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1 EINLEITUNG

1.1 Planungserfordernis

Anlass der zweiten Anderung des Bebauungsplans Nr. 110 A ,Angelsdorf, Sondergebiet Nahversor-
gungszentrum Ohndorfer Straf3e” ist die geplante Modernisierung des bestehenden Einzelhandels an
diesem Standort sowie die Beseitigung des derzeitigen Leerstands.

Die vorhandenen Lebensmittelmérkte von Norma und Netto haben derzeit eine Verkaufsflache von
ca. 800 m2. Diese sollen mit der vorliegenden Anderung auf eine Verkaufsflache von 1.150 m? bzw.
1.200 m? erweitert werden, um die derzeitige Warenpréasentation optimieren und die Méarkte auf das
heutige Konzept des Lebensmitteldiscounters anpassen zu kdnnen. Mit dieser Erweiterung kann der
Einzelhandelsbesatz vor Ort gestérkt und die Versorgung der Bevélkerung auch langfristig gesichert
werden.

Zudem ist derzeit im Sondergebiet Einzelhandel durch die Aufgabe des Getrdnkemarktes ein Leer-
stand zu verzeichnen, der im Zuge der Anderung des Bebauungsplans behoben werden soll. Die An-
siedlung eines neuen Getrdnkemarktes ist aufgrund der festgesetzten geringen Geschossflachen mit
den heutigen Anforderungen an einen Standort nicht zu realisieren. Daher soll das Sortiment Ge-
tranke im Zuge der Anderung aufgegeben und neues Sortiment im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den.

In diesem Zusammenhang sind die Anderung des Flachennutzungsplanes und die zweite Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 110 A erforderlich. Es besteht ein Planungsbedarf geméaf § 1 Abs. 3 BauGB.

1.2 Planungsziel

Ziel der Planung ist es, den bestehenden Bebauungsplan Nr. 110 A zu erweitern, zu @ndern und die
festgesetzten Verkaufsflachen und Geschossflachen im Sondergebiet ,Einzelhandel” anzupassen.
Durch das Verfahren sollen die Voraussetzungen fur die Erweiterung des dort anséssigen Einzelhan-
dels geschaffen werden. Zudem soll im Zuge der Anderung der Bebauungsplan auf die neuste Recht-
sprechung zur Verkaufsflachenkontingentierung angepasst werden.

Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren (mit friihzeitiger Beteiligung und
Offenlage) durchzuflihren. Ein vereinfachtes oder beschleunigtes Verfahren entfallt, da die entspre-
chenden Voraussetzungen dafir nicht vorliegen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes und die
Anderung des Bebauungsplanes sollen zur Verfahrensbeschleunigung im Parallelverfahren erfolgen.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Angelsdorf an der Ohndorfer Straf3e. Es umfasst das Grundstuck des
Lebensmitteldiscounters Norma und des Textildiscounters KIK inklusive einer B4ckerei und Metzge-
rei. AuBerdem umfasst es das Grundstlck des Lebensmitteldiscounters Netto. In unmittelbarer N&he
zum Plangebiet befinden sich das Freibad und weitere Sportanlagen. Konkret handelt es sich bei dem
Plangebiet um die Flurstiicke 836, 892 und 893, Flur 1, Gemarkung Angelsdorf (Ohndorfer Str. 1), wel-
ches eine Groéfe von ca. 14.768 m? hat.
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Das Plangebiet ist bereits mit zwei Lebensmitteldiscounter inklusive Backerei und Metzgerei, einem
Textildiscounter sowie einem Getrénkemarkt bebaut. Vorgelagert in Richtung Ohndorfer Strafie be-
findet sich die zugehdrige Stellplatzanlage. Das Grundstulck ist relativ eben und in weiten Teilen be-
baut. Die Vegetation auf dem Grundstlck beschrénkt sich auf einzelne Strauchpflanzungen und Ra-
senflachen entlang der Ohndorfer Strafle. Zudem ist der nérdliche Teil des Geltungsbereiches mit
einem weiteren Lebensmitteldiscounter nebst vorgelagerter Stellplatzflache bebaut.

1.4 Planverfahren

Der Ausschuss fir Umwelt, Bau und Planung hat in seiner Sitzung am 02.07.2019 die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 110 A ,Angelsdorf, Sondergebiet Carl-Diem-Strafie” beschlossen. Gleichzeitig
wurde die Aufstellung der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes gemas § 2 Abs. 1 BauGB mit dem
planerischen Ziel der Darstellung einer Sonderbauflache eingeleitet werden.

Die Aufstellung der 11. Flachennutzungsplanénderung und der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 110 A sollen zur Verfahrensbeschleunigung im Parallelverfahren erfolgen. Es wird beabsichtigt, das
Bauleitplanverfahren im Normalverfahren mit frihzeitiger Beteiligung und Offenlage sowie der Er-
stellung eines Umweltberichtes durchzufthren. Ein vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB oder
ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a bzw. 13b BauGB entfallen, da die jeweiligen Zugangsvoraus-
setzungen nicht vorliegen. Der Plan wird als Angebotsbebauungsplan aufgestellt. Von der Méglichkeit,
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geméf3 § 12 BauGB aufzustellen, wird vorliegend folglich
kein Gebrauch gemacht. Stattdessen sollen gestalterische und sonstige Vorgaben im Rahmen eines
stddtebaulichen Vertrages gemaf § 11 BauGB mit dem Investor als Vorhabentréger abgeschlossen
werden. Durch den stéddtebaulichen Vertrag werden die jeweiligen Zusténdigkeiten und Verpflichtun-
gen der beiden Vertragspartner bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens geregelt.

Der Stadt Elsdorf entstehen durch die Planung keine Kosten. Durch eine stddtebauliche Rahmenver-
einbarung gemaf § 11 BauGB zu Gunsten der Stadt, hat sich der Eigentimer dazu verpflichtet, die
sich aus dem Verfahren unmittelbar ergebenden Kosten zu tragen. Dies wird vertraglich gesichert.
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Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet ein Sondergebiet fur den Einzelhandel da, welches
Uber eine textliche Darstellung in Geschossflache und Verkaufsflache begrenzt wird. Aufgrund dieser
Beschréankung der Verkaufsflachen bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans ist eine Anderung
des Flachennutzungsplans zur Realisierung der Planung erforderlich. Der Bebauungsplan kann derzeit
gemaf} § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan nicht entwickelt werden. Die
Anderung des Flachennutzungsplans soll gemaB § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Anderung des Bebau-
ungsplans erfolgen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) erfolgte vom 21.02.2022 bis 11.03.2022. Als néachstes
soll die Offenlage sowie die neue Bebauungsplan-Bezeichnung ,Angelsdorf, Nahversorgungszentrum
Ohndorfer Strafle” beschlossen und durchgefihrt werden.

2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt K&In stellt das Plangebiet als ,allgemei-
nen Siedlungsbereich” (ASB) dar. Hinsichtlich der Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandelsvorha-
ben formuliert der Regionalplan in Ziel 1 die Vorgabe, dass Sondergebiete fur Einkaufszentren, gro3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nur in
Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden durfen. Die Darstellung als Allgemeiner Siedlungs-
bereich im Regionalplan K&In, Teilabschnitt Region Kéin, steht somit der Planung nicht entgegen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan KéIn (Bezirksregierung Kéln, 2021)

Neben den Vorgaben des Regionalplans werden auch im Landesentwicklungsplan NRW fur den grof3-
flachigen Einzelhandel Ziele zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung formuliert, die die




Stadt Elsdorf
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 110 A , Angelsdorf, Nahversorgungszentrum Ohndorfer StraBe” ;; D I I

vorliegende Planung betreffen. Die im Landesentwicklungsplan NRW definierten Ziele unterliegen
nicht der Abwégung und sind im nachfolgenden Planverfahren zu berlcksichtigen. Fir den vorliegen-
den Bauleitplan sind insbesondere die Ziele und Grundséatze zum grof3flachigen Einzelhandel in Kapi-
tel 6.5 des LEP NRW von Bedeutung:

Ziel 6.5-1 - Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen:

.Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung diirfen
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den.”

Ziel 6.5-2 - Standorte des groB3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
zentralen Versorgungsbereichen:

.Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméfligen Anbindung fiir die Versorgung der Be-
vOlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemé&f Anlage 1und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche darge-
stellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturel-
len Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ricksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden”
Ziel 6.5-3 - Beeintrdachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsberei-
che von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Das Plangebiet liegt im Allgemeinen Siedlungsbereich sowie nun im ,zentralen Versorgungsbereich:
Nahversorgungszentrum” des neu beschlossenen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Elsdorf (Stadt-
und Regionaplanung Dr. Jansen, 2021). Demnach stimmt das Vorhaben mit den Vorgaben des Regio-
nalplanes und des Landesentwicklungsplanes Uberein.

Die vom Biro (CIMA Beratung + Management GmbH, 2021) erstellte Untersuchung der Stadt- und
Regionalvertréglichkeit am Standort Ohndorfer Strafle in Elsdorf stellt zudem nochmals dar, dass das
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Vorhaben den Zielen des Einzelhandelskonzeptes entspricht und konform zu den Vorgaben des
Landesentwicklungsplanes NRW ist.

2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Elsdorf stellt fir das stdliche Plangebiet ein Son-
dergebiet flr den Einzelhandel dar. Fir den nérdlichen Bereich des Netto-Marktes stellt der Fla-
chennutzungsplan eine Mischbaufldche (M) dar. In den textlichen Darstellungen zum Flachennut-
zungsplan wird das Sondergebiet eingeschréankt durch die Festlegung von maximalen Geschossfla-
chen und Verkaufsflachen. Derzeit sind im Sondergebiet zuléssig:

- Ein Discount-Markt mit maximal 1.200 m? Geschossflache und 800 m? Verkaufsflache
- Ein Backer- und Metzgerladen mit insgesamt maximal 120 m2 Geschossflache

- Ein Drogeriemarkt mit maximal 220 m? Geschossflache

- Ein Textilmarkt mit Haushaltswarensortiment mit maximal 580 m2? Geschossflache und
- Ein Getrdnkemarkt mit maximal 500 m2 Geschossfléche.

Die geplante Erweiterung der Verkaufsflachen ist derzeit nicht aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln, eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher erforderlich.

Diese Anderung soll geméaB § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Anderung des Bebauungsplans erfolgen.
Gleiches gilt fir den Standort des Netto-Marktes. Gemé&B § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe aufler in Kerngebieten (MK) nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig.
Insofern ist auch in diesem Bereich die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungs-
planes erforderlich.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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2.3 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet gilt Uberwiegend der Bebauungsplan Nr. 110 A ,Angelsdorf, Sondergebiet Carl-
Diem-Strae”, welcher im April 2007 rechtskréftig geworden ist.

Dieser setzt fur den stdlichen Teil des in Rede stehenden Geltungsbereiches ein Sondergebiet Ein-
zelhandel fest. Im Sondergebiet Einzelhandel sind gemé&B den textlichen Festsetzungen die nachfol-
gend aufgefihrten Einzelhandelsbetriebe zuléssig, soweit sie der Nahversorgung dienen:

e Ein Lebensmittel-Discount-Markt mit maximal 1.200 m? Geschossflache und 800 m? Ver-
kaufsflache, dessen Non-Food-Anteil nicht mehr als 10 v.H. der Verkaufsflache betragen
darf,

e Eindem Markt angegliederter Backerladen und ein Metzgerladen mit zusammen maximal 120
m?2 Geschossflache

e Ein Drogeriemarkt mit maximal 220 m? Geschossflache
e Ein Textilmarkt mit Haushaltswarensortiment mit maximal 580 m? Geschossflache und

e Ein Getrankemarkt mit maximal 500 m? Geschossflache.

B

Schwimmbod

Lingewiosa

Abbildung 4 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 110 A "Angelsdorf, Sondergebiet Carl-Diem-Strafie”

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird im Bebauungsplan mittels Baugrenzen festgesetzt. Zulassig
sind ein Vollgeschoss, eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Dachneigung von 0° - 40°. Die Stell-
platzanlage zum Sondergebiet wird als Stellplatzflache im Bebauungsplan festgesetzt. Zum Immissi-
onsschutz ist der Bebauungsplan in unterschiedliche Schallemissionsbereiche gegliedert.

Dariber hinaus gilt fur den nérdlichen Teil des Plangebietes ein Bebauungsplan, der ein Mischgebiet
festsetzt. Auch in diesem Fall wird die Gberbaubare Grundstucksflache mittels Baugrenzen festge-
setzt. Zuldssig sind ein Vollgeschoss, eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Dachneigung von 0° -
40°. Die Stellplatzanlage zum Mischgebiet wird ebenfalls als Stellplatzflache im Bebauungsplan fest-
gesetzt.
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2.4 Einzelhandelskonzept

Im vergangenen ,Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Elsdorf” der GMA aus dem Jahre 2009 wer-
den die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt abgegrenzt. Als Hauptzentrum wird der Elsdorfer
Ortskern abgegrenzt. Zur ortsteilbezogenen Versorgung gibt es zwar Streubesatz, dieser erfillt aber
nicht die Kriterien an zentrale Versorgungsbereiche. Der Standort Ohndorfer Strale wird im Einzel-
handelskonzept als einer von zwei ,dezentralen Agglomerationsstandorten” beschrieben (GMA
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, 2009 S. 107). Der Standort wird dabei eng um die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit weiteren Flachen im Norden abgegrenzt.

Im Jahr 2016 hat die Stadt Elsdorf beschlossen, ihr nicht mehr glltiges Einzelhandelskonzept aufgrund
von gesetzlichen Anderungen und Anderungen in der Struktur des értlichen Einzelhandels zu tber-
arbeiten. Im Entwurf des neuen Einzelhandelskonzepts von Januar 2018 (CIMA Beratung +
Management GmbH, 2018) wird auch eine Ausweisung des Standortes Ohndorfer Strae als ZVB dis-
kutiert. Derzeit existiert hierzu jedoch noch keine Beschlusslage, sodass dieses Konzept im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens nicht zu bertcksichtigen ist. Im Jahr 2020 beauftragte die Stadt Elsdorf
sodann das Biro (Stadt- und Regionaplanung Dr. Jansen) mit einer vollstdndigen Neuerarbeitung der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes, sodass vorliegend fur den Standort Ohndorfer Straf3e
die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereich, der den bestehenden Einzelhandelsbereich
ohne die Flache des angrenzenden Sportplatzes umfasst, ausgewiesen wurde. Das Einzelhandelskon-
zept wurde sodann am 07.12.2021 durch den Rat der Stadt Elsdorf beschlossen.

Darauf aufbauend wurde zudem eine Untersuchung der Stadt- und Regionalvertraglichkeit am Stand-
ort Ohndorfer StraBe in Elsdorf (CIMA Beratung + Management GmbH, 2021) durchgefihrt. Zunachst
wurde dabei eine Analyse der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und eine Untersuchung der stéad-
tebaulichen Gegebenheiten vollzogen, die im Ergebnis zeigt, dass schadlichen Auswirkungen durch
die geplante Erweiterung der beiden Lebensmitteldiscounter und der beiden Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks ausgeschlossen werden. Zudem entspricht das Vorhaben den vorliegenden stadte-
baulichen Zielen der Stadt Elsdorf als auch den landesplanerischen Vorgaben des LEP NRW.

2.5 Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach
sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung (§ 21 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§ 23
BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biospharenreservate (§
25 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Naturdenk-
méler (§ 28 BNatSchQG), geschitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG), gesetzlich geschitzte
Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung und
Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer méglichen Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. § 22 Abs. 2
BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkméler und
geschitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplanen der Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG)

Das Plangebiet liegt im réumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes 2 ,Julicher Bérde mit Tit-
zer Hohe”. Dieser setzt fir den gesamten Teil des Plangebietes das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung
einer Landschaft mit naturnahen Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden Elementen”
fest. Zu den angrenzenden Flachen trifft der Landschaftsplan keine Festsetzungen.
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2.4-52

Abbildung 5: Auszug aus dem digitalen Landschaftsplan 2 mit Abgrenzung des Plangebietes (gelb-gestrichelte Linie) (Rhein-
Erft-Kreis, 2021)

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natur-
parken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphéarenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zurtickgegriffen (MULNV NRW, 2020a). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht
demnach nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsdnderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Beim nachstgelegenen Natura-2000-
Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Dickbusch, Lérsfelder Busch, Steinheide”, welches sich
ca. 6,2 km sudéstlich des Plangebietes befindet. ,Von einer erheblichen Beeintrdchtigung von Natura
2000-Gebieten durch in Fldchennutzungsplénen darzustellende Baufldchen im Sinne des § 1 Abs. 1
BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und in Bebauungsplénen auszuweisende Baugebiete im Sinne des § 1 Abs.
2 BauNVO/ § 9 Abs. 1 BauGB kann bei Einhaltung eines Mindestabstands von 300 m zu den Gebieten
in der Regel nicht ausgegangen werden.” (MKULNV NRW, 2016) Damit ist eine direkte Beeintrachti-
gung nicht zu erwarten. Zudem l&sst das Planvorhaben keine Auswirkungen, z.B. eine erhebliche Ver-
anderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstof3 erwarten, die
zur Annahme fuhren, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen bzw. der Regelunter-
suchungsabstand zu erhdhen ist.

Zusammenfassend sind Konflikte mit den vorliegend relevanten, naturschutzfachlichen Schutzgebie-
ten nicht ersichtlich.

GemaB § 20 Abs. 4 Landesnaturschutzgesetz NRW treten bei der Aufstellung, Anderung und Ergén-
zung eines Flachennutzungsplans im Geltungsbereich eines Landschaftsplans widersprechende Dar-
stellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans mit dem Inkrafttreten des entsprechenden Be-
bauungsplans auer Kraft, soweit der Tréger der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren die-
sem Flachennutzungsplan nicht widersprochen hat. Da bereits ein Bebauungsplan fur das in Rede
stehende Grundstiick besteht und es sich vorliegend um einen bereits bestehenden Lebensmittel-
markt handelt, steht der Landschaftsplan der vorliegenden Anderung nicht entgegen.
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2.6 Wasserschutzgebiete

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus den besonderen, wasserwirtschaftlichen Bestim-
mungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Demnach sind Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heil-
quellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) bei der Pla-
nung und Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Zur Beschrei-
bung und Bewertung einer méglichen Betroffenheit wird auf das elektronische wasserwirtschaftliche
Verbundsystem fur die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW zurtckgegriffen (MULNV NRW, 2020b).

Demnach wird das Plangebiet von keinen festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutz- und
Uberschwemmungsgebieten tberlagert. Heilquellen sind im linksrheinischen NRW nicht vorhanden
und insofern mit abschlieBender Sicherheit nicht von der Planung betroffen. Hochwasserentste-
hungsgebiete werden geméaf § 78d Abs. 2 WHG von den Léndern durch Rechtsverordnung festge-
setzt. Dies ist in NRW aktuell noch nicht erfolgt.

3 PLANUNGSKONZEPT

3.1 Nutzungskonzept

Netto ¢
Verkaufsflache N
ca. 1.200 gm

Norma
Verkaufsflache
ca. 1.150 gm

KIK Textilien
/ Verkaufsflache
“\\_ ca. 470 gm

Metzger
Verkaufsflache
ca. 300 qm

Backer mit Café g
P, .| Verkaufsflache
ca. 175qm

Abbildung 6: Gestaltungsplan des Vorhabens; Quelle: VDH Projektmanagement.

Mit der vorliegenden Anderung soll die geplante Umstrukturierung der bestehenden Lebensmittel-
discounter vorbereitet und planungsrechtlich zuldssig werden.
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Im sldlichen Teil des Geltungsbereiches (Norma) ist die bauliche Erweiterung durch ein Lager im
rickwartigen Bereich als Grenzbebauung sowie im derzeitigen Eingangsbereich des Marktes in Rich-
tung Studosten geplant. Zudem soll der studlich zum Norma angrenzende leerstehende Getrankemarkt
durch neue Einzelhandler besetzt werden. Derzeit ist planungsrechtlich nur ein Getrankemarkt zu-
lassig, jedoch lie3 sich aufgrund der geringen Geschossflache in den letzten Jahren kein neuer Ge-
trénkemarkt ansiedeln. Aktuell ist vorgesehen, dass die derzeit in der Vorkassenzone des Discounters
(Norma) anséssigen Metzger und Backer auf diese Flachen umziehen und dort eigensténdige Betriebe
eréffnen werden. In diesem Zuge ist die Erhdhung der Gréfe gegentber der derzeit verflugbaren
Flache geplant.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches (Netto) ist ebenfalls eine Erweiterung des Marktes in Rich-
tung Stden geplant. Damit wird die bestehende Stellplatzreihe aufgegeben. Aufgrund der Tatsache,
dass aktuell bereits ausreichend Stellplatze vorhanden sind, fuhrt die Reduzierung zu keiner Beein-
trachtigung.

3.2 ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Einkaufszentrums befindet sich an der Ohndorfer Strafie sowie an
der Alemannenstraf3e. Dabei erfolgt die ErschlieBung sowie die Anlieferung des Norma-Marktes be-
reits Uber die Alemannenstrafe, die auf die Ohndorfer Strafie fuhrt. Hingegen erfolgt die Erschlie-
ung und Anlieferung des Netto-Marktes direkt an die Ohndorfer Strafle, die ebenso den Uberoértli-
chen Anschluss an die B55 und die Autobahnen A 61 und A 44 gewéahrleistet.

Die geplante ErschlieBung wurde in einem Verkehrsgutachten (Ing.-Biiro Geiger & Hamburgier GmbH,
2022) untersucht. Insgesamt bestehen keine Leistungsfahigkeitsdefizite der Zufahrten, sodass die
Qualitat des Verkehrsablaufs an beiden Anbindungen der Stufe ,A” entspricht.

3.3 Freiraumkonzept

Auf dem Grundstick verbleibende Freiflachen sind bereits begrunt, die im Rahmen des Verfahrens
bestehen bleiben und aufgewertet werden. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um eine Begru-
nung der Stellplatzanlage.

3.4 Ver-und Entsorgungskonzept

Die Ver- und Entsorgungssituation wird nicht verandert.

4 TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Nachfolgend werden die Anderungen der textlichen Festsetzungen erlautert. Die Ubrigen Festset-
zungen bleiben unberihrt.
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4.1

411

Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum®

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

FUr den geplanten Nahversorgungsstandort wird ein Sondergebiet geméaf § 11 Abs. 3 BauNVO festge-
setzt. Das Sondergebiet Nahversorgungzentrum dient vorwiegend der Unterbringung von Einzelhan-
delsbetrieben und ergénzend von nicht wesentlich stérenden sonstigen Gewerbebetrieben. Der
Funktion des Nahversorgungszentrums entsprechend sind Gewerbebetriebe mit Nahversorgungsbe-
zug zum Zentralen Versorgungsbereich winschenswert. Anhand der geplanten Nutzungen wird das
Sondergebiet geméf § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO in vier Teilbereiche (SO 1a, SO 1b, SO 2, SO 3 und SO
4) untergliedert.

1.1 Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum” (§ ? Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO)

Das Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum” dient der Unterbringung von grof3flachigem Ein-
zelhandel zur Nahversorgung und gliedert sich in die Teilbereiche SO 1a, 1b und SO 2 bis 4.

Im rechtsglltigen Bebauungsplan wird fir den stdlichen Teil des Geltungsbereiches nur ein Sonder-
gebiet fur den Einzelhandel festgesetzt, indem eine Kontingentierung der Nutzungen erfolgt. Dies ist
nach der aktuellen Rechtsprechung (sog. ,Windhund-Urteil”, Urteil des OVG NRW vom 4.10.2010, AZ
10 DE/O8.NE) nicht zuldssig. Daher werden nun Teilbereiche festgesetzt.

Mit Urteil vom 17.10.2019 (BVerwG, Urteil vom 17.10.2019 - 4 CN 8.18) hat nunmehr das Bundesverwal-
tungsgericht entschieden, dass eine Beschrankung der Zahl zuldssiger Vorhaben in einem Sonderge-
biet gemafB § 11 Abs. 1 BauNVO mangels Rechtsgrundlage unwirksam ist. Zugleich wurde festgestellt,
dass sich eine unzuldssige gebietsbezogene Verkaufsflachenbeschrankung als zuldssige grundstiicks-
bezogene Verkaufsflachenbeschrénkung darstellt, wenn es in den Sondergebieten nur ein fir die Art
der Nutzung geeignetes Baugrundstick gibt. Ist die Festsetzung der Verkaufsflachenbeschréankung
wirksam, verbleibt die Betrachtung der aus dem Wegfall zahlenméfiiger Beschrankungen erwachse-
ner Konsequenzen - insbesondere die Mdglichkeit der Ansiedlung mehrerer zuldssiger Vorhaben -
sowie ggf. das Entgegenwirken durch weitere Festsetzungen, z.B. in Form von Begrenzungen der ma-
ximalen Verkaufsflache, der Mindestverkaufsflache oder der Bruttogeschossflache.

In diesem Zusammenhang wird die Festsetzung einer maximal zuldssigen Verkaufsflache aufrecht-
erhalten, von einer expliziten Beschrankung der Zahl der zuléssigen Vorhaben jedoch Abstand ge-
nommen. Zu diesem Zweck sowie zur Wahrung der Einzelhandelsvertraglichkeit (CIMA Beratung +
Management GmbH, 2018) wird die maximale Verkaufsflachenbegrenzungen, abgrenzbare Nutzungs-
arten sowie die maximale Anzahl der Geschosse und bauliche Hohen festgesetzt. Durch das Wech-
selspiel dieser Festsetzungen und unter Berilcksichtigung des regelméBigen Platzbedarfs fiir Neben-
réume, kann planungsrechtlich abgesichert werden, dass die Belange der Einzelhandelsvertraglich-
keit gewahrt und zugleich ein Windhundrennen ausgeschlossen werden.

Im nachfolgenden werden die einzelnen Teilbereiche erldutert.

Teilbereich SO 1a ,,Lebensmitteldiscounter”

Im Sondergebiet SO 1a sind grofflachige Einzelhandelsbetriebe (Lebensmitteldiscounter) mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.150 m? zuléssig. Hier wird auf die Festsetzung einer Mindestverkaufs-
flache verzichtet, da zum einen eine groftmagliche Flexibilitédt gewahrleistet werden soll und da zum
anderen grofiflachige Einzelhandelsbetriebe Uber eine Verkaufsflaiche von mindestens 800 m?
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4.1.2

verflgen. Demnach wird die Umsetzung von zwei grofiflachigen Nutzungen im SO 1a bereits aufgrund
dieses Merkmals ausgeschlossen.

Das Sondergebiet dient der Errichtung und dem Betrieb von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben
der Nahversorgung. Der Lebensmitteldiscounter (Norma) ist im Sondergebiet bereits mit derzeit ca.
800 m? Verkaufsflache vorhanden. Durch die Planung wird eine Erweiterung von 350 m? Verkaufsfla-
che ermdoglicht. Folglich wird folgendes festgesetzt:

(1) Im Sondergebiet SO 1a sind groffléchige Einzelhandelsbetriebe (Lebensmitteldiscounter) mit
einer jeweils maximalen Verkaufsfldche von 1.160 m? zuldssig.

(2) Zuldssig ist im Kernsortiment der Handel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten geméas
LElsdorfer Sortimentsliste” des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Elsdorf. Zen-
trenrelevante und nicht-zentrenrelevante Randsortimente geméB ,Elsdorfer Sortiments-
liste” sind auf max. 10 % der jeweiligen Verkaufsfldche zuléssig.

(3) Im Sondergebiet SO 1a sind zudem Komplementérfldchen fir Dienstleistungen, Gastronomie
oder medizinische Einrichtungen zuldssig.

Kinftig liegt der Lebensmitteldiscounter in einem zentralen Versorgungsbereich und Ubernimmt
hiermit eine wichtigere Aufgabe in der Nahversorgung der Bevdlkerung. Derzeit zuldssige Verkaufs-
flachen fur nahversorgungsrelevante Sortimente (200 m? GF fur Drogerie, 500 m? GF fur Getrénke)
wurden nie realisiert und werden nun den Lebensmitteldiscountern zugeschlagen.

Teilbereich SO 1b ,,Lebensmitteldiscounter”

Im Sondergebiet SO 1b sind grof3flichige Einzelhandelsbetriebe (Lebensmitteldiscounter) mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? zuldssig. Ebenso wird hier auf die Festsetzung einer Mindest-
verkaufsflache verzichtet, da zum einen eine gréofitmdégliche Flexibilitét gewéhrleistet werden soll und
da zum anderen grofflaichige Einzelhandelsbetriebe Uber eine Verkaufsflaiche von mindestens
800 m? verfugen. Demnach wird die Umsetzung von zwei grof3flachigen Nutzungen im SO 1b bereits
aufgrund dieses Merkmals ausgeschlossen.

Das Sondergebiet dient der Errichtung und dem Betrieb von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben
der Nahversorgung. Der Lebensmitteldiscounter (Netto) ist bereits mit derzeit ca. 800 m? Verkaufs-
flache vorhanden. Durch die Planung wird eine Erweiterung von ca. 400 m? Verkaufsflache ermdog-
licht. Folgendes wird festgesetzt:

(1) Im Sondergebiet SO 1b sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe (Lebensmitteldiscounter) mit
einer jeweils maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? zuléssig.

(2) Zuldssig ist im Kernsortiment der Handel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten geméas
LElsdorfer Sortimentsliste” des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Elsdorf. Zen-
trenrelevante und nicht-zentrenrelevante Randsortimente geméf3 ,Elsdorfer Sortiments-
liste” sind auf max. 10 % der jeweiligen Verkaufsflache zuldssig.

(3) Im Sondergebiet SO 1b sind zudem Komplementérfldchen fir Dienstleistungen, Gastronomie
oder medizinische Einrichtungen zuléssig.

Kunftig liegt der Lebensmitteldiscounter in einem zentralen Versorgungsbereich und tbernimmt
hiermit eine wichtigere Aufgabe in der Nahversorgung der Bevdlkerung. Derzeit zuldssige
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41.3

4.1.5

Verkaufsflachen flr nahversorgungsrelevante Sortimente (200 m? GF fir Drogerie, 500 m? GF fir
Getranke) wurden nie realisiert und werden nun den Lebensmitteldiscountern zugeschlagen.

Teilbereich SO 2 ,Textilfachmarkte”

Das Sondergebiet dient der Errichtung und dem Betrieb von nicht-grofiflachigen Einzelhandelsbe-
trieben. Der Textilfachmarkt ist im Sondergebiet bereits mit derzeit 470 m? Geschossflache vorhan-
den und soll in seinem Bestand erhalten bleiben. Demnach wird folgendes festgesetzt:

(1) Im Sondergebiet SO 2 sind Textilfachmérkte im Sinne des § 11 Abs. 2 BauNVO mit einer jeweils
maximalen Verkaufsflache von 470 m? zulgssig.

(2) Zuldssig ist der Verkauf folgender zentrenrelevanter Sortimente geméf Elsdorfer Liste:

- Bekleidung Wésche
- Schuhe

- Sportbekleidung

- Uhren, Schmuck

- Wohnaccessoires

- Haus-, Heimtextilien
- Bettwaren

Auf max. 10 % der zuldssigen Verkaufsflache dirfen auch andere als die oben genannten
Sortimente als Randsortiment angeboten werden.

(3) Im Sondergebiet SO 2 sind zudem Komplementérflachen fir Dienstleistungen, Gastronomie
oder medizinische Einrichtungen zuldssig.

Teilbereich SO 3 ,Metzgereien”

Das Sondergebiet dient der Errichtung und dem Betrieb von Metzgereien. Derzeit steht die Immobilie
leer. Es ist vorgesehen, diese in das SO 3 und das SO 4 zu unterteilen und einer neuen Nutzung zu-
zufUhren. Derzeit ist der Metzger in der Vorkassenzone des Discounters angesiedelt und soll in das
SO 3 umziehen.

(1) Im Sondergebiet SO 3 sind Metzgereien im Sinne des § 11 Abs. 2 BauNVO mit einer jeweils
maximalen Verkaufsflache von 300 m? zuléssig.

(2) Zuldssig ist der Verkauf folgender zentrenrelevanter Sortimente gemés Elsdorfer Liste:
- Fleischwaren

Auf max. 15 % der zuldssigen Verkaufsfldche dirfen auch andere als die oben genannten
Sortimente als Randsortiment angeboten werden.

(3) Im Sondergebiet SO 3 sind zudem Komplementérfldchen fiir Dienstleistungen, Gastronomie
oder medizinische Einrichtungen zuléssig.

Teilbereich SO 4 ,,Backereien”

Das Sondergebiet dient der Errichtung und dem Betrieb von Béckereien. Derzeit steht die Immobilie
leer. Es ist vorgesehen, diese in das SO 3 und SO 4 zu unterteilen und einer neuen Nutzung zuzuftih-
ren. Derzeit ist der Backer in der Vorkassenzone des Discounters angesiedelt und soll in das SO 4
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umziehen. Neben dem eigentlichen Verkauf ist auch der Betrieb gastronomischer Flachen zuldssig,
da die Backerei um ein Café ergénzt werden soll.

(1) Im Sondergebiet SO 4 sind Béckereien im Sinne des § 11 Abs. 2 BauNVO mit einer jeweils
maximalen Verkaufsflache von 1756 m? zuléssig. Ebenso ist zur Béckerei ergdnzendes Café zu-
lgssig.

(2) Zuldssig ist der Verkauf folgender zentrenrelevanter Sortimente geméf Elsdorfer Liste:
- Backwaren
Weiterhin sind gastronomische Fldchen/ Betriebe zuldssig.

Auf max. 15 % der zuldssigen Verkaufsfldche dirfen auch andere als die oben genannten
Sortimente als Randsortiment angeboten werden.

(3) Im Sondergebiet SO 4 sind zudem Komplementérfldchen fir Dienstleistungen, Gastronomie
oder medizinische Einrichtungen zuldssig.

4.2 Ma#B der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1Nr. Tund 2 BauGB)

Das Maf3 der baulichen Nutzungen wird Uber Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen, der Grund-
flachenzahl sowie der Geschossigkeit geregelt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und 18 BauNVQ)

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von Maximalhdhen geregelt. Fir alle Sonder-
gebiete wird eine maximale Gebdudehd&he von 8,0 m festgesetzt. Diese Gebdudehdhe entspricht den
bestehenden Héhen der Discounter und wird zuklnftig eingehalten.

Die Festsetzung maximaler Hohen soll weiterhin genligend Spielraum fir eine individuelle Gestaltung
der Gebdudehdhe ermdglichen. Gleichzeitig verhindert die Regelung unmafstabliche Héhenentwick-
lungen und damit das nicht beabsichtigte Heraustreten einzelner Gebdude bzw. Gebdudeteile aus
dem Siedlungszusammenhang.

Als unterer Bezugspunkt flr die festgesetzten Gebdudehdéhen wird eine Héhe von 76,61 m
bzw. 76,29 m (Kanaldeckelh6hen) Gber NHN festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt flir die festgesetzten Gebdudehéhen wird definiert als der héchste
Punkt des Daches. Dies ist bei Flachddchern die Oberkante der Attika, bei Pult- und Sattel-
dédchern die Oberkante der Dachhaut.

Fur technische Aufbauten des Nahversorgungszentrums, wie zum Beispiel Liftungsanlagen, Aufzugs-
bauten, Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige Aufbauten darf die festgesetzte maximale
Gebaudehsdhe um 2,00 m tberschritten werden. Begrenzt wird die Zulassigkeit aller Uberschreitun-
gen auf 20% der zugehdrigen Dachfldche und es ist mindestens ein Abstand entsprechend der Hoéhe
der vorgenannten Aufbauten von der baulich zugeordneten Dachkante aufzuweisen. Anlagen zur So-
larnutzung sind von der Beschrénkung auf 20 % der zugehdrigen Dachflache ausgenommen.

Innerhalb der Sondergebiete SO1-4 darf die festgesetzte maximale Gebdudehdhe durch
technische Aufbauten wie z.B. Liftungsanlagen, Aufzugsbauten, Lichtkuppeln und sonstige
technisch notwendige Aufbauten um maximal 2,00 m (berschritten werden. Der héchstzu-
lgssige Fldchenanteil aller Uberschreitungen ist auf 20% der zugehdrigen Dachfléche
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begrenzt. Die vorgenannten Aufbauten missen mindestens einen Abstand entsprechend ih-
rer Héhe von der baulich zugeordneten Dachkante aufweisen. Anlagen zur Solarnutzung sind
von der Beschrdnkung auf 20% der zugehdrigen Dachfldche ausgenommen.

Grundflachenzahl

Die GRZ wird aus der Ursprungsplanung tbernommen und mit 0,8 festgesetzt.

Vollgeschosse

Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird aus der Ursprungsplanung dbernommen und auf 1 fest-
gesetzt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

(§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und werden bei dem
stdlichen Grundstlck (Norma) aufgrund der Grenzbebauung minimal verédndert. Geplant ist im Stiden
die bauliche Erweiterung im derzeitigen Eingangsbereich des Marktes in Richtung Stdosten. Hier ist
jedoch eine ausreichend grof3e Baugrenze vorhanden. Auch im nérdlichen Teil des Geltungsberei-
ches ist eine bauliche Erweiterung in Richtung Stden angedacht. Damit wird die bestehende Stell-
platzreihe aufgegeben.

Das vorhandene Geb&ude im Siiden (Norma) Uberschreitet bereits eine vorhandene Baugrenze mit
einzelnen Gebaudeteilen. Hierfir wird eine Zulassigkeit firr die Uberschreitung der Baugrenze durch
Anbauten bis zu einer Tiefe von maximal 2,00 m ausnahmsweise definiert.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Anbauten wie z.B. Uberdachungen, Vorbauten, Ein-
génge ist in den Sondergebieten SO1-4 bis zu einer Tiefe von maximal 2,00 m ausnahmsweise
zuléssig.

4.4 Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Fur die Sondergebiete SO 1 bis SO 4 besteht ein gemeinsam genutzter Parkplatz. Ubliche Nebenan-
lagen wie Einkaufswagenboxen sind hierin zuldssig. Die Festsetzung wird redaktionell angepasst, so-
dass folgendes festgesetzt wird:

In den Sondergebieten SO1-4 sind Stellplétze nur innerhalb der (berbaubaren Flachen und
in den als Stellplatzfldchen festgesetzten Bereichen zulédssig.

Weiterhin sind hier Nebenanlagen wie Einkaufswagenboxen zuldssig.

4.5 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

(§ 9 Abs. 1Nr. 14 BauGB)
Da bereits im Plangebiet ein Versickerungsbecken realisiert wurde, wurde demnach zur planungs-
rechtlichen Absicherung dieses als ,Flachen fur die Abwasserbeseitigung” festgesetzt.

Das Oberfldchenwasser des Sondergebiet 1a wird bereits (ber ein zentrales Versickerungs-
becken in den Untergrund eingeleitet werden. Zur planungsrechtlichen Absicherung dieser




Stadt Elsdorf

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 110 A , Angelsdorf, Nahversorgungszentrum Ohndorfer StraBe”

4.6

4.7

VDH

Nutzung werden die betroffenen Fldchen zeichnerisch als ,Flachen fir die Abwasserbeseiti-

gung” festgesetzt.

Flachen zum Anpflanzen / Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 25a BauGB)

Die nachfolgende Festsetzung dient der Durchgrinung des Nahversorgungszentrums sowie der zent-
ralen Verkehrstrasse Ohndorfer Strafle und der ékologischen Funktions- und Leistungsféhigkeit des
Naturhaushalts. Darlber hinaus verbessert sich durch die Festsetzung das lokale Kleinklima.

Die zeichnerisch festgesetzten Bdume ,Anpflanzen von Bdumen” sind unter Verwendung von
Gehdlzen der Gehdlzliste A anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Es sind standortgerechte Bdume mit einer Mindestqualitit als Hochstamm mit
einem Stammumfang von ca. 18-20cm anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die zeichnerisch festgesetzte ,Fldche zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bdumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen” ist bei Abgang der bestehenden Bepflanzung gleich-
wertig zu ersetzen oder als Vegetationsfléche mit Bodendeckern oder Stauden geméf der
Gehdlzliste B oder als extensive Wildblumenwiese anzulegen und zu erhalten. Ebenso ist die
begriindete Regenriickhaltung zeichnerisch als ,Flache zum Anpflanzen und zum Erhalt von
Bdumen, Strguchern und sonstigen Bepflanzungen” festgesetzt und ist bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen.

A - Geholzliste

B - Bodendecker

Deutscher Name

Art

Deutscher Name

Art

Feldahorn Acer campestre Kriechspindel Euonymus fortunei
Spitzahorn Acer platanoides Elfenblume Epimedium ssp.
Purpur Erle Alnus x spaethii Storchschnabel Geranium ssp.
Hainbuche Capinus betulus Johanniskraut Hyperocum calycinum

Dornenlose Gleditschie

Gleditsia
'Skyline'

triacanthos

Heckenmyrte

Lonicera nitida

Zerreiche

Quercus cerris

Dickméannchen

Pachaysandra terminalis

Brabanter Silberlinde

Tilia tomentosa
'‘Brabant’

Fingerstrauch

Potentilla ssp.

Gestalterische Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Apfelrose Rosa rugosa
Bodendecker-Rose Rosa sso.
Grof3blattriges ImmerGrin | Vinca major

Waldsteinie

Waldsteinia ternata

Um das Stadtbild nicht zu erheblich zu beeintrachtigen und um die Uberformung von Werbeanlagen
zu verhindern wird folgende Festsetzung getroffen:

Werbeanlagen
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Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung, bis maximal 2,0 m tber den festgesetzten
Gebdudehdéhen zuléssig.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflache ist je Unternehmen eine Werbeanlage (bspw. Fahne,
Pylon) zuléssig. Die zuldssige Breite der Werbeanlage ist auf maximal 4,0 m begrenzt.

Ausnahmsweise ist zusétzlich ein Hinweisschild unmittelbar an der zur éffentlichen Verkehrs-
flaéche hin ausgerichteten Grundstiickseinfahrt zuléssig.

Werbeanlagen mit Beleuchtung durch Wechselschaltung sind ausgeschlossen.

5 HINWEISE

Der nachfolgende Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften und wird aus Grinden
der Rechtssicherheit in den Bebauungsplan aufgenommen.

A Artenschutz

Unter Einhaltung folgender Vermeidungsmaf3inahmen werden keine Verbotstatbestdnde
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgelést:

Der Abriss im Winterhalbjahr (1. November bis 20. Februar) kann ohne spezielle Schutznah-
men erfolgen.

Sollte der Abriss in der Zeit zwischen dem 21. Februar und 31. Mai oder in der Zeit zwischen
dem 16. August und 31. Oktober erfolgen, sind folgende SchutzmaBnahmen vorzusehen, die
sich auf mégliche Sommer- oder Zwischenquartiere beziehen und das Ziel haben, méglich-
erweise anwesenden Tieren eine Flucht zu erméglichen bzw. eine Quartierbildung zu ver-
meiden.

o Die Tropfbleche sind vorsichtig beginnend an einer Seite hdndisch zu entfernen.

o Die Fassadenverkleidung mit dahinterliegendem Spalt > 1,5 cm ist behutsam so zu
entfernen, dass ggf. dahinter hdngende Tiere nicht in Mitleidenschaft gezogen wer-
den.

e Die Dachiberstdnde am westlichen Gebdudekomplex sind vorsichtig zu entfernen.
Dabej ist an einer Seite zunachst eine Offnung herzustellen, um dann am anderen
Ende mit dem Abnehmen zu beginnen.

Ein Abriss wéhrend der Wochenstubenzeit (1. Juni bis 15. August) ist in Hinblick auf einen
gréBtmdéglichen Schutz zu vermeiden (positiver Nebeneffekt: Vermeidung der Gefahr von
zusétzlichen Kosten und Verzdgerungen des Baustellenablaufes), obgleich keine Hinweise
auf Wochenstuben vorliegen. Ist dies nicht mdglich, so ist eine Kartierung der Vorhabenflg-
che mittels Ultraschalldetektors durch eine sachkundige Person erforderlich. Werden dabei
keine Hinweise auf Quartiere erlangt, so ist der Abriss max. zwei Tage spéter zu beginnen,
wobei es Unterbrechungen von mehr als zwei Tagen zu vermeiden gilt. Wenn bei der Bege-
hung keine Hinweise auf eine Wochenstube gewonnen werden, ist der Abriss in gleicher
Weise wie in den beiden vorgenannten Zeitrdumen vorzunehmen, da auch bei einer Unter-
suchung mit Ultraschalldetektor, die keinen Hinweis auf eine Wochenstube erbrachte,
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden kann, dass Einzeltiere Tageshangpldtze in den
besagten Bereichen aufsuchen. Kommt die Kartierung zu einem positiven Ergebnis, so ist das
weitere Vorgehen sowie die Anzahl erforderlicher Ersatzquartiere (Anbringen von

17
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Fledermauskéasten) mit der zustdndigen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Ar-
beiten sind in diesem Fall vorerst zu unterbrechen.

2. Bodendenkmal

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Benstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45 52385 Nideggen, Tel. 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst un-
verdndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.

3. StmpfungsmaBnahmen

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch Simpfungsmafnah-
men des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zu-
nahme der Beeinflussung ist nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbau-
lichen SimpfungsmaBinahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Hierdurch her-
vorgerufene Bodenbewegungen kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schéa-
den an der Tagesoberfliche fihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstdnde sowie
die Mdglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berlcksichti-
gung finden

4, Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Stadt Elsdorf zu jedermanns Einsicht wéhrend der all-
gemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

Zudem wird als Bestandteil des Bebauungsplanes die Elsdorfer Sortimentsliste aufgenommen.

6 PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden
Nutzung Gesamt Vorauss. Versiegelung

Bestand

Mischgebiet (GRZ 0,8) 5.495 4.396
Sondergebiet (GRZ 0,8) 9.273 7.418
Summe 14.768 11.814
Planung

Sondergebiet (GRZ 0,8) 14.768 1.814
Summe 14.768 11.814
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7 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wurden in einer Umweltprifung ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet gemaf
§ 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung. Die Pflicht zur Beschreibung der wesent-
lichen Auswirkungen des Bebauungsplanes geméf} § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unberthrt.

7.1  Ausgleich

Auf die Erstellung eines landschaftspflegerischen Begleitplan kann vorliegend verzichtet werden, da
keine Eingriffe ausgeldst werden, die einen Ausgleich erfordern. Die in Anspruch genommene Fléache
ist bereits versiegelt bzw. bebaut. Der Eingriff durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes
ist bereits aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 110 A zuldssig. Zudem bleiben die Grundstlckszu-
schnitte und die grundsttcksbezogene Grundflachenzahl von 0,8 erhalten. Weiterhin werden aus
Grinden der 6kologischen Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie der Besse-
rung des lokalen Kleinklimas weitere Baumanpflanzungen im Plangebiet festgesetzt.

7.2 Immissionen

Durch die Entwicklung von Einzelhandelsstandorten kénnen insbesondere in der Néhe sensibler Nut-
zungen wie Wohngebieten Schall-, Licht- und Staubemissionen gesundheitsschédliche Wirkungen
entfalten. Demnach werden im weiteren Verfahren die immissionsschutzrechtlichen Belange fach-
gutachterlich untersucht.

Vorliegend wurde die verkehrstechnische Untersuchung durch das (Ing.-Biro Geiger & Hamburgier
GmbH, 2022) erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass alle Knotenpunkte hohe Reserven
von min. 500 PKW-E/h aufweisen, sodass mit einer mittleren Wartezeit von weniger als 10 s zu rech-
nen ist. Demnach entspricht die Qualitat des Verkehrsablauf die Stufe ,A”. Negative Beeintréchtigun-
gen k&dnnen demnach ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Entwicklung von Einzelhandelsstandorten wurde weiterhin durch das Biro (ACCON
KéIn GmbH, 2022) eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im Rahmen des Gutachtens
wurden die Gerduschauswirkungen des Einzelhandels auf die bestehende umliegende Wohnbebau-
ung berechnet und beurteilt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die ermittelten Beurtei-
lungspegel aller gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes die Richtwerte der TA L&rm un-
terschreiten. Des Weiteren sind keine Uberschreitungen der maximal zulassigen Spitzenpegel geméafs
der TA L&rm zu erwarten, sodass das geplante Vorhaben nicht zu Auswirkungen fuhren wird.

7.3 Artenschutz

Durch die Modernisierung und Erweiterung der Bestandsgebéude kdnnen geschitzte Vogelarten be-
eintréchtigt werden. Daher wurde im Rahmen des Planverfahrens das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten zur Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes von dem (Umweltbiro Essen,
2022) untersucht.

Demnach ist in Anbetracht der Tatsache, dass das Plangebiet eine unzureichende Habitatqualitéat
aufweist, ein Verbotstatbestand fir planungsrelevante Vogelarten auszuschlieBen. Fir nicht pla-
nungsrelevante Vogelarten sind Verbotstatbestdnde auszuschlieBen, sofern bei BaumaBnahmen im
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Sommerhalbjahr eine Untersuchung auf Brutgeschehen vorgenommen wird. Die gesetzlich vorge-
schriebene Bauzeitenregelung ist einzuhalten. Ein Vorkommen von Sommerquartieren von Fleder-
mausen konnte nicht komplett ausgeschlossen werden, daher sind einfache Schutzmafnahmen bei
Baumafinahmen zwischen Mitte Februar und Anfang November einzuhalten. BaumaBBnahmen zwi-
schen Anfang Juli und Mitte August (Wochenstubenzeit) sollten vermieden werden. Im Falle einer
Baumafinahme wéhrend der Wochenstubenzeit bedarf es der Abstimmung mit der UNB.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit den Regelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG fur
die Aufstellung des Bebauungsplanes auszuschliefen ist, auch wenn hinsichtlich gebdudebewohnen-
der Fledermausarten bei BaumaBnahmen wahrend der Wochenstubenzeit eine erneute Prifung der
artenschutzrechtlichen Belange erforderlich wird und gegebenenfalls Vermeidungs-, und Schutz-
sowie AusgleichsmaBBnahmen erforderlich werden.

Unter Einhaltung folgender Vermeidungsmaf3inahmen werden keine Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG ausgeldst. In diesem Fall stehen dem Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Be-
denken entgegen.

Vermeidungsmaf3nahmen:

e Der Abriss im Winterhalbjahr (1. November bis 20. Februar) kann ohne spezielle Schutznahmen
erfolgen.

e Sollte der Abriss in der Zeit zwischen dem 21. Februar und 31. Mai oder in der Zeit zwischen dem
16. August und 31. Oktober erfolgen, sind folgende SchutzmaBBnahmen vorzusehen, die sich auf
mogliche Sommer- oder Zwischenquartiere beziehen und das Ziel haben, moéglicherweise an-
wesenden Tieren eine Flucht zu ermdglichen bzw. eine Quartierbildung zu vermeiden.

o Die Tropfbleche sind vorsichtig beginnend an einer Seite héndisch zu entfernen.

o Die Fassadenverkleidung mit dahinterliegendem Spalt > 1,5 cm ist behutsam so zu entfer-
nen, dass ggf. dahinter hdngende Tiere nicht in Mitleidenschaft gezogen werden.

o Die Dachlberstédnde am westlichen Geb&udekomplex sind vorsichtig zu entfernen. Dabei
ist an einer Seite zunachst eine Offnung herzustellen, um dann am anderen Ende mit dem
Abnehmen zu beginnen.

e Ein Abriss wéhrend der Wochenstubenzeit (1. Juni bis 15. August) ist in Hinblick auf einen gréft-
moglichen Schutz zu vermeiden (positiver Nebeneffekt: Vermeidung der Gefahr von zuséatzlichen
Kosten und Verzdgerungen des Baustellenablaufes), obgleich keine Hinweise auf Wochenstuben
vorliegen. Ist dies nicht mdglich, so ist eine Kartierung der Vorhabenflache mittels Ultraschall-
detektors durch eine sachkundige Person erforderlich. Werden dabei keine Hinweise auf Quar-
tiere erlangt, so ist der Abriss max. zwei Tage spéater zu beginnen, wobei es Unterbrechungen
von mehr als zwei Tagen zu vermeiden gilt. Wenn bei der Begehung keine Hinweise auf eine
Wochenstube gewonnen werden, ist der Abriss in gleicher Weise wie in den beiden vorgenann-
ten Zeitréumen vorzunehmen, da auch bei einer Untersuchung mit Ultraschalldetektor, die kei-
nen Hinweis auf eine Wochenstube erbrachte, grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden kann,
dass Einzeltiere Tageshangplatze in den besagten Bereichen aufsuchen. Kommt die Kartierung
zu einem positiven Ergebnis, so ist das weitere Vorgehen sowie die Anzahl erforderlicher Ersatz-
quartiere (Anbringen von Fledermauskésten) mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen. Die Arbeiten sind in diesem Fall vorerst zu unterbrechen.
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Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Stadt Elsdorf am
.............................. die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 110 A ,Angelsdorf, Nahversorgungszentrum
Ohndorfer Strafle” als Satzung beschlossen hat.
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