des Planvorhabens werden
(Durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- nachfolgend detailliert bewertet.

und Sondergebieten im Sinne des § 11 (3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen ZVB von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.)
Ziel 7 Uberp lanung von vorhandenen Standorten Es ist eine Uberplanung eines vorhandenen
(Vorhandene Standorte von groRRflachigen Betrieben | Standortes und eine Erweiterung des grof3flachigen
auBBerhalb von ZVB sollen als Sondergebiete gem. § | Einzelhandels vorgesehen. Die projektierte

11 (3) BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Verkaufsflache orientiert sich dabei an der

Dabei sind die Sortimente und Verkaufsflachen auf Versorgungsfunktion des Standortes in Erganzung

den baurechtlichen Bestandsschutz zu begrenzen, der ZVB der Stadt Bornheim.
ausnahmsweise sind auch geringfugige Die zu erwartenden Auswirkungen auf die ZVB
Erweiterungen mdglich, wenn keine wesentlichen werden nachfolgend detailliert untersucht.
Beeintrachtigungen ZVB von Gemeinden ausgeldst
werden.)

Ziel 8 Einzelhandelsagglomeration Mit der Erweiterung des ansassigen Supermarktes
(Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie | wird keine Einzelhandelsagglomeration am
der Verfestigung und Erweiterung bestehender Planstandort geschaffen, so dass mit der Planung
Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb ASB diesem Ziel der Landesplanung nicht widersprochen
entgegenzuwirken. wird.

Darlber hinaus haben sie dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb ZVB
entgegenzuwirken.

Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche
Beeintrachtigung ZVB von Gemeinden durch
Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Bewertung des Planvorhabens

Fur die weitere Entwicklung der Nahversorgung in der Stadt Bornheim empfiehlt das
Einzelhandelsstandort- und  Zentrenkonzept die  Entwicklungspotentiale  bei  den
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten dazu zu nutzen, auch die vorhandenen
Nahversorgungsstandort zu starken. Der Verflechtungsraum Waldorf/Kardorf/Hemmerich/ Dersdorf
weist mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 76% bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
keine optimale Nahversorgung auf. Die Erweiterung des bestehenden Lebensmittelsupermarktes
zur Verbesserung der wohnungsnahen Versorgungsqualitdt entspricht den Empfehlungen des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim.

Unter Bericksichtigung der Einwohner des Verflechtungsbereichs mit den Ortschaften Waldorf/
Kardorf/Hemmerich/Dersdorf ist von einem Bevolkerungspotential von 7.780 Einwohnern
auszugehen. Diese verfigen Uber eine nahversorgungsrelevante Kaufkraftpotentialbasis von rd.
18,8 Mio. €°. Unter Beriicksichtigung von Leistungszahlen der Betriebsform Supermarkt kann der
Markt mit seinen nahversorgungsrelevanten Sortimenten einen Jahresumsatz von max. 6,3 Mio. €
erreichen. Diese UmsatzgrofRe entspricht rd. 34 % des Kaufkraftpotentials im zugeordneten
Verflechtungsbereich.

Prognose der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse ist ein unter Bericksichtigung der Angebots- und
Nachfragesituation realistischer ,Worst-Case" zu unterstellen. Fir den projektierten Rewe-Markt
liegt die prognostizierte Flachenproduktivitat damit ca. 7% lber dem Rewe-Durchschnitt. Da
tendentiell mit zunehmender FilialgroRe die flachenbezogene Leistung abnimmt, entspricht die
Umsatzprognose von ca. 7 Mio. € fur den erweiterten Rewe-Markt den Anforderungen eine Worst-
Case-Ansatzes.

3 Auf Basis der BBE-Marktforschungsdaten errechnet sich fiir den Untersuchungsraum ein nahversorgungsrelevantes Pro-Kopf-
Ausgabevolumen von rd. 2.417 €.



Trotz der Erweiterung des Marktes um ca. 600 m2 Verkaufsflache sind im Hinblick auf die
Sortimentsbreite und —tiefe keine wesentlichen Veranderungen zu erwarten. Vielmehr stehen eine
Optimierung der Betriebsablaufe und eine Modernisierung der Verkaufsraumgestaltung im
Vordergrund.

Aktuell durfte der Rewe-Markt eine Marktabschépfung wvon ca. 20 % der
nahversorgungsrelevanten Kaufkraft im Verflechtungsbereich erzielen. Aus einem diffusen Bereich
werden ca. 17-18 % des Umsatzes erzielt. Unter Beachtung auch der Nonfood-Umsétze (u. a.
Haushaltswaren, Zeitschriften und Schreibwaren) dirfte der Rewe-Markt aktuell einen Umsatz von
ca. 5,2 Mio. € erzielen.

Zukinftig ist im Verflechtungsbereich eine Abschépfquote von jeweils max. 28 % anzusetzen.
DarUber hinaus sind Streuumsatze mit sonstigen Kunden in Hoéhe von ca. 1,1 Mio. € zu
bertcksichtigen.

Angesichts der  Standortrahmenbedingungen, der  Wettbewerbssituation und  des
Nachfragepotentials ist davon auszugehen, dass eine Umsatzsteigerung um max. 35 % erzielt
werden kann. Dies entspricht einem Zusatzumsatz in Héhe von max. 1,8 Mio. € auf dann
insgesamt 7,0 Mio. €.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und wohnungsnahe Versorgung

Das Planvorhaben ist im Hinblick auf die versorgungstrukturellen und stadtebaulichen
Auswirkungen in der Stadt Bornheim und die umliegenden Stadte und Gemeinden zu bewerten.
Dabei stehen gem. § 11 (3) BauNVO die Funktions- und Entwicklungsféahigkeit ZVB und der
wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund.

Der zusatzliche Umsatz (insgesamt max. 1,8 Mio. €) wird sich vor allem auf die
Lebensmittelmarkte in der Umgebung als wesentlicher Wettbewerber beziehen.

Hierbei sind in erster Linie die nachst gelegenen Supermarkte betroffen. Im Einzelnen sind dies:
" der Rewe-Lebensmittelmarkt in Merten

" die Edeka-Markte in Walberberg und Bornheim-Ortsmitte

Geringere Wettbewerbsverscharfungen sind fur die Discountmarkte

" Lidl in Kardorf

" Aldi in Merten und Am Hellenkreuz

" Rewe-Standort in Roisdorf

zu erwarten.

Die hdchsten Umsatzeinbuf3en werden fur die Wettbewerber wie folgt prognostiziert:

" Edeka in Walberberg mit ca. 0,6 Mio. €

Edeka in Bornheim-Ortsmitte mit ca. 0,3 Mio. €

Rewe in Merten mit 0,2 Mio. €

Aldi in Merten mit ca. 0,3 Mio. €

Sonstige Betriebe im Untersuchungsraum mit jeweils max. 0,1 Mio. €.ca.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sind die Wettbewerbswirkungen als vertraglich zu
bewerten. Fir den Edeka-Markt in Walberberg ist die prognostizierte Umverteilung als
"Rickholung" von Kaufkraft vor allem aus Waldorf, Kardorf und Hemmerich zu bewerten, da der
Markt aktuell deutlich Gber den eigenen Verflechtungsbereich hinaus ausstrahlt. Eine
Betriebsgefahrdung und damit eine Schwéachung der Nahversorgung in Walbergberg sind aus den
wettbewerblichen Auswirkungen nicht abzuleiten.

Fazit der Auswirkungsanalyse:

" Am Nahversorgungsstandort Bornheim-Waldorf ist die Erweiterung des ansassigen
Lebensmittelsupermarktes von 1.060 m2 auf maximal 1.560 m?2 Verkaufsflache (VKF)
geplant. Der Betrieb weist Uberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren) auf, die untergeordnet durch Nonfood-Sortimente
(u. a. Haushaltswaren, Schreibwaren, Zeitschriften) erganzt werden. Dartber hinaus ist auch
eine Neuaufstellung der bereits ansassigen Konzessionare Backerei/ Kiosk von zusammen
ca. 35 m2 auf 136 m2 Verkaufsflache projektiert.



Der Standort Ubernimmt Versorgungsfunktionen fir die Ortschaften Waldorf, Kardorf,
Hemmerich und Dersdorf mitzusammen ca. 7.780 Einwohnern. Eine daruber
hinausreichende Ausstrahlungskraft ("Streuumsétze") resultiert aus der Lage an der
LandesstralRe 183, die fur die Vorgebirgsortschaften die wichtigste Verkehrsachse darstellt.
Die projektierte GroRenordnung von max. 1.700 m2 VKF ist angesichts der
Marktbedingungen im Lebensmittelbereich und der zu versorgenden "Mantelbevolkerung”
als versorgungsstrukturell angemessen zu bewerten.

Unter Berlcksichtigung der Einwohner des Verflechtungsbereichs mit den Ortschaften
Waldorf/Kardorf/Hemmerich/Dersdorf ist von einem Bevdlkerungspotential von 7.780
Einwohnern  auszugehen. Diese verfligen (ber eine nahversorgungsrelevante
Kaufkraftpotentialbasis von rd. 18,8 Mio. €*. Unter Beriicksichtigung von Leistungszahlen der
Betriebsform Supermarkt kann der Markt mit seinen nahversorgungsrelevanten Sortimenten
einen Jahresumsatz von max. 6,3 Mio. € erreichen. Diese Umsatzgrof3e entspricht rd. 34 %
des Kaufkraftpotentials im zugeordneten Verflechtungsbereich.

Die Wettbewerbssituation ist neben dem Untersuchungsobjekt vor allem durch den Edeka
Lebensmittelsupermarkt in Bornheim-Walberberg (ca. 1.890 m? Verkaufsflache) gepréagt, der
als groRBer, moderner Anbieter weit (Uber die eigene Bevolkerung hinaus
Versorgungsfunktionen Gbernimmt und daher wesentlich von Umsatzverteilungen betroffen
sein wird.

Im Nahversorgungszentrum Merten ist ein weiterer Kkleinerer Rewe-Markt (ca. 620 m2
Verkaufsflache) vorhanden, der jedoch nur der lokalen Versorgung der Bevélkerung im
eigenen Stadtteil dient. Dagegen kommt dem neuen Einkaufszentrum "Am roten Boskop"
eine Versorgungsbedeutung far den gesamten Untersuchungsraum der
Vorgebirgsortschaften zu. Fur die Bevolkerung in Dersdorf stellt das Hauptzentrum mit
Edeka und Rewe eine Alternative des Lebensmitteleinkaufs dar. Begrenzte
Wetthewerbsiiberschneidungen bestehen auch fiir die Lebensmitteldiscounter Lidl in Kardorf
sowie Aldi Am Hellenkreuz.

Aufgrund der GrofRe des Vorhabens und der Wettbewerbssituation sind stadtebaulich
negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe
Versorgung auszuschlieBen. Dies gilt auch fiir das Nahversorgungszentrum Merten, das
durch das Einkaufszentrum "Am roten Boskop" deutlich an Versorgungsqualitat gewonnen
hat. Eine Existenzgefahrdung des Rewe-Marktes ist aufgrund der bereits heute bestehenden
eingeschrankten  Versorgungsfunktionen der kleineren Supermarktfiliale ebenfalls
ausgeschlossen.

Gegenuber dem einzigen groReren Lebensmittelsupermarkt im Untersuchungsraum, dem
Edeka-Markt in Walberberg, sind die hochsten Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten.
Diese resultieren vor allem daraus, dass der Edeka-Markt mangels angemessener
Nahversorgungsstrukturen in  den anderen Vorgebirgsortschaften weit Uber die
Nahversorgung fur die Bevdlkerung in Walberberg hinaus ausstrahlt. Im Zuge einer
Neuaufstellung des Supermarktes in Waldorf wirde ein marktgerechtes Supermarktangebot
realisiert, das die nach Walberberg abflieRende Kaufkraft starker in Waldorf binden kdnnte.
Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass der geplante Supermarkt (inkl. Konzessionéare) rd.
10 % kleiner ist als der Konkurrent in Walberberg.

Durch das Vorhaben werden die Nahversorgungsfunktionen im Ortsteil Waldorf und in den
benachbarten Ortschaften verbessert. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw.
die Nahversorgung in der Stadt Bornheim und im Umland sind auszuschlieen. Die
projektierte Erweiterung des ansassigen Lebensmittelmarktes an einem Ergdnzungsstandort
fur die Nahversorgung ist mit den Vorgaben des stadtischen Einzelhandelskonzeptes und
den landesplanerischen Zielsetzungen vereinbar.

Infolge  der Neuaufstellung des Lebensmittelsupermarktes kann auch eine
Attraktivitatssteigerung des eigenstdndigen Getrankemarktes unterstellt werden. Die
Wettbewerbswirkungen (ca. 0,1 Mio. €) beziehen sich vor allem auf vergleichbare
Getrankemarkte (u.a. im Nahversorgungszentrum Merten). Angesichts der zu erwartenden
Hohe der Umverteilung sind stadtebaulich relevante Auswirkungen auszuschlieRen.

4 Auf Basis der BBE-Marktforschungsdaten errechnet sich fiir den Untersuchungsraum ein nahversorgungsrelevantes Pro-Kopf-
Ausgabevolumen von rd. 2.417 €.



7. Inhalt der 2. Anderung des Flachennutzungsplans

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplans hat die Darstellung einer Sonderbauflache (SO —
Grof¥flachiger Einzelhandel) zum Inhalt, mit folgender textlichen Zweckbestimmung:

Grol¥flachiger Einzelhandel bis max. 1.700 m? Verkau fsflache (VKF), mit mindestens 90 %
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

8.  Auswirkungen der 2. Anderung des Flachennutzungs plans

8.1 Stadtebauliche Auswirkung

Die dargestellte Sonderbauflaiche (SO GroRflachiger Einzelhandel) orientiert sich an den im

kommunalen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim® u.a. aufgefiihrten

Leitzielen:

- neben den beiden Nahversorgungszentren (Merten und Hersel) sind
nahversorgungsbezogene Erganzungsstandort (u.a. in Waldorf) vorgesehen,

- neben der Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ist auch eine Starkung der
vorhandenen Nahversorgungsstandorte vorgesehen.

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplans sind weder wesentliche Auswirkungen auf sonstige
infrastrukturelle Einrichtungen und Anlagen in Waldorf bzw. im Waldorfer Umland noch nachteilige
Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der bisher in der Umgebung wohnenden und
arbeitenden Menschen verbunden.

Die Realisierung des Vorhabens an diesem Standort fuhrt insgesamt zu einer Starkung und
Sicherung der Nahversorgungssituation fur die in Waldorf und den angrenzenden Ortschaften
Kardorf, Hemmerich und Dersdorf wohnenden Menschen.

8.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Mit dem in Kraft treten des Europarechtsgesetz Bau® (EAG Bau) unterliegt die Aufstellung von
Bauleitplanen, mit Ausnahme der bestandswahrenden Plane, einer Umweltprifung.

Die Umweltprifung ermittelt, beschreibt und bewertet mit dem gegenwartigen Kenntnisstand die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplans.

Die Ergebnisse werden im Umweltbericht dargestellt. Inhalt und Detaillierungsgrad des
Umweltberichtes beschranken sich auf einen dem Projekt angemessenen Umfang.

Die zum gegenwartigen Kenntnisstand voraussichtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen im
Zusammenhang mit der geplanten Flachennutzungsplananderung wurden durch eine
Umweltprifung gem. 8§ 2 (4) BauGB ermittelt, beschrieben und bewertet und die Ergebnisse im
nachfolgenden Umweltbericht’” dargestellt.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bornheim, BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, Fortschreibung 2011

Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien — Europaanpassungsgesetz Bau vom 24.06.2004, verkiindet
in BGBI | 2004 Nr. 31 vom 30.06.2004

Buro RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, Bonn, Stand 07. Mai 2015
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1.2

UMWELTBERICHT

Einleitung

Die Stadt Bornheim beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Wd 54 in Bornheim-
Waldorf. Das Plangebiet an der Blumenstrae (L 183) besteht aus einem REWE-
Lebensmittelmarkt und ist in dem bestehenden Bebauungsplan Wd 147 als Misch- und
Gewerbegebiet ausgewiesen. Aufgrund des geplanten Abbruchs des bestehenden und
dem Bau eines neuen erweiterten Lebensmittelmarktes ist die Ausweisung als
Sondergebiet (SO) erforderlich.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB ist gemaR
§2(4) und §2a Satz 2, Nr. 2 Baugesetzbuch® (BauGB) bei der Aufstellung der
Bauleitplane eine Umweltprifung durchzufihren. Die Umweltprifung ermittelt, beschreibt
und bewertet mit dem gegenwartigen Kenntnisstand die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes. Die Ergebnisse werden im vorliegenden
Bericht dargestellt. Inhalt und Detaillierungsgrad des Umweltberichtes beschranken sich
auf einen dem Projekt angemessenen Umfang.

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Der bestehende REWE-Lebensmittelmarkt weist bauliche Méangel auf und soll daher
durch einen neuen, gréReren Lebensmittelmarkt ersetzt werden. Der Anteil der bebauten
Flache wird sich von derzeit 5.600 m?> bei einer Grundflachenzahl von 0,8 (mit
Uberschreitung auf 0,9) auf max. 6.120 m? erhéhen. Die Dachhéhe wird von derzeit
4,59 m auf 6,50 m (im 2-geschossigen Bereich auf 10 m) erhéht.

Im Bebauungsplan werden folgende Angaben festgesetzt:

Sondergebiet (SO), Zweckbestimmung 'Grof3flachiger Einzelhandel - Lebensmittelmarkt'
mit nachfolgenden Beschrankungen fur Verkaufsflachen (VKF) und Sortimente:
Verkaufsflache bis insgesamt maximal 1.700 m2 (davon maximal 10 % der VKF fur
Randsortimente), inklusive Backshop bis maximal 110m2 VKF und Kiosk
(Tabak/Zeitschriften/Lotto-Toto) bis maximal 40 m? VKF. Zulassige Kernsortimente sind
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren, Drogeriewaren, kosmetische
Erzeugnisse und Koérperpflegemittel (inkl. Wasch-/Reinigungsmittel) und Zeitschriften

Erschlieung

Die ErschlieBung des neuen REWE-Lebensmittelmarktes erfolgt wie bisher von Seiten
des Donnerbachweges. Die neuen Stellplatze werden noérdlich und westlich des neuen
Vollsortimenters angeordnet.

Bedarf an Grund und Boden

Insgesamt sind folgende Flachennutzungen und —anteile innerhalb des Plangebietes
vorgesehen:

Tabelle 1: Flachennutzung - Planung

Planfestsetzung gem. Bebauungsplanentwurf Flache m2 Anteil*
Sondergebiet 6.800 100 %
Gesamtflache 6.800 100 %

® Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI | S. 2585)
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Darstellung der einschlagigen Fachpldne und Fac  hgesetze

Ubergeordnete Bauleitplanung

Ziele und Grundsatze der Landesplanung in NRW sind im Landesentwicklungsplan (LEP)
formuliert. Nach dem Entwurf des LEP (Stand 25.06.2013) befindet sich das Plangebiet
im Siedlungsraum.

Nach dem 'Sachlichen Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel' kbnnen Kommunen groR3e
Einzelhandelsvorhaben in der Regel nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen
(Innenstadte, Stadt- bzw. Ortsteilzentren) planen. Die Bezirksregierung Kéln hat lhre
Zustimmung zur Erweiterung des Einkaufsmarktes mit einer Verkaufsflache von maximal
1.700 m*> in Aussicht gestellt. Die Erweiterung des ansassigen REWE-
Lebensmittelmarktes entspricht nach der Auswirkungsanalyse der BBE-Handelsberatung®
den landesplanerischen Zielen fur den grof3flachigen Einzelhandel in NRW.

Der Regionalplan® des Regierungsbezirkes Kéin wird der Bereich des Bebauungsplanes
als 'Allgemeiner Siedlungsbereich’ (ASB) als raumordnerisches Ziel dargestellt. Die
Erweiterung eines grof3flachigen Einzelhandelbetriebes ist mit dem landesplanerischen
Zielen vereinbar.

Auf kommunaler Ebene wird das Plangebiet im wirksamen Flachennutzungsplan' der
Stadt Bornheim als gemischte Bauflache, der norddstlich anschlielende Parkplatz als
gewerbliche Bauflache dargestellt.

Bei der Stadt Bornheim ist derzeit die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes in der
Ortschaft Waldorf im Stadtteil Waldorf in Bearbeitung. Das Plangebiet zwischen
BlumenstralRe (L 183) und Donnerbachweg soll als Sonderbauflache dargestellt werden.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich der Stadt Bornheim und damit
auRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplans Nr. 2 Bornheim™. Fir
das Plangebiet liegen somit keine  Festsetzungen von  Natur-  oder
Landschaftsschutzgebieten vor.

Bebauungsplan

Das Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans Wd 147 'Gewerbepark
Bornheim-Waldorf' zwischen Stadtbahn Linie 18 und Landesstrale L 183 (Blumenstral3e).
Das Plangebiet ist in Teilen als Misch- und Gewerbegebiet ausgewiesen und soll
zukUnftig als Sondergebietsflache in dem Bebauungsplan Wd 54 festgesetzt werden.

°® BBE Handelsberatung (2015): Auswirkungsanalyse — Neuaufstellung des REWE-Supermarktes
am Donnersbachweg in Bornheim-Waldorf. I.A. REWE Markte, KoIn

19 Bezirksregierung Koln: Regionalplan, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg, 06. 02.2004

! Stadt Bornheim: Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim, Stand vom 15.06.2011

'2 Rhein-Sieg-Kreis: Landschaftsplan Nr. 2 Bornheim
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Abb. 1: Ubersicht der rechtskréftigen Bebauungsplane (rot umrandet) in Waldorf (Quelle:

eim), REWE-Markt mit Pfeil gekennzeichnet
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Nationale und europdische Schutzgebiete und Schutzf  estsetzungen

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich stadtischer Siedlung. Nationale
Schutzgebiete oder -objekte nach Bundesnaturschutzgesetz oder Landschaftsgesetz

NW*? sind nicht vorhanden. Es befinden sich weder gesetzlich geschiitzte Biotope nach
§ 30 BNatSchG und Biotopverbundflachen, noch im Biotopkataster des Landesamtes flr
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) erfasste schutzwirdige Biotope. Im
unmittelbaren und weiteren Umfeld des Plangebietes liegen keine gemeldeten FFH- oder
Vogelschutzgebiete (Natura 2000) vor.

Da die Stadt Bornheim Uber keine Baumschutzsatzung verfugt, unterliegen die
Bestandsbaume keiner Verordnung.

Beschreiben und Bewerten der Umweltauswirkungen

3 Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. Juli 2000 (GV. NRW. S. 568), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Mérz 2010 (GV. NRW. S. 185)
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Die Beschreibung der Umweltbelange, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, erfolgt entsprechend der Systematik nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB und
§ 1a BauGB anhand der Einteilung in verschiedene Umweltschutzgiter. Im Folgenden
werden die Umweltauswirkungen der einzelnen Schutzgiter mit den Angaben zum
Bestand, der Prognose und der MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen beschrieben und bewertet.

2.1 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Bestand Biotoptypen

Das 0,86 ha groRRe Plangebiet weist keine natlrlichen oder naturnahen Lebensrdume auf.
Das Gelande ist durch den bestehenden Vollversorger mit entsprechendem
Parkplatzangebot weitgehend versiegelt. Lediglich die Boéschung zur L 183
(BlumenstraRe) und sonstige Randflachen sind bepflanzt.

Im Februar 2014 und Marz 2015 erfolgte eine flachendeckende Erfassung des Biotop-
und Vegetationsbestandes im Plangebiet. Die Einteilung der Biotoptypen basiert auf der
Einteilung nach dem LANUV-Biotopwertverfahren*:

e Tabelle 2: Vorhandene Biotoptypen im Plangebiet

Biotop - | .

Code Biotoptyp Wert
11 versiegelte Flachen (Gebaude, Stralen, Wege, Pflaster) 0

2.3/2.4| StralBenbegleitgrin mit und ohne Gehdlzbestand 3
7.4 Einzelbaum, Baumgruppe lebensraumtypisch 5

1.1 - versiegelte Flache

Der Grofdteil des Bebauungsplangebietes besteht aus versiegelten Flachen. Neben dem
Gebéaudebestand (REWE-Lebensmittelmarkt) befinden sich asphaltierte Flachen, wie der
Zufahrt von Seiten des Donnerbachweges und die Stellplatze fur die Fahrzeuge.

2.3/ 2.4— StraRenbegleitgriin, StraRenbdschungen mit und ohne Gehdélzbestand

Die Boschung zwischen der BlumenstraRe und dem REWE-Lebensmittelmarkt ist mit
niedrigen Zierstrauchern und Gras bewachsen. Die Baumstandorte befinden sich meist
aulRerhalb des Plangebietes. Die Zierstraucher werden regelmafiig zurickgeschnitten, so
dass sie als Lebensraum fir Tiere, insbesondere Vogelniststatte nicht eignen. Die
sonstigen Flachen in der StralRenbtdschung bestehen aus einer artenarmen Mischung aus
Grasern und wenigen Krautern. An mehreren Stellen sind Trampelpfade erkennbar.

7.4 — Einzelbaum, Baumgruppe lebensraumtypisch

Innerhalb der Zierstrauchrabatten stehen je 1 mittelgrof3er Spitz- und Feldahorn und 5
kleinere Baume (2 Feldahorn und 3 Zierkirschen).

In den letzten Jahren wurden massive Pflegeschnitte an dem Spitzahorn vorgenommen.
Aufgrund der geringen Gréf3e der Baume ist die Lebensraumfunktion gering. Vogelnester
in den Baumkronen sind nicht vorhanden.

Bestand Tierlebensraume und biologische Vielfalt

Bei den Begehungen wurden keine Vogelarten festgestellt. Aufgrund des Fehlens von
Baumhohlen wird ein Vorkommen von Hohlenbritern ausgeschlossen. Die haufig
geschnittenen Ziergehdlze auf der Béschung zur BlumenstralRe und auf der Rickseite des
REWE-Lebensmittelmarktes sind als Brutlebensraum gering geeignet.

14 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen: Numerische Bewertung von
Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW, 2008



2.2

13

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und des Fehlens von geeigneten
Lebensraumen werden Vorkommen wertgebender Tierarten ausgeschlossen. Die
Gebéaude sind als Lebensraum fur Fledermduse nicht geeignet. Quartiere oder andere
Versteckmoglichkeiten sind in den Gebauden oder den Baumen augenscheinlich nicht
vorhanden. Ein Vorkommen von Amphibien und Reptilien wird ebenfalls durch das Fehlen
entsprechender Habitatstrukturen ausgeschlossen.

Insgesamt betrachtet ist die biologische Vielfalt im Plangebiert sehr gering.

Prognose

Der Neubau und die Erweiterung des Einzelhandelstandortes fiihrt zu keiner wesentlichen
Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt. Aufgrund des
bisherigen fast vollstandigen Versiegelungsgrades und des weitgehenden Fehlens
unversiegelter, bepflanzter Flachen ergeben sich nach Umsetzung der Planung keine
wesentlichen  Anderungen / Verschlechterungen der Bestandssituation. Der
Umweltzustand verandert sich gegentber einer Nichtdurchfihrung der Planung nicht
wesentlich.

Vermeidungs- / Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen

Um direkte Totungen von geholzbritenden Vogelarten auszuschlieRen sind die
Rodungsarbeiten im Winter, au3erhalb der Nist- und Brutzeiten gem. § 39 BNatSchG
durchzufiihren. Weitere Vermeidungsmaf3nahmen sind nicht erforderlich.

Bewertung

Durch die Umsetzung der Planung nach dem Bebauungsplanentwurf kommt es zu einem
Verlust bereits geringwertiger Biotoptypen (Begleitgrin und Baume). Wertvolle Biotope
und Tierlebensrdume sind nicht vorhanden. Schutzgebiete oder artenschutzrechtlich
relevante Lebensraume, sowie Flachen des Biotopverbundes sind durch das Vorhaben
nicht betroffen.

Insgesamt betrachtet flhrt das geplante Vorhaben zu sehr geringen und ausgleichbaren
Beeintrachtigungen von Tier- und Pflanzenlebensraumen und der biologischen Vielfalt.

Boden

Bestand

Im Plangebiet kommen aufgrund der fast vollstdndigen Versiegelung keine natdrlich
gewachsenen Béden vor. Natiirlicherweise wiirden nach der Bodenkarte von NRW®® fiir
die KoIn-Bonner-Rheinebene typische, tiefgrindige Lehmbéden aus L6 anstehen. Durch
das Plangebiet hindurch zieht sich eine Trockenrinne (Kolluvium) von der Ville
(Hauptterrasse) Uber die untere Mittelterrasse bis zur Niederterrasse des Rheins. Eine
besondere Schutzwiirdigkeit'® besteht aufgrund des hohen Versiegelungsgrades nicht.

Angaben zu Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt.

Prognose

Aufgrund des bestehenden hohen Versiegelungsgrades, sowie des Fehlens natdrlich
geschichteter Boden, sind in Folge der vorgesehenen Bebauung keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu erwarten. Der Versiegelungsgrad wird sich
durch die Planung nicht wesentlich vergroRern. Der Umweltzustand verandert sich
gegenuber einer Nichtdurchfiihrung der Planung nicht wesentlich. Der Versiegelungsgrad
kann sich aufgrund der geplanten Festsetzungen von ca. 88 auf max. 90% zunehmen.

Vermeidungs- / Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

!> Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen, Blatt L 5306 Euskirchen, M1:50.000, herausgegeben vom
Geologischen Landesamt Nordrhein-Westfalen 1974

'® Geologischer Dienst Nordrhein-Westfalen (2004): Auskunftssystem Bodenkarte
1:50.000 (BK 50), Karte der schutzwiirdigen Boden, Bearbeitungsmalfistab 1:50.000
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Gemal der gesetzlichen Vorgabe des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden nach § la (2) BauGB wird im vorliegenden Bebauungsplanverfahren zur
Schonung der Ressource eine Nachverdichtung als MalRnahme der Innenentwicklung
durchgefuhrt. Generell ist der Oberboden gemall 8§ 202 BauGB zum Schutz des
Mutterbodens und gemdafR DIN 18915 von Bau- und Betriebsflichen gesondert
abzutragen, zu sichern und zur spateren Wiederverwendung zu lagern. Sollten im Zuge
der Baumafnahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen werden, so wird
unverziglich der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Technischen Umweltschutz informiert (siehe
§ 2, Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW). Ggf. sind weitergehende Untersuchungen
zur Gefahrdungsabschatzung (Entnahme von Bodenproben, Durchfihrung von
chemischen Analysen, etc.) zu veranlassen. Im Rahmen der Baufeldfreimachung ist
bauschutthaltiges oder organoleptisch auffélliges Bodenmaterial ordnungsgemafR zu
entsorgen.

Bewertung

Nach den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird die zukinftige
Bodenversiegelung begrenzt. Nach der Begriindung des Bebauungsplanes ist von einer
zulassigen Versiegelung der jeweiligen Baugrundstiicke von maximal 90% vorgesehen.
Insgesamt betrachtet ist die geringfiigige Neuversiegelung als vernachlassigbar
einzustufen, da es sich hier bereits um verédnderte Standorte ohne naturliche
Bodenschichtung handelt.

Wasser

Bestand

Oberflachenwasser

Im Plangebiet liegen keine Wasserflachen vor.
Grundwasser

Der mittlere Grundwasserstand im Plangebiet liegt bei ca. 42,5 bis 44 m NHN. Bei einer
Gelandehdhe zwischen 77 (BlumenstraRe) und 73 m NHN (Plangebiet) entspricht dies
einem Flurabstand von ca. <29 m. Der Grundwasserleiter wird durch gut durchlassige
Kiessande der Niederterrasse gebildet. Als Grundwasserstauer fungieren die
undurchlassigen verwitterten Tone im tieferen Untergrund.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungs- und
Trinkwasserschutzgebieten (Angabe: ELWAS-Web').

Prognose

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zu keiner grundlegenden
Neuversiegelung. Eine Beeinflussung des Grundwassers wird aufgrund der Art der
Nutzung als Sonderbauflache fir den Einzelhandel mit Ableitung des Abwassers
(hausliches Schmutzwasser) in den vorhandenen Mischwasserkanal im Donnerbachweg
ausgeschlossen. Gewerbliches Abwasser fallt aufgrund der Nutzung nicht an. Von Seiten
des Wasserwerkes (Stadtbetrieb Bornheim, Schreiben vom 25.08.2014) bestehen
grundséatzlich keine Bedenken gegen die ErschlieBung des Gelandes, solange der
Bestand der Leitungsanlagen gewahrleistet ist.

Eine dezentrale Versickerung des anfallenden unverschmutzten Oberflachenwassers der
Dachflachen und der befestigten Flachen innerhalb des Plangebietes ist nicht moglich.
Die Beseitigung erfolgt wie bisher durch die Einleitung in die vorhandene
Mischwasserkanalisation.

Vermeidungs- / Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen

Das Plangebiet liegt auRerhalb eines geplanten oder festgesetzten Uberschwemmungs-
und Trinkwasserschutzgebietes. Da der hodhere Versiegelungsanteil keine ortliche
Versickerung der anfallenden Niederschlagsmenge innerhalb des Plangebiets zulasst, ist

" ELWAS-Web, herausgegeben vom Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen, aufgerufen am 07.03.2014
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zur Minderung des Niederschlagsabflusses eine Ruckhaltung auf den Dachflachen
erforderlich. Es werden entsprechende Vorkehrungen getroffen damit der
Mischwasserkanal die anfallenden Mengen ohne hydraulische Gefahrdung aufnehmen
kann.

Bewertung

Von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser durch die Uberbauung und
Versiegelung der Flachen im Plangebiet ist nicht auszugehen. Es sind weder
Verédnderungen oder Einleitungen in Oberflachengewasser vorgesehen, noch ist von einer
negativen Beeinflussung des Grundwassers auszugehen.

Klima und Luft

Bestand

Das Plangebiet liegt in dem atlantisch gepréagten, gemafigten Klimabereich mit einer
mittleren Lufttemperatur im Januar von 1,5°C, im Juli von 18,5°C und eine mittleren
Jahresniederschlagshéhe von 650 mm. Das Geléande befindet sich in einer klimatisch
beglnstigten Region norddstlich des Hoéhenzuges der Ville. Auf der Flache selbst liegen
keine klimawirksamen oder Ilufthygienisch bedeutsamen Funktionen vor. Der
klimawirksame Kaltluftabfluss von der Villehochflache in Richtung Rheintal ist bereits
durch die Bebauung von Waldorf unterbrochen.

In Folge der Lage an der stark befahrenen L 183 und der weitgehenden Versiegelung
ergibt sich fur das Plangebiet eine ortliche Immissionsbelastung. Ortlich ist mit einer
siedlungstypischen Warmebelastung im Sommer auszugehen.

Prognose

Die klimatische Situation wird sich in Folge der geplanten Bebauung nicht grundlegend
andern. Das derzeitige 'Klima der mafig verdichteten Siedlungsbereiche' bleibt bestehen.
Eine Verschlechterung der klimawirksamen und lufthygienischen Funktionen wird
ausgeschlossen. Die verkehrsbedingten Emissionen durch den Kundenverkehr nehmen
nicht im erheblichen Mal3e zu. Der Umweltzustand verandert sich gegeniber einer
Nichtdurchfiihrung der Planung nicht.

Vermeidungs- / Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen

Vermeidungs- oder VerminderungsmalRnhahmen sind nach derzeitigem Erkenntnisstand
nicht erforderlich.

Bewertung

Das Vorhaben fiihrt nach fachlicher Einschéatzung zu keinen Veradnderungen der
bestehenden lokalklimatischen Bestandssituation. In Hinblick auf eine klima- und
umweltschonende Stadtentwicklung wird der Einsatz erneuerbarer Energien empfohlen.
In diesem Zusammenhang wird u.a. auf das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien
im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz — EEWarmeG) verwiesen.

Landschaft

Bestand

Das Plangebiet liegt im Rhein-Sieg-Kreis auf dem Gebiet der Stadt Bornheim im Ortsteil
Waldorf. Naturraumlich'® wird es der 'KéIn-Bonner Rheinebene' mit der Untereinheit der
'‘Brihler LoRplatte' zugerechnet. Der Landschaftsraum am Villehang ist aufgrund seiner
gunstigen geldndeklimatischen Verhaltnisse (Leelage) und der fruchtbaren Bdden seit
Jahrhunderten besiedelt und von ackerbaulicher Nutzung mit Schwerpunkt
Sonderkulturen gepragt. Landschaftshildpragende Einzelelemente sind nicht vorhanden
(z.B. ein markanter Baum, ein Votivkreuz).

'8 Bundesanstalt fir Landeskunde: ,Handbuch der naturraumlichen Gliederung Deutschlands, 6.
Lieferung, Remagen, 1959
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Das Plangebiet ist befindet sich am nordéstlichen Rand der Bebauung von Waldorf, die
groftenteils stidostlich an die Blumenstral3e heranreicht.

Prognose

Das Ortsbild von Waldorf ndrdlich der BlumenstraRe (L 183) ist seit den 1980er Jahren
durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Die urspriingliche landwirtschaftliche Nutzung hat
sich durch die gewerbliche Bebauung grundlegend veréandert. Das wahrnehmbare
Ortsbild wird sich in Folge der Planung eines Einzelhandelstandortes auf dem derzeit als
REWE-Lebensmittelmarkt genutzten Geldndes nicht im erheblichen Mal3e verandern. Das
Ortsbild wird sich gegenuber einer Nichtdurchfihrung der Planung nicht wesentlich
verandern.

Vermeidungs- / Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen

Durch entsprechende Festsetzungen zu Gebaudehdhen und Gebaudegestaltung unter
Berucksichtigung der umgebenden Bebauungen wird ein dem Ortsbildcharakter
angepasstes Erscheinungsbild sichergestellt.

Bewertung

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb einer bestehenden gewerblichen
Bebauung an der L 183 nérdlich der Wohnbebauung von Bornheim-Waldorf fuhrt die
Ausweisung des grof3flachigen Einzelhandels als Sondergebiet zu keiner wesentlichen
Veréanderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Menschen, einschliel3lich Gesundheit

Bestand

Der bestehende REWE-Lebensmittelmarkt befindet sich in einem gewerblich genutzten
Bereich von Bornheim-Waldorf, der verkehrlich gut tiber Pkw und OPNV zu erreichen ist.
Der REWE-Lebensmittelmarkt versorgt den Siedlungsraum Waldorf / Kardorf /
Hemmerich / Dersdorf mit ca. 7.780 Einwohneren (Nahversorgungsstandort). Innerhalb
des Plangebietes sind keine Wohnraume vorhanden. Eine Wohnbebauung schlief3t sich
westlich des Plangebietes an der Blumen- / Dahlienstraf3e an.

Die BlumenstraRe (L 183) ist derzeit mit 11.000 bis 15.000 Kfz DTV belastet®.

Prognose

Nach Berechnungen des Verkehrsgutachters IVV wird durch die LKW-Anlieferung und
den Kundenverkehr ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von rund 800 Kfz-Fahrten am
Tag auf insgesamt 2.400 Kfz-Fahrten am Tag generiert. Dies flhrt zu einer geringen

Zunahme der durch den Bebauungsplan bedingten Verkehrsbelastung in den
angrenzenden Strafden. Die Leistungsfahigkeit des Knotens L 183
(BlumenstraRe/Donnerbachweg) sowie der weiteren Verkehrsknoten ist nach Ansicht des
Gutachters durch die Erweiterung auch zukiinftig gewahrleistet. Der benachbarte
Getrankemarkt (ebenfalls REWE) bleibt als eigensténdiger Betrieb unveréndert.

Trotz prognostizierter Zunahme des Kundenverkehrs ergeben sich nach den Ermittlungen
des Schallgutachtens® keine Uberschreitungen der Orientierungswerte (DIN 18005) bei
der angrenzenden Mischgebietsbebauung wéhrend des Tages und der Nacht. Die
Ladenoffnungszeiten liegen zwischen 7.00 und 21.30 Uhr. Die Anlieferung findet
ausschlieRlich tags in der Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr statt.

Y Ingenieurgruppe IVV Aachen / Berlin: Bebauungsplan Wd54. Verkehrsgutachterliche

Stellungnahme zur Erweiterung des REWE. Prasentation. Stand 25.03.2015

% KRAMER Schalltechnik GmbH (2015): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Wd
54 — Sondergebiet ,Grof3flachiger Einzelhandel* der Stadt Bornheim (Erweiterung REWE-
Markt). ILA. FN Projekt GmbH
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Durch die Modernisierung und Optimierung der Betriebsablaufe ergeben sich keine
zusatzlichen Gerauschbelastungen. Die neuen Kalte-, Luftungs- und Klimaanlagen, bzw.
sonstigen Aggregaten werden so angelegt dass die max. zuldssigen A-Schallleistungen
(in dB(A)) gem. des schalltechnischen Gutachtens eingehalten werden.

Vermeidungs- / Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel der Stadt Bornheim nach einer baulichen
Entwicklung innerhalb der Ortslagen verfolgt, da hierdurch eine Inanspruchnahme von
AulRenbereichsflachen vermieden wird. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden
sowie eine der BaugebietsgroRe angepasste ErschlieBung sind Ziele des
Bebauungsplans.

Mit dem Neubau des REWE-Lebensmittelmarktes sind Malnahmen zur Schallminderung
vorgesehen. Die Kalte- Liftungs- und Klimaanlagen werden zusatzlich eingehaust. Aktive
SchallschutzmafRnahmen mit dem Ziel, die Verkehrsgerausche wirkungsvoll
abzuschirmen sind nicht erforderlich.

Bewertung

In Bezug zu der heutigen Situation ergeben sich durch die Erweiterung des
Einzelhandelstandortes keine zusatzlichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Menschen.

Im Schallgutachten zum vorliegenden Bebauungsplan Wd 54 wird beim Vergleich der
Verkehrsgerdusch-Orientierungswerte fir WA-Gebiete mit den Berechnungsergebnissen
in den Larmkarten ersichtlich, dass die ermittelten Beurteilungspegel an den
mafgeblichen Immissionsorten zur Tages- und Nachtzeit eingehalten werden.
Larmkonflikte durch die Betriebsgerausche der Zulieferung im Bereich schutzbedurftiger
Nutzungen sind nicht zu beflrchten.

Kultur- und sonstige Sachguter

Bestand

Nach Aussagen des Landschaftsverbandes Rheinland (Amt flr Bodendenkmalpflege im
Rheinland, Abteilung Denkmalschutz - Schreiben vom 03.09.2014 an die Stadt Bornheim)
grenzt das Plangebiet an eine romische und mittelalterliche Strafl3e, deren Verlauf
vermutlich durch die L 183 Uberlagert ist. Konkrete Hinweise auf historische
Siedlungsstellen liegen nicht vor. Da bisher keine systematischen Erfassungen der
Bodendenkmaéler (archaologische Prospektion) durchgefiihrt wurden, ist eine
abschlielende Bewertung in Bezug auf die Belange des Bodendenkmalschutzes nicht
mdglich. Aufgrund der derzeitigen Nutzung der Flache und der damit verbundenen
Bodenstérungen durch die vergangene Bautétigkeit, sind Konflikte mit dem

Denkmalschutz unwahrscheinlich. Hinweise auf sonstige Sachguter im Plangebiet liegen
nicht vor.

Prognose

In Folge der geplanten Bebauung sind voraussichtlich keine derzeit bekannten Kultur- und
sonstigen Sachguter betroffen. Der Umweltzustand ver&ndert sich gegenlber einer
Nichtdurchfiihrung der Planung nicht.

Vermeidungs- / Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen

Zur Vermeidung von Zerstorungen bisher nicht bekannter archaologischer Substanz ist
bei Entdeckung von verdachtigen Veranderungen und Verfarbungen der natirlichen
Bodenbeschaffenheit oder fir den Laien erkennbare mogliche Bodendenkmaler die Stadt
Bornheim als Untere Denkmalbehtrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, Aufienstelle Overath, unverziglich zu informieren. Nach 88 15,16
Denkmalschutzgesetz NW (DSchG NW) ist die Entdeckungsstatte in unverandertem



2.8

29

18

Zustand zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bewertung

Nach der vorliegenden Datenlage und der Beachtung der vorgenannten
VermeidungsmalBnahmen sind voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf
Kultur- oder sonstige Sachgiter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umwe  ltschutzes

Mit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern, die die Belange des
Umweltschutzes negativ beeinflussen, ist unter Beachtung der vorgenannten
Vermeidungsmalnahmen nicht zu rechnen.

Artenschutz

Bei Bebauungsplanverfahren  besteht die  gesetzliche  Verpflichtung die
artenschutzrechtlichen Belange geméaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)** zu
prufen. Hierbei wird eine fachgutachterliche Beurteilung vorgenommen, ob in Folge der
Umsetzung des Vorhabens besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten
betroffen sind.

Bestand

Nach der vorliegenden artenschutzrechtlichen Vorpriifung? befinden sich im Plangebiet
keine Lebensrdume gesetzlich geschiitzter Arten. Tagesverstecke oder Quartiere von
Fledermé&usen werden nach den Erkenntnissen der Ortsbegehung ausgeschlossen. Das
bestehende Gebaude ist hierfir nicht geeignet. Lebensraume artenschutzrechtlich
relevanter Amphibien- und Reptilienarten liegen nicht vor. Auf dem Gelande briiten nach
fachlicher Einschatzung keine planungsrelevanten Vogelarten.

Prognose

In Folge des geplanten Neubaus des Einzelhandelstandortes sind nach dem vorliegenden
Erkenntnisstand  keine  Verletzungen  des  Artenschutzrechts mit  seinen
Verbotstatbestidnden zu erwarten. In dem zum Abbruch vorgesehenen Einkaufgeb&ude
sind voraussichtlich keine Lebensrdume der streng geschitzten Flederméause erkennbar.
Die Flachdachkonstruktion ist als Quartierstandort nicht geeignet. Augenscheinlich sind
keine Niststatten von Vdgeln an den Gebduden und Baumen vorhanden. Weitere
Vorkommen  artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten werden
ausgeschlossen.

Vermeidungs- / Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen

Zur Vermeidung einer unbeabsichtigten Toétung von Individuen verbreiteter und
ungefahrdeter Vogelarten im Plangebiet sollten die Gehélzrodungen auflerhalb der
Nistzeiten durchgefihrt werden. Artspezifische AusgleichsmalRnahmen (CEF) sind nicht
notwendig, da artenschutzrechtlich relevante Arten nicht betroffen sind, bzw. die
Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt werden.

Bewertung

Insgesamt betrachtet ist eine sachgerechte Beurteilung der artenschutzrechtlichen
Belange aufgrund des Erkenntnisstandes aus der Begutachtung sowie der Datenlage

! Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) zuletzt
geandert durch Art. 4 Abs. 100 G v. 7.8.2013 / 3154

2 RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten (2015): Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum BP
Wd 54 Bornheim-Waldorf. I.LA. FN Projekt GmbH.
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mdglich. Die Prifung kommt zum Ergebnis, dass durch den Bebauungsplan
artenschutzrechtliche Belange nicht betroffen sind.

Beschreibung der umweltschiitzenden Malinahmen

Mit Umsetzung der baurechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes kommt es zu
Eingriffen in Natur und Landschaft. Im Rahmen der Erarbeitung einer Eingriffsbewertung
erfolgt die dkologische Bewertung nach dem vereinfachten Verfahren der "Numerischen
Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung NRW"2. Die im Plangebiet
vorhandenen Biotopstrukturen werden erfasst und bewertet sowie die aufgrund der
Planung zu erwartenden Eingriffe unter Beachtung von Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen ermittelt. Die sich mit der Umsetzung der Planung ergebende
Okologische Wertminderung zwischen der Bestands- und der Planungssituation wird
durch entsprechende MalRnahmen kompensiert.

2.10 Vermeidungs-, Verringerungs- und SchutzmafRnahm en

Vermeidung von artenschutzrechtlichen Betroffenheit en

Die Rodung von Gehdlzen ist gemall den Bestimmungen des 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG
(Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere) grundséatzlich in der Zeit zwischen dem 1. Méarz
und dem 30. September verboten. Gehdlzrodungen sind generell auf ein notwendiges
Mall zu beschranken. Im Bebauungsplangebiet wird ein Vorkommen von
artenschutzrechtlich relevanten Arten ausgeschlossen.

Schutz von Baumen und Biotopen wahrend der Bauzeit

Die zu erhaltenden Baume (insbesondere die an der L 183) sind durch geeignete

MaRnahmen wahrend der Bauzeit zu schitzen. Dicht an den Baustellenbereich

angrenzende Gehdlzbestande sind durch Bauzaune vom Baufeld abzugrenzen. Es sind

folgende Richtlinien zu beachten:

- RAS-LG-4 ,Schutz von Baumen und Strduchern im Bereich von Baustellen*®

- DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen (Ausgabe 1990)

Anschuttungen im Kronentraufbereich von B&umen sind unbedingt zu vermeiden. Dies gilt
insbesondere bei den zu erhaltenden Baumen auf der Béschung zur Blumenstralie

(L 183). Bei unumganglichen Eingriffen im Kronentraufbereich der Baume ist ein
Baumsachverstandiger  hinzuzuziehen, der entsprechende MalRhahmen  zur
Schadensbegrenzung festlegt.

MaRnahmen zum Schutz des Bodens und des Wassers

Bei der Einrichtung und dem Betrieb der Baustelle ist auf einen schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten. Abgetragener Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB).

Boden ohne weitere Verwendung soll sofort vom Baustellenbereich abgefahren werden.
Nach Ende der Bauarbeiten ist der Boden im Bereich von Grinflachen mindestens 40 cm
tief zu lockern.

Zur Rickhaltung und verzdgerten Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in
den Mischwasserkanal ist eine extensive Dachbegriinung auf mind. 500 m? notwendig.

2 | andesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen: Numerische Bewertung von
Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW, 2008
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

In den folgenden Tabellen werden der Biotopwert des Bestandes und der Biotopwert der
Planung gemalR dem numerischen Bewertungsverfahren fir die Bauleitplanung in NRW
aufgelistet.

Tab. 1. Biotopwert Bestand

Biotop- (Bjotoptyp / Nutzungstyp Wert Besta.nd Plan.ung
Code m?2 Biotopwert m2  [Biotopwert

Bestand

Versiegelte Flache (StralRen, Wege, engfugiges
1.1  |Pflaster, Mauern etc.) 0 4.148 0

1.1 |Versiegelte Flache (Geb&ude) 0 1.455] 0

StraBenbegleitgrin, StralBenbdschungen mit und
2.2/ 2.3 |ohne Gehdlzbestand 3* 1.036 3.108

4.7  |Einzelbdume, lebensraumtypisch 5 161 805

Summe 6.800| 3.913

Planung

Sondergebiet

Uberbaubare Flachen bei einer GRZ 0,9

Versiegelte Flachen (Gebaude, StralRen, Wege,
1.1 |engfugiges Pflaster, Mauern etc.) 0 5.560 0

Nicht Gberbaubare und versiegelbare Flachen

StraBenbegleitgrin, StralBenbdschungen mit und
2.2/ 2.3 |ohne Gehdlzbestand 3* 420 1.260

Dachbegriinung

4.1 |extensive Dachbegriinung auf den Dachflachen 0,5 500 250

Einzelbaume

Einzelbdume, lebensraumtypisch (Bereich der
Parkplatzflache oder der Grunflache; 16 Stick a
7.4 |20 m?) 5 320 1.600

Summe 6.800 3.110]

Verbleibendes Defizit -803]

Nach Umsetzung der Planung unter Einbeziehung der mdglichen Aufwertung innerhalb
des Plangebietes (Dachflachenbegrinung, Baumpflanzung an den Stellplatzen, sowie
Bepflanzung der Bdschungsbereiche) verbleibt ein rechnerisches Defizit von ca. 803
Biotopwertpunkten (Bilanzwert Bestand — Bilanzwert Planung).

Auf eine Darstellung der geplanten Malinahmen, wie die 16 Bdume auf dem Parkplatz
und die extensive Dachbegriinung wird verzichtet (siehe hierzu Gestaltungsplan
Architekturbiro Velde).

Kompensationsmalinahmen aufRerhalb des Bebauungsplangebietes

Da der Eingriff in Natur und Landschaft nicht vollstindig im Plangebiet ausgeglichen
werden kann, sind Kompensationsflaichen aufRerhalb des Bebauungsplangebietes
notwendig.
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Der funktionale Ausgleich soll nach Absprache mit der Stadt Bornheim auf einer Parzelle
in der Gemarkung Bornheim-Brenig, Flur 79, Nr. 2 erfolgen. Die Flache befindet sich ca.
3 km sldlich des Plangebietes.

Abb. 2: Ext. Ausgleichsflache Gem. Bornheim-Brenig, Flur 79, Nr. 2 'An der Jakobsbank'
(Quelle: www.naturschutzinformationen-nrw.de)

Boginheim:B

AnteilmaRig soll auf der ca. 1ha groRen Parzelle eine Flache von 200 m* zur
Kompensation angerechnet werden. Der ehemalige Fichtenforst soll in einen
standorttypischen Stieleichenlaubwald umgewandelt werden. Die Kompensationsflache
befindet sich in unmittelbarer Umgebung zum NSG ‘Mihlbachtal' und Golfplatz
'Romerhof-.

Die o©kologische Aufwertung wird nach dem Bewertungsverfahren mit 4 Punkten
berechnet.

Flachengrolie: ca. 200 mz?
Aufwertung: 4 Biotopwertpunkte / m2
Kompensationswert: 800 Biotopwertpunkte

Die Eingriffe in Natur- und Landschaft kénnen durch die Umwandlung vollstandig und
funktional ausgeglichen werden.
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Landschaftsplanerische Festsetzungen zur Ubern  ahme in den Bebauungsplan

Fur den vorliegenden Bebauungsplan Wd 54 werden folgende MalRBhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fur
Bepflanzungen (gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB) vorgeschlagen:

Baumpflanzung

Im Bebauungsplan sind zur optischen Eingrinung 16 Baume auf der Stellplatzflache und
der Bbschung zu pflanzen. Dabei ist je Pflanzflache ein Laubbaum als Hochstamm, 3 x
verpflanzt mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Je Baum ist eine Pflanzflache von mind. 5 m? offen zu halten. Das Wurzelraumvolumen
soll mit 12 m® in Form von Skelettbaumerde ausgebildet werden. Die Aufastung bis zum
Kronenansatz sollte mindestens 3,5 m betragen. Die Baume und Grinflachen sind
spatestens in der 1. Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Es sind die Arten der nachstehenden Liste (Baume) zu
verwenden.

Pflanzliste B&ume

e Acer campestre 'Elsrijk’ (Feldahorn)
e Carpinus betulus ‘Fastigiata’ (Hainbuche)

Der Feldahorn sollte entlang des Donnerbachweges, die Sdulenhainbuche innerhalb des
Parkplatzes gepflanzt werden. Es ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte
aulBerhalb der bestehenden und geplanten Leitungstrassen liegen. Hierbei ist das
Merkblatt ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fir StrafRen und Verkehrswesen.

Strauchpflanzung

Auf der im Plangebiet liegenden Bdschungsflachen an der L 183 und am Donnerbachweg
sind standortgerechte Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es ist eine
Strauchhecke aus standortgerechten und einheimischen

Straucharten im Pflanzabstand von 1 m x 1 m fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu
sichern. Die Arten der Pflanzliste sind zu verwenden. Es sind die durch das
Nachbarschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen vorgegebenen Grenzabstdnde einzuhalten.
Mindestqualitét flur Strauchgehdlze: Str, 2xv, ohne Ballen, 100-150.

Pflanzliste Straucher

e Cornus sanguinea (Bluthartriegel)

e Coylus avellana (Gem. Hasel)

e Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn)
e Ligustrum vulgare (Liguster)

e Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Extensive Dachbegriinung

500 m? des Daches sind unter der Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen
mit einer Sedum-Begriinung (60 g/m?, mind. jedoch 100 St. Sprossen in mind. 4 Arten)
extensiv zu begrinen. Die Stérke der Vegetationsschicht muss mindestens 10 cm zzgl.
einer Drainschicht betragen. Das Dachbegriinungssubtrat muss der FLL-Richtlinie
(Ausgabe 2008) entsprechen. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste
Flachen und technische Aufbauten, soweit sie gem&R anderen Festsetzungen auf der
Dachflache zuléssig sind.
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Zusatzliche Angaben

Im Folgenden werden die verwendeten technischen Verfahren und Fachgutachten
aufgelistet und die MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
aufgefihrt. Der Umweltbericht schlieBt mit einer allgemein verstandlichen
Zusammenfassung.

3.13 Verwendete technische Verfahren und Fachgutach  ten

Die Aussagen des Umweltberichtes basieren auf den folgenden technischen Verfahren,
bzw. Informationen und Forderungen aus vorliegenden Gutachten:

* Artenschutzrechtliche Vorprifung - RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten,
Bonn (Stand 2015)

» Schalltechnische Untersuchung - KRAMER Schalltechnik GmbH, St. Augustin
(Stand 03. Mai 2015)

« Verkehrsgutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung des REWE -
Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG, Aachen (Stand Méarz 25.03.2015)

e Auswirkungsanalyse — Neuaufstellung des REWE-Supermarktes am
Donnerbachweg in Bornheim-Waldorf, BBE Handelsberatung, Koln (Mérz 2015)

Zur Bewertung der Umweltauswirkungen und der Bilanzierung des naturschutzrechtlich
notwendigen Kompensationsbedarfs erfolgte vor Ort eine flachendeckende Kartierung der
Biotope und aktuellen Flachennutzungen im Februar 2014 / Marz 2015 durch den Diplom
Biologen S. Mohler (RMP). Zur Ermittlung der Bestands- und Planungsbiotope wurde das
Verfahren zur numerischen Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW
(LANUV) angewendet.  Zur  Eingriffsbilanzierung  wurde  der  vorliegende
Bebauungsplanentwurf hinsichtlich seiner maximal méglichen Ausnutzung ausgewertet.

3.14 MafRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Ausw  irkungen

3.15

Da die Umweltauswirkungen weitgehend durch die zuldssige Nutzung gepragt sind,
werden die MaRnahmen zur Uberwachung im Wesentlichen die Uberprifung der
Einhaltung der Inhalte der Bebauungsplanung umfassen. Dies betrifft insbesondere die
aus der Art und dem Mal3 der geplanten Bebauung resultierenden Beeintrachtigungen.
Dies erfolgt tber die Kontrollinstrumente der Bauordnung. Zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen Uberprift die Baugenehmigungsbehorde der Stadt
Bornheim im Rahmen des allgemeinen Verwaltungshandelns den Vollzug der
festgesetzten Ausgleichsmalinahmen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Bornheim beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Wd 54 in Bornheim-
Waldorf. Das Plangebiet an der Blumenstrae (L 183) besteht aus einem REWE-
Lebensmittelmarkt und ist in dem bestehenden Bebauungsplan Wd 147 als Misch- und
Gewerbegebiet ausgewiesen. Aufgrund des geplanten Abbruchs des bestehenden und
dem Bau eines neuen erweiterten Lebensmittelmarktes ist die Ausweisung als
Sondergebiet (SO) erforderlich.

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die Umweltbelange gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8
la BauGB untersucht.

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich. Es liegt bereits ein rechtskraftiger
Bebauungsplan Wd 147 vor. Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete sowie Natura
2000-Gebiete sind nicht betroffen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich zudem weder
gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG, noch Biotopverbundflachen.



24

Nach fachlicher Beurteilung fuhrt der Bebauungsplan voraussichtlich zu keinen
Verletzungen der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG. Ein
Vorkommen besonders empfindlicher, seltener oder bestandsgefahrdeter Tier- und
Pflanzenarten wird ausgeschlossen.

Aufgrund der bestehenden Bebauung sind keine Verluste natiirlich gewachsener Boden
festzustellen. Das Plangebiet liegt aul3erhalb einer Trinkwasserschutzzone. Gewasser
sind nicht vorhanden. Das Grundwasser in einer Tiefe von ca. 29 m ist durch die
Uberdeckung von Lo6Rboden mit hoher Speicher- und Pufferfunktion ausreichend
geschutzt.

Das Vorhaben fuhrt nach fachlicher Einschatzung zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen der klimatischen oder lufthygienischen Bestandssituation.

Aufgrund der bestehenden Einzelhandelsbebauung fihrt die geplante Erneuerung des
Standortes, trotz VergroRerung der Verkaufsflache, zu keinen grundlegenden
Verédnderungen des Orts- und Landschaftshildes.

Bei den Wohngebauden im Nahbereich der Blumenstrae (L 183) sind nach dem
vorliegenden Schallgutachten keine Uberschreitungen von Orientierungswerten zu
erwarten.

Es sind derzeit keine bekannten Kultur- und sonstige Sachguter betroffen.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Wd 54 sind unter Beachtung von Schutz- und
VermeidungsmalBnahmen geringe Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft
feststellbar. Diese kénnen nur zum Teil im Plangebiet durch die Begrinung der
Dachflachen und der Bdschungen, sowie durch Pflanzung von 16 Hochstamm-
Laubbaumen auf dem Parkplatz ausgeglichen werden.

Durch die externe AusgleichmalRnahme (Umwandlung eines Fichtenforstes in einen
Stieleichenlaubwald) auf einer Parzelle in der Gemarkung Bornheim-Brenig kdnnen die
umweltrelevanten Beeintrachtigungen funktional und vollstandig ausgeglichen werden.



