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BEGRUNDUNG

1 VORGABEN

1.1

1.2

1.3

1.4

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt zentral im Gewerbegebiet des Stadtteils Zieverich, nord-éstlich
des Wendehammers der HumboldtstraBe. Es umfasst die Flurstiicke Nr. 376 und 88
und ist rund 2.150m?2 groB. Die genaue Lage und Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereichs ist der zeichnerischen Darstellung der 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 103/ZIE zu entnehmen.

Derzeitiges Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bergheim stellt fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 103/ZIE ,Gewerbegebiet Zieverich®, 3. Anderung insgesamt GE —
Gewerbegebiet vor.

Bebauungsplan )

Das Plangebiet liegt im Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes 103/Zie aus
dem Jahr 1988. Der derzeitige Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet eine
offentliche 6kologische Flache (Flurstiick 376) sowie eine Flache far
Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fr
Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat fest.

Bestehende Situation

Auf Flurstiick 88 steht eine Trafostation, die in Betrieb ist. Das heutige Flurstick 376
wurde 1987 als 6ffentliche 6kologische Flache hergerichtet. Von Anfang der 90er
Jahre bis etwa zum Jahr 2001 wurde der zur StraBe gelegene Teil des Flurstiicks als
Standort fir Notunterklinfte fir Asylbewerber genutzt. Seit dem liegt das Flurstlick
brach und unterliegt der natlrlichen Sukzession. Der hintere Bereich des
Grundstiicks ist dicht mit jungen Baumen bewachsen, die Reste der Anpflanzung aus
dem Jahr 1987 sein kénnten. Zur StraBe hin, wo die Notunterklinfte standen,
wachsen Graser und Stauden unterbrochen von kleinen Schotterflachen.

Weitere Planungsvorgaben

Es gilt das Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Bergheim gem&fB Ratsbeschluss vom
21.09.2009. Die Inhalte missen bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sowie bei
Baugenehmigungen nach § 34 BauGB berlicksichtigt werden. GroBflachiger,
zentrenrelevanter Einzelhandel auBerhalb der ,Zentralen Versorgungsbereiche" wird
darin ausgeschlossen (vgl. 3.1).

2 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

2.1

Ziel und Zweck der 5. Anderung des Bebauungsplanes ist die Nutzbarmachung einer
kleineren (rd. 2.150m?2) Brachflache im Gewerbegebiet. Die im Bebauungsplan
gekennzeichnete Gffentliche 6kologische Flache wurde bereits 1994 in Teilen gerodet
und liegt seit dem brach. Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes 103/Zie wird
das bestehende Gewerbegebiet nachverdichtet und die vorhandene Baullicke
geschlossen. Die Anderung kann somit der Schaffung von Arbeitsplatzen dienen (§
13a Abs. 2 Satz 3).




2.2.

Wahl des Verfahrens

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgeflhrt, da alle Bedingungen dafir erflllt sind: Der zulassige Schwellenwert von
20.000m2 Geb&udegrundflache kann allein schon wegen der wesentlich geringeren
Gr6Be des Anderungsbereichs des Bebauungsplanes nicht Gberschritten werden. Die
Grundzlge der Planung sind nicht berihrt, weil im Flachennutzungsplan an dieser
Stelle ein Gewerbegebiet vorgesehen ist. Aus dem Inhalt und den Zielen der
Bebauungsplanadnderung ergibt sich, dass durch die Planungen keine erheblichen
Umweltauswirkungen entstehen werden. Vorhaben gemaB Anlage 1 des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung werden im Bebauungsplan ausgeschlossen.
Fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter
(Natura 2000, FFH-Gebiete etc.) bestehen keine Anhaltspunkte. Von der
Umweltprifung nach § 2a Abs. 4 BauGB und dem Monitoring nach § 4c BauGB wird
daher abgesehen. Die erforderlichen Angaben zur Umwelt werden im Rahmen dieser
Bebbaungsplananderung betrachtet.

3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1

3.2

Art der baulichen Nutzung )
Dem Ziel und Zweck der Planung angemessen wird der Bereich der 5. Anderung des
Bebauungsplanes gemaf § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt.

Die allgemein zulédssigen Tankstellen werden ausgeschlossen. Eine Tankstelle wiirde
ein erhéhtes Verkehrsaufkommen nach sich ziehen, fir das die StichstraBe nicht
ausgelegt ist. Zudem befinden sich derzeit 3 Tankstellen innerhalb eines Umkreises
von 1,5 km um das Plangebiet.

Mit dem vom Rat der Kreisstadt Bergheim beschlossenen Einzelhandelskonzept
mdochte die Kreisstadt Bergheim die Entwicklung des Einzelhandels gezielt steuern.
GemanB des Einzelhandelskonzeptes (s.1.4) wird der Standort Zieverich als
nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort definiert. Zentrenrelevanter
Einzelhandel gemaB ,Bergheimer Liste* ist somit im Plangebiet ausgeschlossen. Die
zugelassene Ausnahme ermdglicht es Gewerbebetrieben, die vor Ort im
Zusammenhang mit inrem Betrieb produzierten, verarbeiteten und bearbeiteten
Waren an Ort und Stelle zu verduBern.

Die ,Bergheimer Liste“ der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente und
der nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplan als Hinweis angefligt.

MaB der baulichen Nutzung

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,8 gemaB § 17 (1) BauNVO festgelegt, um den
sich ansiedelnden Gewerbebetrieben eine méglichst groBe Grundstiicksausnutzung
zu ermoglichen.

Der unregelmaBige Zuschnitt und die geringe GréBe des Planéanderungsbereichs
erschweren die stadtebauliche und gewerbliche Verwertung. Rund 27 % des
gewerblich nutzbaren Grundstiicks sind durch die bauordnungsrechtlich zwingenden
Abstandflachen belegt. Nebengebaude sind aus Griinden der stadtebaulichen
Ordnung und Sicherheit nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Um die Abstandsflachen besser nutzbar machen zu kénnen, wird festgesetzt, dass
die allgemein zulassige GRZ von 0,8 gemaB § 17 (2) auf 0,9 erhéht werden kann.
Dadurch wird der Anteil des Grundstlicks gesteigert, der befestigt werden darf. So
kénnen z.B. befestigte Zufahrten innerhalb der Abstandflachen angelegt werden.
Ausnahmsweise werden Garagen und Stellplatze auch auBerhalb der Baugrenzen
zugelassen. Die Ausnahme ist an die zwingende Bedingung geknipft, dass
mindestens 10% der gesamten Grundstiicksflache zu begriinen sind. Des Weiteren
sind die Vorschriften der BauO NRW zu beachten.




3.3

3.4

3.6_

4.1

Es wird darauf hingewiesen, dass Garagenbauten nach § 6 BauO NRW
Abstandsflachen zum Nachbargrundstiick ausldsen und in diesem Fall vor Baubeginn
eine bauplanungsrechtliche Sicherung der Abstandflache z.B. durch eine Baulast
erfolgen muss.

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe von 10m Uber dem im Plan gekennzeichneten
Bezugspunkt (BZP) = 66,23m Uber N.N. orientiert sich an den umliegenden
Gebauden, die zwischen 3,56 und 10m hoch sind, wobei das 10 Meter hohe
Bestandsgebaude dem Planénderungsbereich gegeniber liegt. Durch ein &hnlich
hohes Gebaude im Plangebiet kann eine stadtebaulich ausgewogene Situation am
Wendehammer der HumboldtstraBe entstehen. Die Héhe und die freie Wahl der
Dachform ermdglicht dabei eine flexible Ausgestaltung der Geschossigkeit.

Baugrenzen
Die Baugrenzen orientieren sich an den benétigten Abstandsflachen zu den

Nachbargrundstlicken.

Flachen fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan weist keine konkreten Flachen fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen aus, um den zukinftigen Nutzern der
Grundstiicke gréBtmogliche Gestaltungsfreiheit zu bieten.

Gleichwohl wird aber festgesetzt, dass mindestens 10% der Flache zu begrinen,
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sind.

Um Stellplatzflachen zu gliedern und das Kleinklima positiv zu beeinflussen, soll je
angefangene sechs Stellplatze ein Baum gepflanzt werden.

Im Bebauungsplan werden Artenlisten fir das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern aufgefiihrt, damit die Anpflanzungen mit lebensraumtypischen Gehdlzen
der potentiellen nattrlichen Vegetation erfolgen. Eine Artenliste mit
lebensraumtypischen Gehdélzen kann nie abschlieBend sein. Falls der Bauherr andere
lebensraumtypische Gehdlze, z.B. alte Obstbaumarten aus der Region, anpflanzen
mochte, kann er dies nach Prifung durch die Kreisstadt Bergheim tun.

Hinweise

Die im Vorfeld beteiligten betroffenen Trager 6ffentlicher Belange auBerten keinerlei
Bedenken. Die allgemein fir die Ortslage zutreffenden Hinweise zu
Bebauungsplanen (Umgang mit archdologischen Bodenfunden, Grundwasseranstieg,
Versickerungsanlagen und die Verwendung von Niederschlagswasser sowie
Begriinung des Grundstlcks) werden Gbernommen. Zusatzlich wird im
Bebauungsplan, Bezug nehmend auf die Ergebnisse einer Bodenuntersuchung auf
Nachbargrundstlicken, auf die geringe Tragfahigkeit des Baugrunds im Plangebiet
hingewiesen. Entsprechende GriindungsmaBnahmen werden empfohlen.
Zukunftige Bauherren und die Baugenehmigungsbehérde werden

damit auf ggf. erforderliche MaBnahmen und Genehmigungsverfahren
hingewiesen.

BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Artenschutzrechtliche Vorprifung

Das Artenschutzgutachten zur Klarung der naturschutzfachlichen Abwéagungsbelange
ergab, dass ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten im Plangebiet
ausgeschlossen wird. ,Fir keine der hier untersuchten 57 geschiitzten Tierarten ist
zu erwarten, dass das direkte Stérungsverbot nach dem Artenschutzrecht durch die




4.2

4.2

geplante Bebauung verletzt wird. Bedarf fir weiter gehende Untersuchungen wird
nicht gesehen.” Gutachten Blro Stolberg, Herr Haese, vom 8. September 2010.

Untersuchung der umweltschitzenden Belange

Von einer Umweltprifung und den weiteren in § 13 (3) genannten Vorprifungen und
Erklarungen wird abgesehen. Die nach allgemeinen Grundsatzen zu prifenden
Auswirkungen auf die Umwelt gemaB § 1 (6) Ziffer 7, § 1a BauGB werden hier trotz
des Verzichts auf die Umweltprifung im vereinfachten Verfahren als wesentliche
Auswirkung der Planung dargelegt.

Derzeit am Standort ansassige Tiere und Pflanzen werden durch die neue Nutzung
der Flachen verdrangt oder erheblich beeintrachtigt. Laut Artenschutzgutachten
handelt es sich bei der Fauna nicht um besonders seltene oder bedrohte Arten, im
Bereich der Flora liegen keine Hinweise auf solche Arten vor. Vergleichbare
Lebensraume sind im Umfeld zu finden. Daher ist es wahrscheinlich, dass die
vorhandenen Tiere sich einen neuen Standort suchen werden und sich auch die Flora
andernorts in &hnlicher Weise entwickeln wird. Durch den auf freiwilliger Basis
erfolgenden Ausgleich der in Anspruch genommenen Flachen im Okopool (2956 m?2
auf Kompensationsflache 1.1.3) wird zuséatzlich neuer Lebensraum fir Flora und
Fauna angeboten (vgl. § 1a (3) BauGB, § 18 BNatschG, § 13 a (2) Nr. 4)).

Erheblich immissionstrachtige (UVP-pflichtige) Vorhaben sind im Plangebiet nicht
genehmigungsfahig. Wenn auch das Kleinklima durch eine neue Bebauung erheblich
verandert wird, sind die Auswirkungen auf Luft und Klima im gréBeren MaBstab nicht
erheblich. Der Verlust von Bodenfunktionen ist durch die geplante Bebauung und
Versiegelung in Teilen beachtlich. Der Boden wurde aber bereits durch die
Aufstellung der bis 2001 vorhandenen Container verdichtet und mit Schotter
Uberdeckt. Eine optimale Vitalitat der belebten Bodenzone ist daher im derzeitigen
Zustand bereits nicht gewéhrleistet.

Eine gravierende Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser und der
Grundwasserneubildung ist durch das Planvorhaben nicht zu erwarten. Werden die
im Bebauungsplan angefihrten Festsetzungen und Hinweise ausgeflhrt, wird die
groBtmoégliche Menge des Niederschlags weiterhin vor Ort genutzt bzw. gemaBn § 51a
LWG im Trennsystem abgeleitet und der Vorflut Gbergeben.

Nach Auskunft des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege sind im Plangebiet keine
Bodendenkmaler bekannt. Oderirdisch sind keine Kultur- oder Sachgtiter vom
Bebauungsplan betroffen.

Auf Grund der isolierten Lage in Mitten des Gewerbegebietes ist das Plangebiet
vorbelastet und dient trotz seines Biotopcharakters nicht als Erholungsbereich far
Menschen. Eine Beeintrachtigung der Erholungsnutzung und der Landschaft kann
daher ausgeschlossen werden.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung fir die EU sind von den Planungen nicht
betroffen. Die Flache liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
und die vorgesehenen Festsetzungen decken sich mit den Zielen des
Flachennutzungsplanes. Die Nummern 7b) und 7g) des § 1 (6) BauGB bleiben daher
von den Planungen unberuhrt.

Durch den Bebauungsplan wird die Innenentwicklung des Gewerbegebietes geférdert
und dadurch die ErschlieBung neuer Standorte an den Ortsrandern vermindert.
Dadurch wird das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eingehalten
(§ 1a (2) BauGB).

In der Gesamtbetrachtung wird die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes gemaB § 14 (1) BNatSchG nicht erheblich beeintrachtigt.

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag - Eingriffs- und Ausgleichsregelung (§1a (3)
BauGB)




5.1

Im vorliegenden Fachbeitrag wird der Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes
103/Zie wie folgt eingeschatzt: ,Die isolierte Lage im Gewerbegebiet hat die
Entwicklung der ,6ffentlichen 6kologischen Flache® eingeschrankt, so dass die
6kologische Bedeutung immer gering bleiben wird. Diese Auffassung wird auch vom
artenschutzrechtlichen Gutachten gestutzt. Die Entwicklung als gewerbliche Flache
reduziert den Druck auf den Landschaftsverbrauch durch ganz neu zu entwickelnde
Gewerbegebiete.”

Im Verfahren nach § 13a BauGB gilt der Eingriff in den Naturhaushalt unter den hier
vorliegenden Bedingungen als bereits vor der Planung erfolgt und zuléssig (§1a Abs.
3 Satz 4 BauGB). Ein 6kologischer Ausgleich ist dennoch erlaubt und méglich.

Da das vorhandene Biotop vor Uber 20 Jahren als ,06ffentliche 6kologische Flache*
festgesetzt und auch gestaltet worden ist, liegt eine besondere Ausgangssituation
vor. Auch wenn die Flache heute keine herausragende Okologische Bedeutung hat,
verschlechtert sich die Bilanz der Oko-Wertpunkte durch die neuen Festsetzungen
erheblich. Wegen der vollstandigen in Anspruchnahme des Grundstickes ist die
Realisierung der Kompensation durch BiotopgestaltungsmaBnahmen an Ort und
Stelle nur sehr bedingt realisierbar.

Deshalb soll der Eingriff in den Naturhaushalt durch die Bereitstellung einer
geeigneten Flache aus dem Oko-Pool kompensiert werden. Die bereitstehende Oko —
Kontoflache im Bereich Bergheim — Sidwest (Kompensationsflache 1.1.3, s.
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag und Anlage zur Begrindung) kann von
Wertstufe 2 (Acker) zu Wertstufe 6 (Wald/Waldlichtungsbereich) aufgewertet werden.
Dementsprechend sind 2956 m2? aus dem Oko — Pool bereitzustellen, um das durch
die neuen Festsetzungen fir die Flache entstandene Defizit von 11.822 Oko-
Wertpunkten auszugleichen.

Mit der Einhaltung der Begriinungsfestsetzungen im Bebauungsplangebiet und der
externen AusgleichsmaBnahme aus dem Okopool wird der Eingriff als angemessen
ausgeglichen bewertet. Im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung betroffener Trager
offentlicher Belange &uBerte die zustédndige Stelle des Rhein-Erft-Kreises die
Forderung, fir die in Anspruch genommene Flache an anderer Stelle einen
entsprechenden Ausgleich zu schaffen. Dieser Forderung wird durch den
vorgesehenen Ausgleich Rechnung getragen.

ERSCHLIEBUNG, ENTWASSERUNG

ErschlieBung
Die ErschlieBung ist tber die HumboldtstraBe gesichert. Die Leitungen fir die

Versorgung mit Gas, Wasser, Strom, sowie Telekommunikationsleitungen
sind im Plangebiet vorhanden. Die vorhandenen StraBen sind flr Millfahrzeuge
ausreichend dimensioniert, sodass Anderungen nicht erforderlich sind.

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Die vorhandenen Leitungen sind in
Hinblick auf die mégliche Nachverdichtung ausreichend dimensioniert. Das
Grundstick kann an die vorhandene Kanalisation angeschlossen werden.

Nach § 51a LWG ist Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern zu
verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine
Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten. GemaB § 51a (3) darf der technische oder
wirtschaftliche Aufwand fir eine solche Ableitung des Niederschlagwassers nicht
unverhaltnismaBig sein. Ein Anschluss an das Kanalnetz ist méglich.

Sofern Anlagen zur Regenwasserversickerung auf den Grundstlcken

vorgesehen werden, sind hierfur bei der Unteren Wasser- und
Abfallwirtschaftsbehérde des Erftkreises durch die Bauherren die erforderlichen
Antrage zu stellen und die Genehmigung einzuholen.




7 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Eine Baullcke im Gewerbegebiet kann effizient genutzt werden. Durch die
Innenentwicklung kann auf die Ausweisung neuer Gewerbeflachen verzichtet werden.
Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind entsprechend dem Ergebnis des landschaftspflegerischen
Fachbeitrags durch die Planung nicht zu erwarten.

8 FLACHENBILANZ

Nutzung Flache m?
Flachen fur die Versorgung mit Elektrizitat 40m?
Gewerbegebiet GE 2110m?
davon Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und 211m?
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a (10% der

Grundsticksflache)

davon Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufeld) 1543m?2
Plangebiet insgesamt 2150m?




