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1.1

1.2

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Zwischen der Gemeinde Niederzier und der Stadt Diren befindet sich seit ca. 20 Jahren das inter-
kommunale Gewerbegebiet ,Rurbenden/Talbenden”. Der Teilbereich "Rurbenden" befindet sich auf
Seiten der Gemeinde Niederzier, wohingegen der Bereich "Talbenden" zur Stadt Diren zu zéhlen ist.
Das Gewerbegebiet zeichnet sich hinsichtlich der verkehrstechnischen Voraussetzungen durch seine
unmittelbare Lage an der A4 sowie die Anbindung an Bahnstrecke der Rurtalbahn aus.

Der Bebauungsplan Nr. C25 ist seit dem 15.07.2016 in der aktuellen Form rechtskréftig. Dieser setzt
fur die Gberwiegenden Bereiche ein Gewerbegebiet fest. Die bestehenden, grof3flachigen Einzelhan-
delsnutzungen werden Uber die Sondergebiete SO 1 bis SO6 planungsrechtlich abgesichert. Zudem
werden weitere Bestandsnutzungen Uber Fremdkdrperfestsetzungen im Plangebiet verankert.

Zwischenzeitlich wurde das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Niederzier neu aufgestellt und be-
schlossen. Flr den im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) gelegenen nordwestlichen Teilbereich
wurde ein Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Ebenfalls
wurde die Sortimentsliste aktualisiert und an die Vorgaben des LEP NRW angepasst. Zudem hat sich
die Nutzungsstruktur innerhalb des Gebietes zumindest in Teilbereichen gedndert. Die Festsetzungen
in Bezug auf die die Sondergebiete sind an einen konkreten Betreiber gebunden, sodass sich dort bei
Geschéftsaufgabe kein vergleichbarer Markt ansiedeln kénnte. Dartber hinaus sind einige bestands-
sichernde Festsetzungen aufgrund von bereits erfolgten Betriebsaufgaben nicht langer erforderlich.
Stattdessen soll eine vorhandene Nutzung, die nicht der generellen Nutzungsart des Gewerbes ent-
spricht, planungsrechtlich Gber eine zuséatzliche Fremdkérperfestsetzung abgesichert werden. In die-
sem Zusammenhang ist die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. C25 ,Rurbenden” erforderlich. Es
besteht ein Planungserfordernis geméaf § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung
und Steuerung des Einzelhandels durch Anderung des Bebauungsplanes. Ein weiteres wesentliches
Planungsziel besteht in der Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse. Zudem soll die Planung zu einer
langfristigen Schaffung von Arbeitsplatzen sowie einer Starkung der Wirtschaft in Zeiten des Struk-
turwandels beitragen.




Gemeinde Niederzier
Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. C25 ,Rurbenden” -V- DH

1.3

1.4

Beschreibung des Plangebietes

. i
i D 00 3 n e s g
Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (gelbe Linie) (Land NRW, 2020)

Der réumliche Geltungsbereich umfasst verschiedenste Flachen der Gemarkung Huchem-Stammeln,
Flur 5 im Umfang von ca. 61 ha. Die konkrete raumliche Abgrenzung ist der Planurkunde zu entneh-
men. Das Plangebiet ist, abgesehen von einem kleinen Teilbereich im Nordosten, vollstandig bebaut
und dient Uberwiegend der Unterbringung verschiedenster Gewerbebetriebe. Vereinzelte Einzelhan-
delsnutzungen sind ebenfalls vorzufinden. Im Norden bestehen entlang der Bahnhofstrae zudem
Wohnnutzungen und kleinteilige Gewerbeeinheiten, sodass dieser Bereich einer mischgebietstypi-
schen Nutzung entspricht. An der norddstlichen Ecke des Plangebietes befindet sich dartber hinaus
eine landwirtschaftliche Hofstelle. Durch das Plangebiet verlaufen in Nord-Std- Richtung die Neue
Straf3e, die Grabenstrafle sowie die namensgebende Strafle Rurbenden. In Ost-West Richtung quert
zudem die Industriestraf3e das Plangebiet.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. In nérdlicher Richtung schlief3t die restliche Orts-
lage Huchem-Stammeln an das Plangebiet an. Dort sind Uberwiegend wohngebetstypische Nutzun-
gen mit vereinzelten gewerblichen Ergdnzungsnutzungen vorherrschend. Entlang der 6stlichen Plan-
gebietsgrenze verlauft die Trasse der Rurtalbahn. In nordéstlicher Richtung bestehen landwirtschaft-
lich genutzte Flachen, die zumindest teilweise zukunftig als Ausgleichsflachen genutzt werden sollen.
Im Stdosten werden die angrenzenden Flachen derzeit fur weitere gewerbliche Nutzungen erschlos-
sen, im Stden bestehen auf Dlrener Stadtgebiet bereits weitere gewerblich genutzt Fldchen. Entlang
der &stlichen Plangebietsgrenze verlauft die B56. Dahinter schlief3en sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen sowie die Ruraue an.

Planverfahren

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. C25 ,Rurbenden” soll im Normalverfahren
mit frihzeitiger Beteiligung und Offenlage sowie der Erstellung eines Umweltberichtes durchgefihrt
werden. Ein vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB oder ein beschleunigtes Verfahren gem.
§ 13a bzw. 13b BauGB entfallen, da die jeweiligen Zugangsvoraussetzungen nicht vorliegen.
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PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist als zusammenfassender, Gberortli-
cher und fachUbergreifender Raumordnungsplan dazu da, das Landesgebiet zu entwickeln, zu ord-
nen und zu sichern. Darlber hinaus werden Ziele und Grundsétze zu verschiedenen Themenfeldern,
unter anderem auch zum grofflachigen Einzelhandel, festgelegt.

Das Ziel 6.5-1 trifft die Vorgabe, dass Standorte des grofBflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen
Siedlungsbereichen (ASB) zulassig sind. Darliber hinaus sollen gemaf Ziel 6.5-2 Standorte des grof3-
flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsberei-
chen (ZVB) zulassig sein. Abweichend von den vorgenannten Zielen kann tber das Ziel 6.5-7 eine
Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflachigem Einzelhandel erfolgen. Dieses Ziel er-
moglicht eine Darstellung/Festsetzung von Sondergebieten gemaf § 11 Abs 3 BauNVO auch auBerhalb
von Allgemeinen Siedlungsbereichen und zentralen Versorgungsbereichen zur Bestandssicherung
von bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen. Dabei sind sowohl die Sortimente als auch die
Verkaufsflachen in der Regel auf den Bestand zu begrenzen. Ausnahmsweise kommen auch gering-
flgige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt. Durch das Ziel 6.5-8 sind die Gemeinden grundsétzlich
dazu angehalten, dem Entstehen neuer bzw. der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche sowie dem Entstehen neuer bzw.
der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten
Sortimenten auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.

Das geplante Vorhaben beachtet die vorgenannten Ziele des LEP NRW. Im Zuge des neu erstellten
Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Niederzier wurde flr den nordwestlichen Bereich des Plan-
gebietes ein zentraler Versorgungsbereich (ZVB) als Nahversorgungsstandort ausgewiesen (CIMA
Beratung + Management GmbH, 2022). Dieser befindet sich vollstandig innerhalb des Allgemeinen
Siedlungsbereiches und beinhaltet unter anderem das Sondergebiet SO1. Die Ubrigen Sondergebiete
innerhalb des Gewerbegebietes dienen geméf dem Ziel 6.5-7 der Bestandssicherung der bereits
vorhandenen Einzelhandelsnutzungen. Somit kann gleichzeitig dem Ziel 6.5-8 entsprochen werden.
Das Vorhaben folgt somit den Vorgaben der Landesplanung.
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Abblldung 2: Regionalplan Kéln, Tenabschnltt Reglon Aachen mit Abg-renzung des raumlichen Geltungsbereichs (schwarz-gestrichelter
Kreis) (Bezirksregierung Kéln, 2016b)

Die zeichnerische Darstellung des Regionalplanes im Maf3stab 1/50.000 legt den Uberwiegenden Teil
des Plangebietes als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche (GIB) fest (Bezirksregierung Koln,
2016b). Der nérdliche Bereich der verfahrensgegenstandlichen Flachen befindet sich innerhalb des
Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB).

Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dienen der Ansiedlung, dem Ausbau und
der Bestandssicherung von gewerblichen Betrieben, die wegen ihres grofien Flachenbedarfs, ihrer
Emissionen oder inrer besonderen Standortanforderungen nicht in den ASB integriert werden kon-
nen. Gemaf dem Ziel 1sind im GIB die Ansiedlung oder wesentliche Erweiterung von Handelsbetrie-
ben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO bauleitplanerisch auszuschlieen. Zum Zweck der Eingrenzung
bereits bestehender solcher Betriebe ist ausnahmsweise die Festsetzung von Sondergebieten in der
Bauleitplanung méglich - einschlielich ggf. zur Bestandssicherung notwendiger geringfligiger Erwei-
terungen.

In den ASB sollen u.a. die Flachen fur den Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrich-
tungen, fir die zentraldrtlichen Einrichtungen sowie fur die sonstigen privaten und &ffentlichen Ein-
richtungen der Bildung und Kultur dargestellt werden (Bezirksregierung Kéln, 2016a).

Die Planung folgt somit insgesamt den Darstellungen und Zielen des Regionalplanes.

Der Regionalplan befindet sich derzeit in der Neuaufstellung. Die zeichnerischen Festlegungen haben
sich in Bezug auf die verfahrensgegensténdlichen Flachen nicht verandert. Auch die textlichen Fest-
legungen sind von den Kernaussagen gleichgeblieben. Insofern sind planbedingte Konflikte mit den
Zielen des Regionalplans nicht ersichtlich.
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2.3

2.4

25

Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederzier stellt die Flachen des Geltungsbe-
reiches Uberwiegend als ,Gewerbliche Bauflachen” dar. Die bestehenden Einzelhandelsnutzungen
werden Uber die Sondergebiete SOT1 bis SO6 dargestellt. Im Nordosten der verfahrensgegenstandli-
chen Flachen erfolgt zudem die Darstellung von ,Gemischten Bauflachen”.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde befindet sich derzeit ebenfalls in der Neuaufstellung. Die
Darstellungen wurden im Entwurf des Flachennutzungsplans jedoch nicht angepasst. Somit kann die
1. Anderung des Bebauungsplans weiterhin als im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

Bisheriger Bebauungsplan

Der gegenwartig rechtswirksame Bebauungsplan Nr. C25 ,Rurbenden” setzt flr den Geltungsbereich
zeichnerisch folgendes fest:

o Gewerbegebiete

e Ein Mischgebiet im Nordosten

o die Sondergebiete SO1 bis SO6, deren Uberbaubare Flache durch Baugrenzen definiert wird
o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen im Bereich des SOT1

o StraBBenverkehrsflachen mitsamt ihrer StraBenbegrenzungslinien

o FEine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fu3gangerbereich”

e Einen Einfahrtsbereich zum SO1

e Wasserflachen im Bereich des Langen Grabens

e Grinflachen entlang des Langen Grabens und der stiddstlichen Plangebietsgrenzen

e Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache

e Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Die textlichen Festsetzungen sind dem Planwerk zu entnehmen.

Einzelhandelskonzept

Die Inhalte leiten sich zum einen aus der Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte als sonstige
stddtebauliche Planungen geméf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ab. Wird das vorliegende Einzelhandelskon-
zept vom Rat der Gemeinde Niederzier als sonstige stddtebauliche Planung férmlich beschlossen, ist
es bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen.

Das aktuelle Einzelhandelskonzept der Gemeinde Niederzier (CIMA Beratung + Management GmbH,
2022) legt fur die Hauptortslage in Niederzier im Bereich der Neuen Mitte einen zentralen Versor-
gungsbereich fest. Es handelt sich dabei um das Hauptzentrum. Darlber hinaus wird flr den Bereich
um das Rewe-Center in Huchem-Stammeln ein Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Mit der Be-
zeichnung ,Nahversorgungszentrum” wird klargestellt, dass dem Zentrum planerisch eine Versor-
gungsfunktion fur die Bevolkerung des Stadtteils mit Waren des taglichen Bedarfs zugewiesen wird.
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Grofdflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur im Hauptzent-
rum Niederzier zuldssig. Ansassige Betriebe geniefien jedoch Bestandsschutz.

Das Gewerbegebiet Rurbenden wird als ,Sonderlage des Einzelhandels ohne zentren- oder nahver-
sorgungsrelevante Kernsortimente” klassifiziert. Damit wird zum einen das planerische Ziel einer Kon-
zentration der zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimente auf die ausgewiesenen Zentren
und die aufgefUhrten Ergdnzungsstandorte dokumentiert; gleichzeitig enthalt das Zentrenkonzept
auch eine planerische Standortempfehlung fur zukinftige Ansiedlungsanfragen der entsprechenden
Betriebe. Diese Zielaussagen gelten unabhéngig von dem derzeitigen Besatz, der auch von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Betrieben gepragt ist. Diese geniefien
Bestandsschutz und sollten lediglich im Rahmen einer geringfligigen Erweiterung (einmalig) expan-
dieren.

Dadurch ergeben sich die nachfolgend aufgefuhrten, zu bertcksichtigenden Aspekte fur die Bauleit-
planung:

o Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur im
Zentralen Versorgungsbereich Niederzier zuldssig. Im Zentralen Versorgungsbereich
Huchem-Stammeln sind kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, die
eine geeignete Erganzung zu den Anbietern mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dar-
stellen, zuléssig.

o Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur in-
nerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche anzusiedeln.13 Ausnahmen sind nur fir die nah-
versorgungsrelevanten Ergdnzungsstandorte maéglich.

e In GE- und GI-Gebieten ist der grofflachige Einzelhandel mit nahversorgungs- / zentrenre-
levanten Kernsortimenten planungsrechtlich auszuschlieBen; Ausnahmen bilden hier: Rand-
sortimente von Handelsbetrieben ohne nahversorgungs- oder zentrenrelevante Kernsorti-
mente und Kernsortimente bei Handwerksbetrieben mit Verkauf an letzte Verbraucher. Be-
stehende Betriebe (auch mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) genieBen Bestandsschutz.
Zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit und des Standortes kann diesen Betrieben
ausnahmsweise einmalig eine geringflgige Erweiterungsméglichkeit eingerdumt werden.
Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind in Hinblick auf ihre Stadt- und Regionalvertraglichkeit im Rahmen einer Einzel-
fallbetrachtung zu prufen.

e In MI-Gebieten sind Einzelhandelsnutzungen bis 800 m? Verkaufsflache im Allgemeinen zu-
lassig.

e Bei der Ansiedlung von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben oder Erweiterungen beste-
hender Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist der Umfang der zentren-
relevanten Randsortimente auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache zu beschranken.

Die vorliegende Planung steht somit in Einklang mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzepts.

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 (§
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25 BNatSch@), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Naturdenk-
maler (§ 28 BNatSchQ), 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, Naturdenkmaler und
geschutzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplanen der Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG)

Das Plangebiet liegt auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Il ,Ruraue”.
Dieser befindet sich derzeit in der Neuaufstellung und wird unter der Bezeichnung ,Rur- und In-
deaue” neu gefasst. Auch im Planentwurf der Neuaufstellung befinden sich die verfahrensgegen-
standlichen Flachen auB3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natur-
parken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphérenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schutzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zuriickgegriffen (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 ,Rur von Obermaubach bis Linnich”, welches sich
ca. 2,0 km nordwestlich und stidwestlich des Plangebietes befindet. , Von einer erheblichen Beein-
trachtigung von Natura 2000-Gebieten durch in Flachennutzungsplénen darzustellende Baufldchen
im Sinne des § 1Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und in Bebauungspldanen auszuwelisende 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 Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Zudem lasst das Planvorhaben keine Auswirkungen, z.B.
eine erhebliche Veranderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoff-
ausstof3 erwarten, die zur Annahme fuhren, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen
bzw. der Regeluntersuchungsabstand zu erhéhen ist.

Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegentber Eingriffen in verbindende Flugkorridore zwischen
verschiedenen Natura-2000-Gebieten; z.B. durch Beeintrachtigung von Trittsteinbiotopen und Rast-
pladtzen oder durch Vorhaben mit Barrierewirkung. Da das Plangebiet jedoch bereits vollstandig be-
baut und durch die gewerblichen Nutzungen und zahlreiche Kunden- und Lieferverkehre anthropo-
gen stark vorbelastet ist, ist eine Nutzung als Trittsteinbiotop nicht ersichtlich.

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

Wasser-, Hochwasser- und Starkregenschutz

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Demnach sind
Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heilquellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Ri-
sikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungs-
gebiete (§ 78d WHG) hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Die diesbezligliche Auswertung
erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS NRW (MULNV NRW, 2020b).
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Auf Grundlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen |&nderubergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Starkregenhinweiskarte, die Hochwasser-Risikokarte
und die Hochwasser-Gefahrenkarte in die Betrachtung einbezogen. Diesbeziglich wird auf das
Fachinformationssystem Klimaanpassung NRW (LANUV NRW, 2020) zurlickgegriffen.

Trinkwasser und Heilquellen

Eine Uberlagerung besteht weder mit geplanten noch mit festgesetzten Heilquellen oder Trinkwas-
serschutzgebieten.

Hochwasser und Starkregenschutz

Gemaf der Starkregenhinweiskarte sind verschiedene Teile des Plangebietes bei seltenen und ext-
remen Wetterereignissen von Wasseransammlungen betroffen. Sowohl die Wassertiefen als auch die
FlieBgeschwindigkeiten sind jedoch gering.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Starkregenhinweiskarte des FIS Kiimaanpassung (LANUV NRW, 2020)

Gewerbegebiete und Einzelhandelsstandorte sind in der Regel mit einem hohen Versiegelungsgrad
verbunden. Durch die vorliegende Anderung wird jedoch keine Erhdhung der zuldssigen Versiegelung
begrindet, sodass die Starkregensituation innerhalb des Plangebietes nicht negativ beeintrachtigt
wird. Zudem wurde vor einigen Jahren ein Hochwasserabschlag vom Langen Graben bis zur Rur
durch den Wasserverband Eifel-Rur hergestellt.

Gemaf der Hochwasser Gefahrenkarte sowie der Hochwasser Risikokarte ist fir das Plangebiet keine
Betroffenheit erkennbar.

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungs-
gebiete (§ 78d WHG) werden vom Plangebiet nicht Uberlagert. Die Hochwasser-Risikokarte und die
Hochwasser-Gefahrenkarte zeigen auf, dass innerhalb des Plangebietes keine Gefahr fur ein Hoch-
wasser besteht.
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3.1

3.2

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE ANDERUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst Flurstiicke der Gemarkung Huchem-Stam-
meln, Flur 5 und ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans. Die
konkrete rdumliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird entsprechend der regionalplanerischen Vorgaben Uberwiegend als Gewerbege-
biet festgesetzt. Die bestehenden Einzelhandelsnutzungen werden gemaf} Ziel 6.5-7 des LEP NRW
Uber die Festsetzung der Sondergebiete SO1- SO6 planungsrechtlich gesichert. Im nordéstlichen Be-
reich des Plangebietes wird zudem ein Mischgebiet festgesetzt. Die zeichnerischen Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung werden im Zuge der 1. Anderung nicht angepasst.

Ebenso bleiben die textlichen Festsetzungen zur Beschrankung des Einzelhandels, der Zulassung des
Annexhandels, dem Ausschluss von Bordellen sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie von Vergnlgungsstatten innerhalb des Gewerbegebietes unverédndert
bestehen.

77 Gewerbegebiete (iV.m. § 8 BauNVO)
111 Beschrénkung des Einzelhandels geméf § 1(9) BauNVO

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem und nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment gemal3 Niederzierer Liste nicht zuldssig. Zentrenrelevante und
nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsfldche zuldssig.

112 Zulassung von Annexhandel gemaB § 1(9) BauNVO

Sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher sind
zuldssig, wenn das Sortiment aus eigener Herstellung stammt oder diese ergénzt. Die Ver-
kaufsfiache aarf maximal 10 % der Betriebsflache betragen, hdchstens jedoch 700 m?

113 Ausschluss von Bordellen gemaB § 1Abs. ? BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Bordelle, bordellartige Einrichtungen oder Betriebe sind im Sinne des § 1(9) BauNVO nicht
ZUl&assig.

114 Ausschluss von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gemas
§1Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind im Gewerbegebiet
entgegen § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gemaB3 § 1Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig.

115 Ausschluss von Vergniigungsstétten gemés3 § 1Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im Gewerbegebiet sind entgegen § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Vergniigungsstatten gemaiB § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig.
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Das Gewerbegebiet Rurbenden ist ein naturlich gewachsenes Gebiet und war bereits bei Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. C25 fast vollstdndig bebaut. Somit haben sich dort tber die Zeit Nutzungen
angesiedelt, die nicht der eigentlichen Nutzungsart des Gewerbegebietes entsprechen. Um diese
Nutzungen dennoch planungsrechtlich abzusichern und den Betreibern dennoch eine Erneuerung,
Anderung oder geringfiigige Erweiterung des jeweiligen Betriebes am bisherigen Betriebsstandort zu
ermdglichen, wurden bestandssichernde Festsetzungen (sogenannte ,Fremdkoérperfestsetzungen®)
in den Bebauungsplan aufgenommen. Mittlerweile kam es jedoch zu einer Geschéftsaufgabe, sodass
die entsprechende Fremdkoérperfestsetzung entfallen kann. Die Fremdkorperfestsetzungen legen
derzeit fUr entsprechende Falle keine konkrete Nachnutzung fest. Somit ist nicht ndher definiert, ob
bestimmte Nutzungen nach einer Geschéaftsaufgabe auf den entsprechenden Flachen zulassig sind
und wenn ja, welche. Diese Information soll im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans erganzt
werden. Zudem sind die zuléssigen Sortimente noch auf die Niederzierer Liste bezogen. Da das Ein-
zelhandelskonzept und diesbezlglich auch die Sortimentsliste Gberarbeitet wurden, sollen die zulds-
sigen Sortimente an die aktuelle Niederzierer Liste angepasst werden. Ergdnzend zu den vorgenann-
ten Punkten werden die Fremdkérperfestsetzungen bisher auf konkrete Flurstiicke bezogen. Da sich
Flursticksgrenzen und -bezeichnungen aber im Zuge von Flurbereinigungsverfahren, Umlegungsver-
fahren oder Grundsticksteilungen jederzeit andern kénnen, soll die rédumliche Verortung der be-
standssichernden Festsetzungen zukunftig Uber eine zeichnerische Festsetzung erfolgen.

116  Festsetzungen gemaB § 1Abs. 10 BauNVO (Fremdkdrperfestsetzung)
a) Fremdkdrperfestsetzung fdr electroplus Joeken

Innerhalb der Flachen mit der Kennzeichnung ,a” ist ein Elektrohandel bis zu einer Grofie
von 800 m? Verkaufsfldche zulassig.

Als Kernsortiment sind folgende Sortimente geméf3 "Niederzierer Sortimentsliste 2021" zu-
/&ssig

Elektrogeréte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto - ohne Elektrogrofgeréte, Leuchten)

ElektrogroBgeréte (sog. ,weife Ware” wie Kiihischrdnke, Herde, Waschmaschinen)

Auf maximal 10 % der Gesamtverkaufstfidche ist der Handel mit anderen als den zuvor als
Kernsortiment festgesetzten Sortimenten zuldssig (Randsortimente).

Der Verkauf von nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Ist zulgssig.

Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen sind zuldssig. wenn die zuvor unter 1.1.6 a)
formulierten Festsetzungen zum Einzelhandel eingehalten werden. Fir die Erweiterung gilt
dabei die angegebene VerkautstldchengrdBe als Obergrenze.

Bei Geschéftsaufgabe oder BetriebsschlieBung sind die Fldchen als Gewerbegebiet (GE) zu
bewerten. Die Festsetzungen unter 1.1.1 bis 1.1.5 gelten entsprechend.

b) Fremdkdrperfestsetzung fir Plana Kidchen

Innerhalb der Fldchen mit der Kennzeichnung ,b” ist ein Ktichenstudio bis zu einer Gréfe
von 800 m? Verkaufsflache zuldssig.

Als Kernsortiment sind folgende Sortimente gemaB3 "Niederzierer Sortimentsliste 2021" zu-
1dssig:

Elektrogeréte (ohne ElektrogroBgeréte und Leuchten)
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ElektrogroBgeréte (sog. ,weiBe Ware” wie Kiihischranke, Herde, Waschmaschinen)
Mébel (einschl. Kiichen)

Auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfldche ist der Handel mit anderen als den zuvor als
Kernsortiment festgesetzten Sortimenten zuldssig (Randsortimente).

Der Verkauf von nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten
st zuldssig.

Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen sind zuldssig, wenn die zuvor unter 1.1.6 b)
formulierten Festsetzungen zum Einzelhandel eingehalten werden. Fir die Erweiterung gilt
dabei die angegebene VerkaufstldchengroBe als Obergrenze.

Bei Geschéftsaufgabe oder BetriebsschlieBung sind die Fldchen als Gewerbegebiet (GE) zu
bewerten. Die Festsetzungen unter 1.1.1 bis 1.1.5 gelten entsprechend.

c) Fremdkorperfestsetzung fir Trinkgut

Innerhalb der Fldchen mit der Kennzeichnung ,c” ist ein Getrénkemarkt bis zu einer GroBe
von 800 m? Verkaufsfldche zuldssig.

Als Kernsortiment sind folgende nahversorgungsrelevante Sortimente gemas ,Niederzierer
Sortimentsliste 2021" zuldssig:

Nahrungs- und Genussmitte/

Auf maximal 10 % der Gesamtverkaufstldche ist der Handel mit anderen als den zuvor als
Kernsortiment festgesetzten Sortimenten zuldssig (Randsortimente).

Der Verkauf von nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten
st zuldssig.

Anderungen und Erneuerungen sind zuldssig wenn die zuvor unter 1.1.6 ¢) formulierten Fest-
setzungen zum Einzelhandel eingehalten werden.

Bei Geschéftsaufgabe oder BetriebsschlieBung sind die Fldchen als Gewerbegebiet (GE) zu
bewerten. Die Festsetzungen unter 1.1.1 bis 1.1.5 gelten entsprechend.

al Fremdkdrperfestsetzung Big Cash Casino, Magic Minigolf 3D und Bow!'n’Lounge

Innerhalb der Flachen mit der Kennzeichnung ,d” ist ein Spielcasino mit Eventbereichen und
verschiedenen Themen-Bistros sowie Prézisionssportbereichen bis zu einer Grundflache
von maximal 1.125 m? zuldssig. Erganzend sind eine Bowlingbahn sowie eine Indoor-Minigol-
fanlage zuldssig.

Bei Geschéftsaufgabe oder BetriebsschlieBung sind die Fldchen als Gewerbegebiet (GE) zu
bewerten. Die Festsetzungen unter 1.1.1 bis 1.1.5 gelten entsprechend.

Da die festgesetzten Sondergebiete lediglich der Bestandssicherung der bereits vorhandenen grof3-
flachigen Einzelhandelsnutzungen dienen, sollen in den Bereichen keine grundlegenden Anderungen
vorgenommen werden. Lediglich die Festsetzung des konkreten Betreibers soll im Zuge der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes entfallen. Darlber hinaus ergibt sich flr das SO2 eine Verénderung hin-
sichtlich des Betreibers, was jedoch mit einer Reduzierung der Verkaufsflache und somit einer Re-
duzierung des Einzelhandelsanteils im Gewerbegebiet insgesamt einhergeht.

12 Sonstige Sondergebiete (§ 11 Abs. 3 BauNVO)
121 SO7
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SO 1a Lebensmittelvollsortimenter

Das SO 1a dient der Unterbringung eines groBfldchigen Einzelhandelsbetriebs (Vollsortiment-Le-
bensmittelmarkt) mit einer maximalen Gesamtverkaufsfidche von 3.400 m?

Zuldssig sind die folgenden Sortimente:
1. Nahversorgungsrelevante Sortimente gemai3 Niederzierer Sortimentsliste 2021
2. Sonstige Sortimente als Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufsfldche

SO b Lebensmitteldiscounter

Das SO 1b dient der Unterbringung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs (Lebensmitteldis-
counter) mit einer maximalen Gesamtverkaufsfidche von 1.250 m?

Zuldssig sind die folgenden Sortimente:
1. Nahversorgungsrelevante Sortimente geméat3 Niederzierer Sortimentsliste 2021
2. Sonstige Sortimente als Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufsfldche
SO Jc Fachmaérkte
Das SO Ic dient der Unterbringung nicht groBfldchiger Einzelhandelsbetriebe (Fachmarkte).
Im Sondergebiet Ic sind nicht grof3ifléchige Einzelhandelsbetriebe zuldssig.
122 SO2  Sonderpostenmarkt

Das SO 2 dient der Unterbringung eines grofiflachigen Einzelhandelsbetriebs (Sonderpostenmarkt)
mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 850 m?

Zuldssig sind die folgenden Sortimente:

1. nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemés "Nie-
derzierer Sortimentsliste 2021"

2. nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente auf max. 400 m?
123 SO3  Bekleidungsfachmarkt

Das SO 3 dient der Unterbringung eines grofBfidchigen Einzelhandelsbetriebs (Bekleidungsfach-
marktkmit einer maximalen Gesamtverkaufsfidche von 2.800 m?

Zuldssig sind die folgenden Sortimente:
Als Kernsortiment sind folgende Sortimente gemai3 "Niederzierer Sortimentsliste 2021" zuldssig
o Bekleidung / Wésche

Auf maximal 401 m? der Gesamtverkaufsfidche sind die folgenden Sortimente gemai3 "Niederzierer
Sortimentsliste 2021" zuléssig:

o Schuhe / Lederwaren und Reisegepdck

Auf maximal 5% der Gesamtverkaufsfiache sind andere als die unter 1.2.3 Nr. T und 2 genannten
Sortimente als Randsortiment zuldssig.

124 SO4  Sonderpostenfachmarkt

Das SO 4 dient der Unterbringung eines grofiflachigen Einzelhandelsbetriebs (Sonderpostenmarkt)
mit einer maximalen Gesamtverkaursflache von 4.000 m?
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2uldssig ist:

1. der Handel mit nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten
geman "Niederzierer Sortimentsliste 2021"

2. der Handel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten geméns "Niederzierer Sortiments-
liste 2021" auf maximal 760 m? der Gesamtverkaufsfldche, davon maximal 250 m? fdr den
Handel mit Waren aus dem Sortiment , Gesundheit und Kérperpfiege”

3. der Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten gemai "Niederzierer Sortimentsliste 2021"
auf maximal 950 m? der Gesamtverkaufsfldche. Die Verkaufsfldche der Sortimente ist daber
auf 160 m? je Sortiment nach "Niederzierer Sortimentsliste 2021" beschrénkt: der Handel
mit Waren aus dem Sortiment ,Bekleidung /' Wésche” ist abweichend davon auf bis zu 300
m? zulassig.

125 SOb6 Baumarkt

Das SO 6 dient der Unterbringung eines groffldchigen Einzelhandelsbetriebs (Baumarkt) mit einer
maximalen Gesamtverkaufsfldche von 16.800 m?

Zuldssig sind die folgenden Sortimente:

1. entsprechende baumarktspezifische und gartenmarktspezifische nicht zentrenrelevante
und nicht nahversorgungsrelevante Sortimente gemés , Niederzierer Sortimentsliste 2021"
als Kernsortiment.

2. der Handel mit anderen als den unter 1.2.5 Nr. 1 genannten Sortimenten auf maximal 600
m? der Gesamtverkaufsfiache: Die Verkaufsflache der Sortimente ist dabei auf 1560 m? je
Sortiment nach ,Niederzierer Sortimentsliste 2021 insbesondere fir:

o Haus- und Heimtextilien (inkl. Gardinen, Haus- und Tischwésche, Stoffe; ohne
Matratzen)

o  Glas / Porzellan/ Keramik, Haushaltswaren
o Zeitungen / Zeitschriften
o Bekleidung /' Wésche
beschrénkt.
126 SO6  Lebensmitteldiscounter

Das SO 6 dient der Unterbringung eines groBfldchigen Einzelhandelsbetriebs (Lebensmittel-
discounter) mit einer maximalen Gesamtverkaufstidche von 1.250 m?2

Zuléssig sind die folgenden Sortimente:

1. nahversorgungsrelevante Sortimente geméf3 "Niederzierer Sortimentsliste 2021" als Kern-
sortimente

2. der Handel mit anderen als den unter 1.2.6 Nr. 1 genannten Sortimenten auf maximal 300
m? der Gesamtverkautsflache als Randsortimente. Die Verkaufsflache der Sortimente ist
dabei auf 150 m? je Sortiment nach "Niederzierer Sortimentsliste 2021" beschrénkt.

Die sonstigen Festsetzungen im Bereich der Mischgebiete bleiben unveréandert bestehen.

13 Mischgebiete (§ 6 BauNVO)
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1.3.1 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment gemés § 1 Abs. ? BauNVO

Im Mischgebiet sind gemaB § 1Abs. 9 BauNVO nur nicht groBfidchige Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsfldche von jeweils maximal 800 m? mit nicht zentrenrelevantem und nicht
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment gemaf3 , Niederzierer Sortimentsliste 2021° zulas-
sig. Nahversorgungs- und zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 % der Ver-
kaufsflache zuldssig.

13.2 Ausschluss von Bordellen geméaB § 1Abs. ? BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Bordelle, bordellartige Einrichtungen oder Betriebe sind im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO
nicht zuléssig.

13.3  Ausschiuss von Vergniigungsstétten gemai3 § 1 Abs. 9 BauNVO und § 1Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Vergntigungsstatten sind sowohl in dberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégten Ge-
bieten gemaB § 1 Abs. ? BauNVO als auch in den dbrigen Gebieten geméiB § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO unzuldssig.

Zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung massen in den Bebauungsplénen
bei der Ausweisung von Sondergebieten die zulédssigen bzw. nicht zuldssigen Sortimente detailliert
aufgelistet werden. Dis bisher bestehende ,Niederzierer Liste” entspricht nicht mehr den aktuellen
Gegebenheiten und Anforderungen. Das Einzelhandelskonzept 2022 legt eine neue Sortimentsliste
fur die Gemeinde Niederzier fest, die sich an den Vorgaben des LEP NRW orientiert und die nahver-
sorgungs-, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente fur die Gemeinde Niederzier
definiert. Sie ist aus den ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine mafigebliche Ent-
scheidungsgrundlage zur &rtlichen Einzelhandelssteuerung. Diesbezlglich wird die nachfolgende
Sortimentsliste als Anhang in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Niederzierer Sortimentsliste 20271

Nahversorgungs- und zugleich zentrenrelevante Sortimente (abschlieBende Liste)
. Nahrungs- und Genussmitte/

. Gesundheit und Kérperpfilege
. Zeitungen / Zejtschriften

Zentrenrelevante Sortimente (abschlieBende Liste)
o Bekleidung / Wésche

o Schuhe / Lederwaren und Reisegepéck
. Glas / Porzellan/ Keramik, Haushaltswaren
° Haus- und Heimtextilien (inkl. Gardinen, Haus- und Tischwésche,

Stoffe; ohne Matratzen)

o Biicher
. Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
. medizinische, orthopéddische und pharmazeutische Artikel

. optische und akustische Geréte
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. Spielwaren / Bastelartikel

. Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe (ohne Teilsortimente
Angelartikel, Campingartikel, Fahr-rdder und Zubehdr, Jagdarti-
kel, Reitartikel und Sportgrofigeréte)

° Uhren, Schmuck

. Elektrogerédte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektronik, Computer, Foto - ohne Elektrogrofgeréte, Leuchten)

. Musikinstrumente und Musikalien, Néhbedart, Briefmarken und ver-
gleichbare Hobbyartikel

. Antiquitdten, Kunstgegensténde, Bilder, Bilderrahmen, sonstiges Ein-
richtungszubehdr
. Schnittblumen

Nicht zentrenrelevante Sortimente (nicht abschliefBende Liste)
o Sport- und Freizeitgrolgeréte, Angelartikel Campingartikel, Jagd-
und Reitartikel

. baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitareinrichtun-
gen und -zubehdr, Bauelemente, Baustoffe, Beschldge, Eisenwaren,
Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge)

. gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B.
Erde, Torfe), Gartenhduser, -geréte, Pflanzen und Pflanzgeréte)

. Farben und Lacke, Tapeten

. Teppiche und Bodenbeldge

. Elektrogrofgerdte (sog. ,weiBe Ware” wie Kihischrinke Herde
Waschmaschinen)
. Lampen und Leuchten

. Mobel (einschl. Kiichen)

. Matratzen
. Fahrzeuge aller Art und Zubehdr (auch Kinderwagen und Fahrréder)
. Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Hinweis: hervorgehoben sind die zentren- und nahversorgungsrelevanten Leitsortimente
geméB LEP NRW

3.3 Maf3 der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1Nr. 1und 2 BauGB)

Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung und zur Bauweise wurden im urspringlichen Bebau-
ungsplanverfahren zum Bebauungsplan C25 nicht getroffen. Entsprechende Regelungen sind nicht
erforderlich, da das Gebiet bereits weitestgehend bebaut ist. Die Zuléssigkeit von Vorhaben richtet
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

sich in diesen Punkten nach § 34 BauGB. An diesem Vorgehen wird im Zuge der 1. Anderung des
Bebauungsplans festgehalten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden in den Sondergebieten SO1 bis SO6 durch Baugren-
zen bestimmt. Diese berlcksichtigen die bestehenden Gebdudekubaturen und werden vor dem Hin-
tergrund der bestandssichernden Funktion der Nutzungen in den Sondergebieten getroffen. Im Be-
reich der Mischgebiete und Gewerbegebiete werden keine Uberbaubaren Grundstucksflachen defi-
niert, da die Bereiche lUberwiegend bebaut sind.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Die bestehenden Verkehrsflaichen werden durch die Festsetzung von Straflenverkehrsflachen pla-
nungsrechtlich abgesichert. Eine besondere Zweckbestimmung wird lediglich fir einen Fuf3ganger-
bereich im nordwestlichen Bereich getroffen. Die Festsetzungen im Bereich der Verkehrsflachen
werden im Zuge der 1. Anderung nicht angepasst. Fiir das SO1 wurde im Zuge des Ursprungsverfah-
rens ein Einfahrtsbereich festgesetzt, der als Anschluss des Sondergebietes an die nérdlich verlau-
fende Verkehrsflache dient. Dieser bleibt ebenfalls unverédndert bestehen.

Offentliche Griinflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entlang der Grabenstrafe sowie im Bereich der Aufschittungen werden 6ffentliche Grinflachen
festgesetzt, die parallel zu den vorgenannten Flachen verlaufen. Diese dienen der Eingrinung und
werden im Zuge des aktuellen Planverfahrens nicht verandert.

Wasserflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 16 a) BauGB)

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Langen Grabens werden dort Wasserflachen festgesetzt.
Die Festsetzungen werden im Zuge der 1. Anderung nicht angepasst.

Flachen fiir Aufschiittungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Im Rahmen des urspringlichen Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan C25 wurden Flachen
fur Aufschattungen festgesetzt, da diese Festsetzungen bereits im vorherigen Bebauungsplan C22
vorhanden waren. Die Festsetzung wird im Zuge des aktuellen Anderungsverfahrens nicht angepasst.
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3.9

3.10

Mit Geh-. Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Aus dem Bebauungsplan C22 wurden ebenfalls eine Festsetzung zum Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
in den Bebauungsplan C25 lbernommen. Die Festsetzung soll im Zuge der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ebenfalls erhalten bleiben.

Aufschiebende Bedingung

(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung hat das LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland
mitgeteilt, dass sich innerhalb des Plangebietes vermutete Bodendenkmaler bzw. Teile vermuteter
Bodendenkmaler befinden. Um innerhalb dieser Bereiche einer Zerstérung eventuell vorhandenen
Bodendenkmaler vorzubeugen, wird die nachfolgende, aufschiebende Bedingung in die Plankonzep-
tion aufgenommen.

2. Zusatzliche Bodeneingriffe sind innerhalb der nachrichtlich tdbernommenen Bereiche fir
vermutete Bodendenkméler nur unter der aufschiebenden Bedingung zulédssig dass eine
vorherige archéologische Untersuchung stattgefunden hat. Sofern im Rahmen dieser Unter-
suchung Funde erfolgen, sind diese zu bergen und zu dokumentieren. Die daftir anfallenden
Kosten sind im Rahmen des Zumutbaren vom Vorhabentrager zu lbernehmen (§ 27 DSchG
NRW). Einzelheiten hierzu sind mit der Unteren Denkmalbehdrde der Gemeinde Niederzier
und dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland abzustimmen.

KENNZEICHNUNGEN

(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufiere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche Sicherungsmaf3inahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, unter
denen der Bergbau umgeht oder die fur den Abbau von Mineralien bestimmt sind sowie Flachen,
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind sollen im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet werden.

Das Plangebiet befindet sich in einem Auebereich und die Bdden beinhalten humoses Bodenmaterial.
Dementsprechend sind die Boden als ,Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen erforderlich sind” zu kennzeichnen. Da das gesamte Plangebiet betroffen ist, wird von einer
zeichnerischen Kennzeichnung abgesehen. Zur Erlauterung der damit verbundenen Restriktionen
werden zudem Hinweise in die Plankonzeption aufgenommen (vgl. Hinweise Nr. 2 und 11).




Gemeinde Niederzier
Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. C25 ,Rurbenden” -V- DH

5

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

(§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Regelungen zum
Anschluss- und Benutzungszwang, Denkmaler nach Landesrecht sowie festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete, Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentste-
hungsgebiete sollen nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen werden. Noch nicht festge-
setzte Uberschwemmungsgebiete sowie als Risikogebiete bestimmte Gebiete sollen im Bebauungs-
plan vermerkt werden.

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich sowohl aktive als
auch inaktive Grundwassermessstellen. Diese wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Zur Erlduterung der damit verbundenen Restriktionen wurde zudem ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Hinweis Nr. 8).

Zudem befinden sich innerhalb des Plangebietes drei vermutete Bodendenkmaler, wobei zwei davon
lediglich einen kleinen Teil der studlichen Grenze des Planungsgebietes schneiden. Es handelt sich
dabei um die vermuteten Bodendenkmaler Niederzier VBD 0002 (vollflachig) sowie Diren VBD
0019/Niederzier VBD 0001 und Diren VBD 0018 (beide randlich). Die vermuteten Bodendenkmaler
wurden ebenfalls nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen. Zudem wurde zur dauerhaften
Sicherung der eventuell vorhandenen Bodendenkmaéler eine textliche Festsetzung aufgenommen
(vgl. Kapitel Nr. 3.10 der Begrindung).

Im stdlichen Teil des Plangebietes befindet sich auflerdem die Umspannanlage Huchem-Stammeln
sowie eine dorthin fihrende Hochspannungsfreileitung. Diese wurde ebenfalls nachrichtlich in der
Planzeichnung dargestellt. Zur Erlduterung der damit verbundenen Restriktionen wurde zudem ein
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Hinweis Nr. 12).

HINWEISE

Der nachfolgende Hinweis wird aus Grinden der Rechtssicherheit in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

A Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Gemeinde Niederzier zu jedermanns Einsicht wéhrend
der allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

Aufgrund von Stellungnahmen, die im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung eingegangen sind, wurden
die nachfolgenden Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen bzw. aktualisiert:

2 Baugrundverhdéltnisse

Wegen der Bodenverhéltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerks-grindung ggr. besondere
bauliche Mainahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bau-
vorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik” DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, die Norm-
blatter der DIN 1054 "Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Erganzende
Regelungen’, und der DIN 18196 "Erd- und Grundbau, Bodenklassifikation fir bautechnische
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Zwecke" mit der Tabelle 4, die organische und organogene Bdden als Baugrund ungeeignet
einstuft sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu be-
achten.

Durch den Jstlichen Teil des Plangebietes verlduft ungeféhr in Nord/Sid - Richtung eine
tektonische Stérung, der Rur-Sprung. Der Rur-Sprung ist nach dem derzeitigen Kenntnis-
stand im Bereich des Plangebietes nicht seismisch aktiv.

3 Grunawasserverhéltnisse

Der natdrliche Grundwasserspiegel steht nahe der Geléndeoberflache an. Der Grundwas-
serstand kann vortibergehend durch kinstliche oder natdrliche Einfliisse veréndert sein. Bei
den AbdichtungsmalBinahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das
natdrliche Niveau zu berticksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195 "Abdichtung
von Bauwerken’, der DIN 18533 "Abdichtung von erdbertihrten Bauteilen” und gegebenen-
falls der DIN 18535 "Abdichtung von Behéltern und Becken"” zu beachten. Weitere Informati-
onen tber die derzeitigen und zukinftig zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse kann der
Erftverband in Bergheim geben (www.erftverband.de).

4. Erdbebengefahraung

GemaB DIN 4149:2005 ist der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes der Erd-
bebenzone 3 und der Geologischen Untergrundklasse S zuzuordnen. DIN 4749:2005 wurde
durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch die Teile 1. 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN
EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefiihrt. An-
wenaungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu
berdcksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5, Griindungen, Stitzbau-
werke und geotechnische Aspekte”.

Auf die Berticksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemé3 DIN 4149:2005
bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechen-
den Bedeutungsbeiwerte wird ausdrticklich hingewiesen.

5. Bergbau

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt tiber den auf Braunkohle ver-
liehenen Bergwerksfeldern ,Union 119" und ,Roer-Gau’, beide im Ejgentum der RV Rhein-
braun Handel und Dienstleistungen GmbH, vertreten durch die RWE Power Aktiengesell-
schaft Abt. Liegenschaften und Umsiedlung in 50416 Koin.

é. Erlaubnisfelder

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt tiber dem Feld der Erlaubnis zu
gewerblichen Zwecken , Weisweiler"” und tiber dem Feld der Erlaubnis zu wissenschaftlichen
Zwecken ,Aachen-Weisweiler".

Inhaberin der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ist die RWE Power Aktiengesellschaft in
Koin. Inhaberin der Erlaubnis zu wissenschaftlichen Zwecken ist die Frauenhofer-Gesell-
schaft zur Forderung der angewandten Forschung e.V. in Mdnchen.

/. StimpfungsmafBnahmen

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch Simpfungsmatnah-
men des Braunkohlebergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zu-
nahme der Beeinflussung ist nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbau-
lichen StmpfungsmaBnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Hierdurch
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hervorgerufene Bodenbewegungen kdnnen bei bestimmten geologischen Situationen zu
Schéden an der Tagesoberfliche filhren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstinde so-
wie die Mdglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berdicksich-
tigung finden.

8 Grunadwassermessstellen

Innerhalb sowie im Umfeld des Plangebietes befinden sich aktive und inaktive Grundwasser-
messstellen. Diese wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Aktive Grundwassermessstellen sind notwendige Instrumente der Gewdsserunterhaltung
nach § 91 Wasserhaushaltsgesetz. Daher sind ihre Zugénglichkeit und ihr Bestand dauerhaft
zu wahren.

Inaktive Grundwassermessstellen, die nicht zuriickgebaut und verfiillt worden sind, kénnen
die Tragféhigkeit des Baugrundes beeinflussen. Innerhalb eines 200 m Korridors um inaktive
Grundwassermessstellen ist daher zum Zwecke der Einweisung vor Beginn der MaBnahme
Kontakt mit dem jeweiligen Ejgentimer der Grundwassermessstelle aufzunehmen.

9 Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone B56

Gem. § 9 FernstraSengesetz gilt fir Hochbauten, Aufschittungen und Abgrabungen eine An-
bauverbotszone von 20.0 m, gemessen vom &uBeren Fahrbahnrand.

Léngs der BundesstralBe dirfen bauliche Anlagen auflerhalb der Ortsaurchfahrt nicht er-
richtet werden, wenn die anliegenden Grundsticke tiber Zufahrten oder Zugénge zur Bun-
desstrafle mittelbar oder unmittelbar angeschlossen werden. Die Verbotszone von 20,0 m
gilt auch fir Werbeanlagen.

Zustimmungsbedlirftig sind die Errichtung erhebliche Anderung oder Nutzungsénderungen
baulicher Anlagen auBBerhalb der Ortsdurchfahrt im Abstand bis 40,0 m gemessen vom &u-
Beren Fahrbahnrand. Zustimmungsbeddrftig sind auch bauliche Anlagen, die auSerhalb der
Ortsdurchfahrt tber Zufahrten oder Zugénge an die Bundesstrase unmittelbar oder mittel-
bar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

Die Genehmigungs- bzw. ZustimmungsbedUrftigkeit durch den StraSenbaulasttréger gilt un-
abhéngig von den Vorgaben der Landesbauordnung.

Die Absténde gelten vom heutigen Fahrbahnrand.
10. Bodendenkmaéler

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

A Humose Bdden

Die Béden innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans enthalten hu-
moses Bodenmaterial. Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemei-
nen kaum tragféhig. Erfahrungsgeméf3 wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in
ihrer Verbreitung und Méachtigkeit, so dass selbst bei einer gleichméaBigen Belastung diese
Bdden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren konnen.
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2. Hochspannungsfreileitung Westnetz

VIDH

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspfiichtigen Bauvorhaben im Schutzstreifen
der Leitung bzw. in unmittelbarer Néhe dazu sind der Westnetz GmbH Bauunteriagen (Lage-
pléne und Schnittzeichnungen mit Hohenangaben in m tber NN) zur Priifung und abschlie-
Benden Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstiickseigen-
timer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten MaBnahmen beddrfen der Zustimmung der

Westnetz GmbH.

PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden

Nutzung

Flache in m2 (ca.)

Teilflache in m2 (ca.)

Bestand

Gewerbegebiete (GE) 390.644

Sonstige Sondergebiete (SO) 91.566
Davon SO1 28.046
Davon SO2 4707
Davon SO3 9.087
Davon SO4 8.214
Davon SO5 35.5629
Davon SO6 5.983

Mischgebiete (MI) 33.670

StraBBenverkehrsfladchen 72.853

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- 506

gangerbereich”

Offentliche Grinflachen 7.623

Wasserflachen 7.998

Flachen fur Aufschittungen 4.896

Summe 609.756 =

Planung

Gewerbegebiete (GE) 393.850

Sonstige Sondergebiete (SO) 88.360
Davon SO1 28.046
Davon SO2 1.501
Davon SO3 9.087
Davon SO4 8.214
Davon SO5 35.5629
Davon SO6 5.983

Mischgebiete (MI) 33.670
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8.1

8.2

8.3

StraBenverkehrsflachen 72.853

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- 506

gangerbereich”

Offentliche Griinflachen 7.623

Wasserflachen 7.998

Flachen fur Aufschittungen 4.896

Summe 609.756 =

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden

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 gemaf3 § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unberuihrt.

Ausgleich

Durch die Planung werden keine Erhdhung des Versiegelungsgrades oder Eingriffe in Pflanzenbe-
stdnde begrindet, die in einem &kologischen Defizit resultieren wirden. Somit ist ein Ausgleich im
Sinne der Eingriffsregelung nicht erforderlich.

Immissionen

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um ein bestehendes Gewerbegebiet. Gewerbegebiete
sind Nutzungen mit geringer Schutzwurdigkeit. Eine Schutzwirdigkeit besteht lediglich im Bereich der
ndrdlich angrenzenden Wohngebiete. Allerdings wird durch die vorliegende Plandnderung keine Ver-
scharfung der aktuellen schalltechnischen Situation herbeigefiihrt. Somit sind immissionsschutz-
rechtliche Konflikte insgesamt nicht zu erwarten.

Artenschutz

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Gewerbegebiet, was bereits
vollstdndig mit teilweise stoérintensiven Nutzungen in Anspruch genommen wurde. Grunstrukturen
und Gehdlzbestande sind nur stark vereinzelt vorhanden. Insgesamt bietet das Plangebiet somit kein
geeignetes Habitat flr Tierarten. Zudem werden durch das geplante Vorhaben keine Beglinstigungen
fur die Ansiedlungen von Tierarten geschaffen, sodass artenschutzrechtliche Konflikte insgesamt
nicht zu erwarten sind.
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