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in Hurth-Fischenich

vom 13.01.2020

Gemal § 9 (8) BauGB (BGBI. I, S.2414) in der derzeit gultigen Fassung ist dem Bebauungs-
plan (Bpl) eine Begriindung beizufigen. Demgemal wird der vorhabenbezogene Bpl 404 wie
folgt begriindet:
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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Fischenich und wird dstlich durch die Bonnstrale (L 183)
sowie westlich und stdlich durch Ackerflachen begrenzt. Nérdlich grenzen unbebaute Grund-
stiicke an. Das Plangebiet hat eine GrofRe von etwa einem ha. Derzeit besteht das Plangebiet
im Wesentlichen aus Ackerflachen sowie — parallel zur Bonnstral’e und an diese angrenzend
— einem schmalen Grinstreifen. In einem Abstand von ca. 30 Metern schlie3t sich nérdlich
des Plangebiets beidseits der Bonnstralle (L 183) Wohnbebauung an, die sich weiter nérdlich
entlang der BonnstralRe fortsetzt.

In Fischenich sind Einzelhandelsangebote zur Versorgung der Anwohner mit Gitern des tag-
lichen Bedarfs fast nicht vorhanden. Entlang der Gennerstral3e findet sich lediglich ein Streu-
besatz kleinteiliger Nahversorgungsstrukturen. Ein strukturpragender Lebensmittelmarkt fehit.
Die Stadt Hirth hat es sich daher zum Ziel gemacht, das Nahversorgungsangebot zur Besei-
tigung der bestehenden Unterversorgung zu verbessern.

1.2 Regionalplan

Nach dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk KdIn, Teilabschnitt Koln, liegt das Plange-
biet innerhalb des als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich“ dargestellten Bereichs. Pla-
nungen aufderhalb eines allgemeinen Siedlungsbereichs sind mit dem Trager der Regional-
planung (Bezirksregierung Kéln) abzustimmen und zu kléren, ob die Anderung des Flachen-
nutzungsplans den Zielen der Landesplanung und Raumordnung angepasst ist. In Abstim-
mungsgesprachen mit der Regionalplanungsbehdrde wurde bereits grundsatzlich Zustim-
mung flir die Planung am Standort signalisiert, sofern die Verkaufsflache unterhalb der
Schwelle zur Grof¥flachigkeit liegt, d.h. max. 800 m? aufweist, und fuRlaufig an den Siedlungs-
bereich angebunden wird. Diese Voraussetzungen werden mit der vorliegenden Planung er-
fullt.

1.3 Einzelhandelskonzept der Stadt Hirth

Ergebnis der gutachterlichen Einschatzung des Biros BBE Handelsberatung GmbH aus 2016
ist, dass die bestehenden Nahversorgungsstrukturen in Fischenich aufgrund der geringen Ein-
zelhandelsausstattung nicht mehr die Funktion eines Nahversorgungszentrums erflllen. Der
ausschliel3lich an der Gennerstralde vorhandene Einzelhandelsbesatz mit 8 Betrieben und ins-
gesamt rund 315 m? Verkaufsflache ist nicht mehr als Nahversorgungszentrum einzuordnen.
Zudem fehlt es im Bereich der Gennerstralle an geeigneten Potentialflachen zur Entwicklung
eines Nahversorgungszentrums (vgl. S. 53 des Einzelhandelskonzepts). Im Ergebnis ist ein
zentraler Versorgungsbereich in Fischenich nicht vorhanden. Der Siedlungsbereich Fischen-
ich/Kendenich weist mit insgesamt mehr als 8.000 Einwohnern Potentiale flir die Ansiedlung
eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes auf. Fur diese Stadtteile Ubernehmen derzeit insbe-
sondere die Lebensmittelmarkte im dezentralen Agglomerationsbereich Eschweiler-
stralRe/KdInstralle wichtige Versorgungsfunktionen. Erklartes stadtebauliches Ziel ist es, mit
der vorliegenden Planung die Nahversorgung in Fischenich zu verbessern.
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1.4 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes integriertes
Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gemeinde-
gebiet auf. Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 18.12.2018 ist das Plangebiet als ,Grinflache® dargestellt. Bebauungsplane sind aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans zu entwickeln; dies folgt aus dem Entwicklungsge-
bot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Parallel zum Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren 404
wird deshalb ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt. Ziel dieses
Verfahrens ist es, die Darstellung ,Grinflache® in die Darstellung ,Sondergebiet® mit der
Zweckbestimmung ,Kleinflachiger Einzelhandel — max. 800 gm Verkaufsflache® zu andern.

1.5 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplans Nr. 8 ,Rheinterras-
sen®, der als Entwicklungsziel (2) die ,Anreicherung einer im Ganzen erhaltenswirdigen Land-
schaft mit naturnahen Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden Elementen® vor-
sieht. Die Planung widerspricht insoweit den Inhalten des Landschaftsplans. Mit der Rechts-
verbindlichkeit des Bebauungsplans treten die bestehenden Darstellungen und Festsetzungen
des Landschaftsplans, die den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen, gemaf §
20 Abs. 4 S. 1 LNatSchG NRW auler Kraft. Ein Widerspruch besteht mithin nicht mehr.

1.6 Bestehendes Planungsrecht

Ein Bebauungsplan existiert flr das Plangebiet nicht.

2. Anlass der Planung

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele und zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs ist die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes stadtebaulich erforderlich. Die Bauleitplanung folgt dabei den Zielen
des Einzelhandelskonzepts der Stadt Hurth. Zur Sicherung des Vorhabens und aller erforder-
lichen stadtebaulichen Mallnahmen wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Durch-
fUhrungsvertrag gemaR § 12 BauGB aufgestellt.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Ziel der Planung

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, die Nahversorgungssituation in Fischenich durch einen
strukturpragenden Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb aufzuwerten. Die ALDI-Filiale erflllt mit
einer max. Verkaufsflache von 800 m? die Anforderung der Bezirksregierung an einen kleinfla-
chigen Einzelhandel. Betont wird das Vorhaben durch eine zeitgemafRe und ansprechende
Architektur, die einem modernen Einzelhandelsstandort entspricht. Das Plangebiet liegt wohn-
gebietsorientiert, da es sudlich an die an der Bonnstrale vorhandene Wohnbebauung an-
schlieft. Bestandteil der Planung ist aul’erdem die Realisierung einer neuen Bushaltestelle an
der Bonnstraf3e, um die Erreichbarkeit der ALDI-Filiale fir Kunden ohne Auto zu vereinfachen
und auch weiter entfernt wohnenden Kunden die Méglichkeit zu geben, in der ALDI-Filiale
einzukaufen. Die Lage am sudlichen Ortseingang von Fischenich spricht daflir, dass zusatzlich
Pendler auf der Bonnstral3e die ALDI-Filiale zum Einkaufen anfahren werden. Die verkehrliche
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ErschlieBung wird durch einen Ausbau der Bonnstrale zu einem dreiastigen Kreisverkehr ge-
wahrleistet. Durch diesen wird zugleich eine Wendemaoglichkeit flir den Busverkehr geschaf-
fen.

Zu der ALDI-Filiale gehdren 91 Kfz-Stellplatze auf der Stellplatzanlage. Fahrradabstellplatze
werden gebdudenah angeordnet, westlich des (barrierefreien) Haupteingangs. Ein weiterer
Zugang zum Haupteingang wird an der dstlichen Seite des Gebaudes geschaffen, Gber den
Kunden, die zu FuR aus nérdlicher Richtung oder mit dem OPNV zum Einkaufen kommen, auf
kirzestem Weg in die ALDI-Filiale gelangen kdnnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen unbebauten Bereich, der — am sid-
lichen Ortsrand gelegen — im Flachennutzungsplan derzeit als Grinflache dargestellt und als
landwirtschaftliche Flache im Sinne des § 201 BauGB aktuell genutzt wird. Gemaf § 1a Abs. 2
Satz 2 BauGB sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwenigen Umfang umge-
nutzt werden. Die Regelung normiert zwar keine strikte Rechtspflicht, aber eine Abwagungs-
direktive (vgl. BVerwG ZfBR 2008, 689). Der Schutz von landwirtschaftlichen Nutzflachen kann
im Rahmen der Abwagung im Interesse gewichtiger Planziele wie auch im Interesse anderer
gewichtiger Belange zurlickgesetzt werden (vgl. Krautzberger, in: Battis/Krautzberger/Lohr,
BauGB, 11. Aufl. 2009, § 1a BauGB Rn. 10). Dies obliegt allerdings einer besonderen Abwa-
gungs- und Begrindungspflicht. Im Stadtteil Fischenich besteht eine Unterversorgung an Gu-
tern des taglichen Bedarfs, da die nachsten Nahversorgungsangebote auf Hirther Stadtgebiet
erst an der Eschweilerstra3e/Kdlnstralie in knapp zwei Kilometern Entfernung bzw. in der Lise-
Meitner-Strafde in Brihl erreichbar sind. Daher sind Alternativstandorte vor Ort geprift worden.
In der zentralen Ortslage von Fischenich sind keine ausreichend groen Brachflachen oder
Baullicken fir die Ansiedlung einer ALDI-Filiale mit 800 m? Verkaufsflache vorhanden. Die im
Bereich Bonnstralle/Schmittenstral®e und Bonnstralle/Marktweg vorhandenen Potentialfla-
chen sind nicht verfligbar; dies haben die von der Vorhabentragerin an die jeweiligen Grund-
stlickseigentiimer gerichteten Anfragen ergeben. Die im Bereich An der Fuhr/Marktweg vor-
handenen Potentialflachen sind aufgrund der verkehrlichen Anbindungssituation fir die An-
siedlung einer ALDI-Filiale mit 800 m? Verkaufsflache nicht geeignet. Bei dem Marktweg han-
delt es sich um eine kleine WohnstralRe. Der Marktweg ist auf seinen ersten Metern durch eine
schlechteinsichtige, starke Kurve an die Bonnstralle angebunden. Von Norden kommend ist
der Marktweg als Linksabbieger schlecht zuganglich. Die umgekehrte Verkehrssituation, als
Linksabbieger vom Marktweg wieder auf die stark befahrende Bonnstralle einzubiegen, er-
weist sich ebenfalls als verkehrstechnisch nachteilig. Aufgrund dieser Umstande konnte der
voraussichtliche Ziel- und Quellverkehr einer ALDI-Filiale an diesem Standort nicht leistungs-
fahig abgewickelt werden. Dieser Potentialstandort scheidet daher im Ergebnis ebenfalls aus.
Der gewahlte Standort verfligt mit der neu geplanten Bushaltestelle tber eine ideale Anbin-
dung an den Offentlichen Personennahverkehr unmittelbar an der BonnstraRe und ist auch
fullaufig fur einen Teil der Bevdlkerung Fischenichs gut erreichbar. Die in Anspruch genom-
mene Flache ist dem Umfang nach auch notwendig zur Verwirklichung des Vorhabens. Eine
Reduzierung der Flache ware allenfalls im Bereich der Stellplatzanlage denkbar, indem eine
Parkpalette/ein Parkhaus realisiert wirde. Die Errichtung von Parkpaletten/Parkhausern im
Plangebiet ist allerdings — insbesondere in Hinblick auf die exponierte Lage am Ortseingang —
stadtebaulich nicht erwiinscht. Uberdies kann ein etwaiges Mehr an unversiegelter Freiflache
zu landwirtschaftlichen Zwecken aufgrund der Lage zwischen der westlich verlaufenden
Bahntrasse und der dstlich anschlieRenden Bonnstralle sinnvoll nicht mehr genutzt werden.

3.2 Stadtebau und Gestaltung

Die Gestaltung der ALDI-Filiale tragt dem Anspruch an eine hochwertige Gestaltung der Be-
bauung am Ortseingang von Fischenich Rechnung. Der Baukérper ist individuell geplant und
gestaltet worden. So wird die moderne Dachform des versetzten Pultdachs ausgefihrt.
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3.3 Freiraumkonzept

Das Gebaude wird unter Einhaltung der seitlichen Grenzabstande errichtet, so dass rund-
herum genug Platz fir Freiflachen entsteht. Ein GroRteil dieser Flache nimmt die Stellplatzan-
lage an. Die Freiflachen sind intensiv begriint und dienen teilweise dem Ausgleich. Einzelhei-
ten sind im Grinordnungsplan festgelegt.

3.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Gebaude wird nach den Erfordernissen gemal der Energieeinsparverordnung (ENEV)
errichtet. Welche sekundare Formen der Energie- und Warmegewinnung zum Einsatz kom-
men kdénnen, wird bis zum Bauantrag entschieden. Der Umweltbericht stellt im Abschnitt 4.2.4
Schutzguter Luft, Klima, Mensch dar, dass Auswirkungen auf das Meso- und Mikroklima weit-
gehend auf das Plangebiet beschrankt bleiben, da keine Gehodlzbestande entfallen. Daneben
ist eine Milderung der Auswirkungen auf das Schutzgut durch Baumpflanzungen gegeben.
Hervorzuheben ist, dass der sldlich angrenzende Freiraum mit Landschaftsschutzfestset-
zung, Biotopverbundfunktion und Funktion als regionaler Griinzug erhalten bleibt; dies ist
durch die vorliegende Planung gewabhrleistet.

4. Begriindung der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das Vorhaben wird ein Sondergebiet gemaf § 11 Abs. 1 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,Lebensmitteldiscountmarkt, nicht gro3flachiger Einzelhandel, max. 800 m? VK* festge-
setzt. Zulassig ist ein Lebensmitteldiscountmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800
m?. Auf mind. 80 % der Verkaufsflache des Lebensmitteldiscountmarktes sind nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente gemal der Hirther Sortimentsliste (Einzelhandelskonzept der
Stadt Hurth, BBE Juli 2016) anzubieten [47.2 (Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren,
Getranke, Tabakwaren), 47.73 (Apotheken), 47.75 (Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse
und Korperpflegemittel) und ,aus 47.78.9% (Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel)]. Durch diese
Festsetzung ist die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs fir Waren des taglichen Bedarfs
als Nahversorger gewahrleistet. Zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente gemaf der
Hurther Sortimentsliste durfen auf insgesamt bis zu 20 % der Verkaufsflache angeboten wer-
den. Durch diese Festsetzung werden die ALDI-typischen, stéandig wechselnden Aktionswa-
ren, die nach Art und Umfang Uber ein typisches Randsortiment von max. 10 % der Verkaufs-
flache hinausgehen, mitumfasst.

Abwagungsrelevante Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Hirth oder in Nach-
bargemeinden gehen von dem Vorhaben nicht aus. Hinsichtlich der Aldi-Filiale am Standort
Lise-Meitner-Stral3e im perspektivischen zentralen Versorgungsbereich Briihl-Ost ist von einer
zukUnftig geringeren Umsatzerwartung auszugehen, wenn eine Aldi-Filiale an der Bonnstralle
in Hurth-Fischenich angesiedelt wird. Dieser Effekt wird daraus resultieren, dass die Wohnbe-
volkerung des nérdlichen Bereichs von Briihl-Vochem im Falle der Realisierung des Vorha-
bens (auch) die neue Aldi-Filiale in Fischenich aufsuchen wird. Hieraus resultieren Umsatzum-
lenkungen zu Ungunsten der Aldi-Filiale an der Lise-Meitner-Str. in H6he von ca. 0,84 Mio.
EUR p.a. (vgl. die erganzende gutachterliche Stellungnahme des Biros FUTURA CONSULT
Dr. Kummer vom 23.04.2019). Stadtebauliche Auswirkungen zulasten des perspektivischen
zentralen Versorgungsbereichs Brihl-Ost folgen daraus nicht.
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4.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird vorliegend durch Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Anzahl an Vollgeschossen sowie der maximal
zulassigen Gebaudehdhe bestimmt.

Die GRZ wird auf 0,4 festgesetzt. Zwar betragt gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO die Obergrenze
in SO-Gebieten 0,8 GRZ. Der geplante Baukdrper nimmt nach seiner Grundflache aber max.
40 % der Grundstlcksflache ein. Dies soll mit der Festsetzung von 0,4 GRZ verdeutlicht wer-
den. Da bei der Ermittlung der GRZ die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mitzurechnen
sind, wird die GRZ flr die vorgenannten Anlagen gesondert geregelt. Danach darf die zulas-
sige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 0,8 GRZ
Uberschritten werden (sog. GRZ 2).

Die GFZ wird auf 0,4 festgesetzt. Die Obergrenze fiur die GFZ in SO-Gebieten liegt gemaR §
17 Abs. 1 BauNVO bei 2,4 GFZ und wird durch die Planung folglich ebenfalls deutlich unter-
schritten.

Zur Regelung der Hohe der Bebauung wird eine maximale Gebaudehéhe von 80,00 iber NHN
festgesetzt. Diese Hohe darf ausnahmsweise durch nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend
der naturlichen Atmosphéare ausgesetzt sein mussen (z.B. Warmetauscher, Empfangsanla-
gen, Lichtkuppeln etc.) bis zu einer Héhe von max. 2,00 m sowie Brustungen / Absturzsiche-
rungen bis zu einer HOhe von max. 1,50 m Uberschritten werden. Von diesen Anlagen gehen
gebaudegleiche Wirkungen nicht aus. Dies wird insbesondere dadurch gewahrleistet, dass die
vorgenannten technischen Aufbauten mindestens um das Mal} ihrer Hohe von der Aulien-
kante des darunter liegenden Geschosses abriicken missen. Es ist max. ein Vollgeschoss
zulassig.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Der Baukorper
wird im nérdlichen Bereich des Plangebiets angeordnet. Er stellt im Bereich der Bonnstralle
den stadtebaulichen Abschluss Fischenichs dar und markiert zusammen mit dem neuen Kreis-
verkehr den Ortseingang.

4.4 Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Aus Grunden des Artenschutzes ist die Baufeldfreimachung nur au3erhalb der Brutperiode
europaischer Vogelarten zulassig, d.h. im Zeitraum zwischen Ende August und Ende Februar.
Ein Ruckschnitt im Traufbereich von Gehdlzen ist nur im Zeitraum von November bis Februar
zulassig. Durch die Einhaltung der vorgenannten ,Ruhezeiten” wird gewahrleistet, dass ge-
schitzte Arten bei der Baufeldfreimachung und eventuellen Baum- und Strauchschnittarbeiten
nicht zu Schaden kommen.

4.5 Grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb und aul3erhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind gemaf Grinordnungsplan entsprechende Anpflanzungen vorgesehen.

Im Plangebiet sind insgesamt 19 (klein-, mittel- und groRRkronige) Laubbdume heimischer und
standortgerechter Arten zu pflanzen. Davon sind 10 kleinkronige Laubbaume (z.B. Feldahorn,
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Sommerlinde, Gewohnliche Esche in der Qualitdt Hochstamm 16-18 cm) innerhalb der Stell-
platzanlage vorgesehen. Durch diese Pflanzungen wird die versiegelte Flache der Stellplatz-
anlage optisch aufgewertet. Weitere 4 grol3kronige bzw. drei mittelkronige Laubbaume (z.B.
Hainbuche, Feldahorn, Eberesche in der Qualitdt Hochstamm 16-18 cm) und ein kleinkroniger
Laubbaum sind am sldlichen Rand des Plangebiets sowie in der stidéstlichen Pflanzflache,
zur BonnstralRe hin, festgesetzt. Dadurch wird das Plangebiet — im Ubergang zum siidlich an-
schlieRenden Landschaftsschutzgebiet — sowie zur 6ffentlichen StralRe hin griinordnerisch ein-
gerahmt. Bei der Auswahl der zu pflanzenden Baumarten sind die Vorgaben des Nachbar-
rechtsgesetzes (NachbG NRW) zu beachten. Gemal § 41 Abs. 1 Nr. 1 NachbG NRW sind mit
Baumen aullerhalb des Waldes, Strauchern und Rebstécken von den Nachbargrundstiicken
— vorbehaltlich des § 43 NachbG NRW - folgende Abstande einzuhalten: mit Baumen auller
den Obstgeholzen, und zwar a) stark wachsenden Baumen, insbesondere der Rotbuche und
samtliche Arten der Linde, der Platane, der Rol3kastanie, der Eiche und der Pappel ein Ab-
stand von 4,00 m, b) mit allen Gbrigen Baumen (aufder Obstgehdlzen) 2,00 m. Zu bertcksich-
tigen ist dabei, dass vorliegend gemaR § 43 lit. a) NachbG NRW an der sudlichen Plangebiets-
grenze derzeit die doppelten Abstande (hdchstens jedoch 6 m) einzuhalten sind, da aktuell
landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke angrenzen, die im Aul3enbereich liegen. Fir die im
VEP mit einem Abstand von 4,00 m zur sidlichen Plangebietsgrenze eingetragenen Baum-
standorte kommen daher Baumarten im Sinne des § 41 Abs. 1 Nr. 1 a) NachbG NRW nicht in
Betracht.

In der siddstlichen Pflanzflache, an die 6ffentliche Stralle angrenzend, ist eine Sichtschutz-
hecke vorgesehen. Durch diese soll gewahrleistet werden, dass der Verkehr auf der Bonn-
stral3e nicht durch Scheinwerfer der Kfz auf der Stellplatzanlage geblendet wird. Aulerdem ist
die Pflanzung von Stauden und Bodendeckern gemaf Griinordnungsplan vorgesehen. Durch
die festgesetzte Eingriinung der Millanlage (Sichtschutzhecke) und die vorgesehene Pflan-
zung von Strauchern und Bodendeckern wird die Vorderseite des Gebaudekdrpers optisch
aufgewertet. In diesem Bereich ist zudem die Pflanzung eines mittelkronigen Laubbaums fest-
gesetzt. Im Bereich 6stlich des Baukdrpers wird aus entwasserungstechnischen Grinde eine
Versickerungsmulde hergestellt. In diesem Bereich ist eine fiir die Nutzung als Versickerungs-
mulde geeignete, feuchtevertragliche Wiesenmischung regionaler Herkunft anzusaen. Die
nordlich des Baukérpers festgesetzte Pflanzflache dient als Pufferzone zur angrenzenden
Nachbarschaft. In diesem Bereich werden Strauchanlagen gepflanzt.

In den im Grinordnungsplan ausgewiesenen Bereichen sind Mallnhahmen zum Schutz des
Wurzelraums der betreffenden Baume vorzunehmen. Die Einzelheiten werden im Baugeneh-
migungsverfahren festgelegt (vgl. § 4 Abs. 4 des Durchflihrungsvertrages).

4.6 Bodendenkmaler

Im Bereich des Plangebiets wird nach Grewe, ,Atlas der rdmischen Wasserleitungen nach
Koéln“ (Kartenblatt 53), die sog. Eifelwasserleitung vermutet. Die von der Vorhabentragerin in
Auftrag gegebene archaologische Sachverhaltsermittlung hat ergeben, dass diese jedenfalls
im Bereich der Vorhabengrundstiicke nicht vorhanden ist. Es wird vermutet, dass sie im Be-
reich der L 183 liegt. Bei der Herstellung des Kreisverkehrs sind daher baubegleitende archa-
ologische Untersuchungen erforderlich. Im Bereich der Vorhabengrundstiicke weisen die Be-
funde auf eine rémische Abwasserleitung hin, die zu einer mutmallich weiter im Westen lie-
genden romerzeitlichen Siedlungsstelle gehért haben muss, wahrscheinlich einer villa rustica
(vgl. S. 16 des Berichts der Archbau GmbH, Anlage 7). Da eine Sicherung und Erhaltung des
ermittelten Bodenarchivs durch eine Aufschittung mit dem geplanten Vorhaben nicht verein-
bar ist, ist die vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Dokumentation archa-
ologischer Funde und Befunde im Rahmen des geplanten Erdeingriffs sicherzustellen. Aus
diesem Grund wird festgesetzt, dass die bauliche Nutzung im Plangebiet gemaR § 9 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 BauGB nur unter der aufschiebenden Bedingung zuldssig ist, dass die vorherige
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wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Dokumentation arch&ologischer Funde und
Befunde im Rahmen der Eingriffe sichergestellt ist. Die dafir anfallenden Kosten sind gemaf
§ 29 DSchG NRW im Rahmen des Zumutbaren von der Vorhabentragerin zu Gbernehmen.
Die Einzelheiten sind vor dem Erdeingriff mit der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Hirth
und dem LRS — Amt flir Bodendenkmalpflege abzustimmen.

4.7 Offentliche Verkehrsflache

Ostlich an die Vorhabengrundstiicke angrenzend verlauft die Bonnstrale (L 183), die der ver-
kehrlichen Erschlieung des Vorhabens dient. Fir eine gesicherte verkehrliche ErschlieRung
ist die Anbindung in Form eines Kreisverkehrs vorgesehen. Daflir wird die 6ffentliche Stralie
aufgeweitet und entsprechend ausgebaut. Der vorhandene, kombinierte Geh-/Radweg an der
westlichen Seite der Stralde ist in der Planung bericksichtigt und wird — Gber den neu zu schaf-
fenden Ast des Kreisverkehrs — nach Norden fortgeflihrt. Zusatzlich wird die offentliche Stra-
Renflache nordlich der Vorhabengrundstiicke zur Herstellung einer Bushaltebucht aufgeweitet.
Der flr die vorgenannten MalRnahmen in Anspruch zu nehmende Abschnitt der Bonnstralle
wird als offentliche StralRenflache festgesetzt.

Die verkehrliche ErschlieRung der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Flurstlicke 2670,
2671 und 2490 wird durch die Herstellung einer Bushaltebucht im Grundstuickszufahrtsbereich
nicht eingeschrankt. Denn in den im Rechtsplan zeichnerisch ausgewiesenen Bereichen wer-
den Uberfahrbare Bordsteine ausgebildet, sodass eine Uberfahrt gewahrleistet bleibt. Das
Flurstiick 2490 ist Gber die Zufahrt zum Flurstiick 2671 erreichbar. Die vorgenannten Flursti-
cke werden im Grundbuch unter einer laufenden Nummer geflihrt, sodass sie burgerlich-recht-
lich als ein Grundstlick einzuordnen sind. Eine Grundstiickszufahrt ist folglich berticksichtigt.
Im Ubrigen sind Ein- und Ausfahrten zur BonnstraRe vor dem Hintergrund der Bushaltebucht
in diesem Bereich gemaf zeichnerischer Festsetzung ausgeschlossen.

5. ErschlieBung

Fir die gesicherte Erschliefung des Vorhabens sind die Erschliefungsmallinahmen durchzu-
fuhren, die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausgewiesen sind. Detailregelungen dazu
werden in einem zwischen der Stadt Hirth und der Vorhabentragerin noch abzuschlieRenden
Durchfuihrungsvertrag gemaf § 12 BauGB vereinbart. Der ErschlieBungsbegriff umfasst alles
an ErschlieBung, was zu einer funktionsgerechten Nutzung des Vorhabens auf dem Grund-
stlick erforderlich ist, also auch Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen, Gas-, Strom- und
Warmeversorgungsanlagen.

5.1 AuRere ErschlieRung

Die Verkehrserschlieldung erfolgt tiber die Bonnstralte. Die Anbindung der Vorhabengrundsti-
cke erfolgt mittels eines Kreisverkehrs. Der auf das Vorhabengrundstiick fihrende Ast des
Kreisverkehrs wird durch Einbauten in eine Ein- und eine Ausfahrspur unterteilt. Der westlich
der Bonnstral’e vorhandene kombinierte Geh-/Radweg wird stral3enbegleitend nach Norden
fortgefuhrt. Die Geh-/Radwegquerung ist unmittelbar vor der Grenze des Vorhabengrund-
stlicks auf 6ffentlichem Grund vorgesehen. Zur Verbesserung der OPNV-Anbindung ist die
Anordnung einer neuen Bushaltestelle (Endstelle mit Wartebereich) vorgesehen. Zu diesem
Zweck ist die Herstellung einer Bushaltebucht Bestandteil der Planung. Busse konnen den
geplanten Kreisverkehr zum Wenden nutzen. Querungshilfen sind im Umbaubereich der
Bonnstralde nicht vorgesehen, da der Geh-/Radweg und die geplante Bushaltestelle sich samt-
lich auf der westlichen Stral3enseite befinden. Um die aus Norden zu Fu® kommenden Kunden
sowie mit dem Bus anreisenden Kunden auf kiirzestem Weg in die ALDI-Filiale zu flhren, wird
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ein zweiter Zugang an der Ostseite des Gebaudes geplant, der — aufgrund des Héhenunter-
schieds — allerdings nicht barrierefrei ausgebildet werden kann. Als barrierefreier Eingang be-
steht der Haupteingang nérdlich der Stellplatzanlage.

Zur Regelung der Einzelheiten des Um- und Ausbaus der Bonnstrale (L 183) zu einem Kreis-
verkehr wurde zwischen dem Landesbetrieb Strallenbau NRW als Trager der Straltenbaulast
fur die Bonnstral’e und der Stadt Hirth eine Verwaltungsvereinbarung abgeschlossen.

5.2 Innere Erschlielung

Auf dem Grundstuck werden 91 Stellplatze hergestellt. Fahrradabstellplatze werden im nérd-
lichen Bereich der Stellplatzanlage, im Nahbereich des Haupteingangs angeordnet.

5.3 Entwasserungskonzept

Nach dem Entwasserungskonzept der GE HA Ingenieurbiro Dipl.-Ing. G. Geltenich GmbH
(Aachen, 15.08.2019) wird das im Plangebiet anfallende unbelastete Niederschlagswasser
(Dachflachen) versickert. Das auf den Stellplatzflachen anfallende Niederschlagswasser ist
als gering verschmutzt einzuordnen und kann nach geeigneter Vorbehandlung ebenfalls ver-
sickert werden. Zur Vorbehandlung des gering verschmutzten Niederschlagswassers ist eine
Mulden-Rigolen-Versickerung mdéglich. Fir die Versickerung des Niederschlagswassers ist
eine Regenrlickhaltung erforderlich. Die Lage der Versickerungsmulde, die Uberbaute Rigole
sowie die Ruckhaltung (Uberbauter Wasserspeicher) sind im Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan kenntlich gemacht.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann in den auf der Westseite der Bonnstral3e
verlaufenden Mischwasserkanal DN 300 gemaR den Vorgaben der Stadtwerke Hurth ohne
Drosselung eingeleitet werden. Hierfiir ist zwischen der ALDI-Filiale und dem Anschlusspunkt
ein Schmutzwasserkanal herzustellen.

Einzelheiten, wie die Dimensionierung der Versickerungsanlagen, sind Teil des wasserrecht-
lichen Genehmigungsverfahrens.

6. Hinweise

Luftbilder und historische Unterlagen liefern Hinweise auf einen Verdacht auf Kampfmittel.
Bei Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wird zuséatzlich eine Sicherheits-
detektion empfohlen.

Das Plangebiet ist von durch Simpfungsmaflnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen betroffen. Grundwasserabsenkungen werden noch Uber einen
langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme ist nach heutigem Kenntnisstand nicht
auszuschlieen. Nach Beendigung der Simpfungsmallinahmen ist ein Grundwasserwieder-
anstieg zu erwarten. Aus diesen Grinden sind Bodenbewegungen méglich, welche ggf. zu
Schaden an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande so-
wie mégliche Bodenbewegungen missen bei Planungen und Vorhaben berlicksichtigt wer-
den.

Die Bauvorschriften des Eurocodes 7 ,Geotechnik“ DIN EN 1997-1, die Normblatter der DIN
1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau“ und der DIN 18 196 ,Erd-
und Grundbau; Bodenklassifikation flr bautechnische Zwecke® sowie der DIN 18 915 ,Vege-
tationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten und die Bestimmungen der Bauordnung
NRW sind zu beachten.
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7. Natur, Landschaft und Artenschutz

Die Belange Natur, Landschaft und Artenschutz werden im Rahmen eines Umweltberichtes
des Buros raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR behandelt (Teil B der Begrin-
dung). In diesem werden die Ergebnisse der Umweltprifung (Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen) gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
zusammengefasst.

Der planbedingte Eingriff in Natur und Landschaft sowie der erforderliche Ausgleich geman
§ 1a Abs. 3 BauGB werden in einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag des Buros raskin
Umweltplanung und Umweltberatung GbR in einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung er-
mittelt und bewertet. Das danach ermittelte Defizit kann mittels der festgesetzten Pflanzmal3-
nahmen nicht vollstandig innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden. Das verbleibende
Defizit wird durch sog. vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen kompensiert, d.h. auf Kosten der
Vorhabentragerin werden MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt Hiirth ausgebucht. Das
Okokonto ist vom Rhein-Erft-Kreis anerkannt und wird von der Stadt Hirth gefiihrt und verwal-
tet. Die Zuordnung erfolgt zu den MaRnahmen a 53 — Pflanzungen entlang ,Horbeller Stral3e”
und a 60 — ,Lerchenfeld” in Efferen.

Die rechtliche und finanzielle Sicherung der AusgleichsmalRnahmen, die Frist zur Durchfiih-
rung derselben sowie die Kosten werden im Durchfiihrungsvertrag geregeilt.

Die Belange des Artenschutzes sind in einem Fachbeitrag zur Artenschutzprifung (Stufe I)
der raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR untersucht und bewertet worden. Da-
nach ist eine Betroffenheit planungsrelevanter Tierarten nach § 44 BNatSchG durch das Bau-
vorhaben auszuschlieRen.

8. Planverfahren

In seiner Sitzung am 14.03.2017 fasste der Ausschuss flir Planung, Umwelt und Verkehr so-
wohl den Beschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens als auch den Aufstellungs-
beschluss gemal § 2 (1) BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 404 ,Aldi-Markt
Fischenich®.

In der Sitzung des Ausschusses fiir Planung, Umwelt und Verkehr am 05.09.2017 wurde die
frihzeitige Beteiligung gemaR § 3 (1) und 4 (1) BauGB beschlossen. Aufgrund einer Plantber-
arbeitung (u.a. Anbindung Kreisverkehr) wurde dieser Beschluss am 13.03.2018 erneut ge-
fasst. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 23.04.2018 bis zum
23.05.2018 stattgefunden. In einer Blrgerinformationsveranstaltung am 07.05.2018 wurde die
Planung in ihren wesentlichen Grundziigen der Offentlichkeit vorgestellt und dieser Gelegen-
heit gegeben, Fragen zu stellen und zur Planung Stellung zu nehmen. Die Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 09.04.2018 beteiligt. Im Rahmen
der Tragerbeteiligung gingen insgesamt 24 Stellungnahmen mit z.T. relevanten Belangen ein.
Die Anregungen wurden zur Kenntnis genommen bzw. im weiteren Verfahren bertcksichtigt.

Der Ausschuss flir Planung, Umwelt und Verkehr hat in seiner Sitzung am 03.09.2019 die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gemaR § 3 (2) i.V.m. 4 (2) BauGB beschlos-
sen. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs vom 24.10.2019 bis
25.11.2019 sind insgesamt 23 Stellungnahmen eingegangen. Die vorgebrachten Anregungen
und Bedenken erforderten jedoch keine erneute Anderung des Bpl-Entwurfes, so dass der
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB in der Sitzung des Ausschusses fur Planung, Umwelt
und Verkehr am 04.02.2020 bzw. in der Ratssitzung am 18.02.2020 gefasst werden kann.
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Zu dem vorhabenbezogenen Bpl 404 einschlief3lich Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ge-
mafRk § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin und
der Stadt Hurth abzuschlieRen, in dem sich die Vorhabentragerin zur Durchfiihrung des Vor-
habens und der ErschlieBungsmafRnahmen innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tra-
gung der Planungs- und Erschliefungskosten verpflichtet. Der Durchflihnrungsvertrag wird der-
zeit noch final abgestimmt. Er ist zwingende Voraussetzung und vor dem Satzungsbeschluss
Uber den vorhabenbezogenen Bpl 404 von der Vorhabentragerin zu unterzeichnen.

9. Planungsdaten

PlangebietsgroRe: ca. 9.995 m?

Grole Baugebiet (SO): ca. 6.835 m?

Grole der Uberbaubaren Grundstiicksflache: ca. 1.840,00 m?

StraRenverkehrsflache: ca. 3.160 m?

Teil 2: Umweltbericht (Anlage)

Hurth, den

Im Auftrag

Dipl.-Ing. Siry
Ltd. Stadtbaudirektor
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