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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der in Oberzier ansassige Netto-Markt plant eine Erweiterung der bestehenden Filiale
durchzufiihren, um die aktuelle Warenprasentation zu optimieren. Eine Ausweitung der bisher
angebotenen Sortimente ist nicht beabsichtigt.

Aufgrund der Anfrage des Unternehmens Netto, eine Erweiterung des bereits bestehenden
Nahversorgungsbetriebes in Niederzier durchzufihren, sieht die Gemeinde Niederzier vor, den
Einzelhandelsbesatz vor Ort zu starken und damit die Versorgung der Bevolkerung langfristig zu
sichern.

Der Netto-Markt weist derzeit eine Verkaufsflache von etwa 653 m2 auf. Durch die geplante
Erweiterung der Filiale wiirde der Netto eine Grof3flachigkeit von 911 m? Verkaufsflache erreichen.
Derzeit setzt der bestehende Bebauungsplan in seiner dritten Anderung ein allgemeines
Wohngebiet fur den Standort des Netto-Marktes fest. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind
gemalR Baunutzungsverordnung allerdings nur in sonstigen Sondergebieten nach § 11 Abs. 3
BauNVO zulassig.

Daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplans und des rechtskraftigen Bebauungsplans
erforderlich. Durch die vorliegende fiinfte Anderung des Bebauungsplans Nr. B10 soll fur das
Grundstiick des Netto-Marktes ein Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel festgesetzt werden.
Parallel soll im Flachennutzungsplan mit der 59. Anderung die Darstellung einer Sonderbauflache
erfolgen. Die Anderung des Planungsrechtes ist fiir die Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung
und zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung zwingend erforderlich.

In diesem Zusammenhang sind die Anderung des Flidchennutzungsplanes und die fiinfte
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 erforderlich. Es besteht ein Planungsbedarf geméan
8 1 Abs. 3 BauGB.

Ziel der Planung ist es, den bestehenden Bebauungsplan Nr. B10 zu andern und ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel“ auf dem Flurstick 1058 der Gemarkung
Oberzier, Flur 14, festzusetzen. Durch das Verfahren sollen die Voraussetzungen fur die
Erweiterung eines Einzelhandelbetriebes geschaffen werden. Dies setzt die Darstellung von einem
~Sondergebiet mit Zweckbestimmung grof¥flachiger Einzelhandel - Nahversorgung“ gemal § 11
Abs. 3 BauNVO voraus.

Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren (mit frihzeitiger Beteiligung und
Offenlage) durchzufuhren. Ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB entféllt, da es sich um
keine typische Innenentwicklung handelt. Die Anderung des FNP und die Anderung des
Bebauungsplanes sollen zur Verfahrensbeschleunigung im Parallelverfahren erfolgen.
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2 DERZEITIGE STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der fiinften Anderung des Bebauungsplanes Nr. B10 ,Erweiterung
Netto-Markt® befindet sich zentral in Niederzier, in der Ortschaft Oberzier gelegen. Er ist identisch
zum Grundstlck des Netto-Marktes und umfasst die Flache Gemarkung Oberzier, Flur 14, Flurstick
1058. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu enthehmen. Das Plangebiet hat eine Gréi3e
von etwa 4.400 gm.

2.2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Ortschaft Oberzier der Gemeinde Niederzier im Kreis Diren. Es grenzt
im Osten an die Niederzierer Strale, an der sich die ,Neue Mitte” Niederzier mit weiteren
Einzelhandelsbetrieben anschlief3t. Im Norden grenzt das Plangebiet an die Stralze ,Am Weiherhof*
und im Sidden schlie3t sich die Gesamtschule Niederzier-Merzenich an. Im Westen des
Plangebietes liegt die Wohnanlage Sophienhof.

Abbildung 1 Luftbild des Plangebietes (TIM Online)

Das Plangebiet ist bereits zum Grof3teil bebaut. Auf dem Grundstiick befindet sich der in Rede
stehende Netto-Markt, welcher vergroRert werden soll sowie die dazugehdrigen Stellplatze. Direkt
angrenzend befinden sich im Suden und Westen Gehdlzbesténde, die das Plangebiet rahmen.
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2.3 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Grundstiick des Netto-Marktes gilt derzeit die dritte Anderung des Bebauungsplans Nr. B10
sowie in einem kleinen Teilbereich im Stidwesten der Bebauungsplan Nr. B10. Die dritte Anderung
setzt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet mit einer zulassigen Grundflache von 0,4 und
einer zulassigen Geschossflache von 1,0 fest. Weiter sind maximal drei Vollgeschosse zuléssig. Die
Uberbaubare Flache ist durch eine Baugrenze definiert. Im Stiden des Plangebietes ist eine Flache
zur Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Fir den

Teilbereich, in dem der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 10 gilt, ist eine Flache fir Anpflanzungen
festgesetzt.

mnc JaJaIZIpEN

Abbildung 2 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. B10 Abbildung 3 Auszug aus der dritten Anderung des
Bebauungsplans Nr. B10

Fur die Erweiterung des Netto-Marktes ist aufgrund der Grof3flachigkeit die Festsetzung als

Sondergebiet erforderlich. Dies soll im Rahmen der vorliegenden funften Anderung des
Bebauungsplans erfolgen.
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3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan flir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Aachen als
allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellit.

Gemall der Definition des Regionalplanes sollen in den Allgemeinen Siedlungsbereichen
Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtungen, wohnungsnahe Freiflachen, zentraltrtliche Einrichtungen
und sonstige Dienstleistungen sowie gewerbliche Arbeitsstatten in der Weise zusammengefasst
werden, dass sie nach Moglichkeit unmittelbar, d.h. ohne grofReren Verkehrsaufwand untereinander
erreichbar sind.

Damit ist eine Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen des Regionalplanes gegeben.
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Abbildung 4 Auszug aus dem Regionalplan Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Aachen

3.2 Landesentwicklungsplan

Neben den Vorgaben des Regionalplans formuliert der Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW)
Ziele und Grundsétze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. GemaR § 4 Abs. 1 ROG sind
bei ,raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie
die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder
Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen®.
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Im Hinblick auf die geplante Erweiterung des Nettos sind folgende Ziele zum grof3flachigen
Einzelhandel zu beachten:

Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Gemal dem Ziel 1 des LEP NRW durfen Sondergebiete fur den grof3flachigen Einzelhandel nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO nur in allgemeinen Siedlungsbereichen festgesetzt werden. Dem vorliegenden
Plangebiet kommt die besondere Stellung zu, dass es sich vollstandig in einem ,allgemeinen
Siedlungsbereich* (ASB) befindet. Dieser Standort steht dem Ziel 1 des LEP NRW daher nicht
entgegen.

Ziel 6.5-2:  Zentrenrelevante  Kernsortimente:  Standorte  nur _in  zentrenrelevanten
Versorqungsbereichen

Die Kriterien des Ziels 2 sind anschlieBend zu prifen. Demnach dirfen Sondergebiete flr Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Versorgungsbereichen nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmalfiigen Anbindung fir die Versorgung
der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erflllen
sollen,

dargestellt und festgesetzt werden. Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne
des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment auch auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt werden, wenn:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichthnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des einzigen zentralen Versorgungsbereiches von
Niederzier. Damit ist auch das Ziel 2 des LEP erfillt und steht dem Vorhaben nicht entgegen.

Im Zuge einer Auswirkungsanalyse wurde die geplante Erweiterung auf die Vertraglichkeit auch mit
den Zielen des LEP NRW gepriift. Die Ergebnisse werden im Weiteren (Kapitel 3.5) erlautert.

3.3 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederzier stellt fur das Plangebiet
Wohnbauflache dar.
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Abbildung 5 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Mit der geplanten Erweiterung der Verkaufsfliche wird der Netto ein grof3flachiger
Einzelhandelsbetrieb. Fir einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Plangebiet ist die
Festsetzung eines Sondergebietes (SO) nach § 11 Abs. 3 Baugesetzbuch erforderlich. Daher kann
der Bebauungsplan nicht aus derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt
werden.

Der Flachennutzungsplan wird daher parallel zum Bebauungsplanverfahren geéndert (8 8 Abs. 3
BauGB). Dazu wird die Darstellung des Flachennutzungsplanes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch die 59. Anderung des FNP fir den Bereich des Netto-Marktes in eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel, Nahversorgung geandert.

Die landesplanerische Abstimmung im Sinne des § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG)
erfolgte parallel zur frihzeitigen Beteiligung. Mit Schreiben vom 01.03.2017 bestatigte die
Bezirksregierung Koln, dass die Anderung des Flachennutzungsplanes in Ubereinstimmung mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung steht.
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3.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans 2 ,Ruraue®. Fir das Plangebiet gilt
das Entwicklungsziel 1 ,Erhalt einer mit natlrlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig
ausgestatteten Landschaft. Im Osten an das Plangebiet angrenzend liegt das
Landschaftsschutzgebiet 2.3.27 ,Hambach-Niederzier-Oberzier®. Im Westen angrenzend befindet
sich der geschitzte Landschaftsbestandteil 2.4-35 ,Feldgehodlz und Brachflache“. Durch den
Bebauungsplan Nr. B10 wurde bereits ein Teil des Landschaftsplans tberplant. GemaR § 20 Abs. 4
LNatSchG NRW tritt ein Landschaftsplan in Bereichen, in denen der Flachennutzungsplan eine
bauliche Nutzung vorsieht aul3er Kraft, sobald ein Bebauungsplan in Kraft tritt. In diesem Falle ist
der Landschaftsplan bereits mit Rechtskraft des urspringlichen Bebauungsplan B10 aul3er Kraft
getreten.

Abbildung 6 Auszug aus dem Landschaftsplan Ruraue (KISS Kreis Diiren)
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3.5 Einzelhandelskonzept

Im Jahr 2010 hat die Gemeinde Niederzier einen zentralen Versorgungsbereich (ZVB) fir die
Gemeinde beschlossen. Das hierzu vorgelegte Gutachten® erfilllt die Funktion eines
Einzelhandelshandelskonzeptes. Basis der Ausweisung war eine Markt- und Standortanalyse®
durch einen Einzelhandelsgutachter aus dem Jahre 2006 zur Ausweisung der ,Neuen Mitte
Niederzier®. Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist das Ergebnis eines von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer sonstigen stadtebaulichen
Planung bei der Aufstellung der Bauleitplane besonders zu beriicksichtigen.

Die Untersuchung ergab, dass der Schwerpunkt der Einzelhandelstatigkeit in Niederzier im
Gewerbegebiet Rurbenden liegt. Hierbei handelt es sich jedoch um einen nicht zentralen Standort,
da dieser einzig mit dem Pkw erreichbar ist.

Demgegenuber stehen die historischen Ortskerne in Niederzier und Oberzier, die beide ein flr
zentrale Versorgungsbereiche typisches Angebot aus Verwaltung, Kultur, Bildung und Gesundheit
aufweisen. Hier lag jedoch eine schlechte Einzelhandelsausstattung vor, so dass es zu hohen
Kaufkraftabfliissen aus den Ortsteilen Niederzier, Oberzier, Ellen und Hambach (ca. 10.100
Einwohner) von knapp 70 % (ca. 34 Mio. €) kam. Unter anderem wurden Abflisse in den
Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel von ca. 7,4 Mio. € und Bekleidung/Wasche von ca. 4,9
Mio. € verzeichnet. Diese Defizite wurden inzwischen durch die Planung und Realisierung der
Neuen Mitte behoben.

Der zentrale Versorgungsbereich Neue Mitte umfasst ein ca. 3,2 ha grol3es Areal beidseits der
Niederzierer StralBe und stellt einen zusammenhangenden, stadtebaulich integrierten Standort
entlang der Hauptverkehrsachse Niederzierer StraBe da. Er umfasst zum einen den
Nahversorgungsstandort ,Neue Mitte” und zum anderen den verfahrensgegensténdlichen Netto-
Markt und das nérdlich gelegene Kasino.

Fir die geplante Erweiterung des Netto-Marktes wurde zudem eine Vertraglichkeitsanalyse®
durchgefuhrt, welche die Auswirkungen innerhalb und aullerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches untersucht. Diese kommt zu dem Schluss, dass aufgrund der Erweiterung
des Netto-Marktes lediglich geringe Umsatzriickgange (0,4 Mio. €) insgesamt und davon geringe
Umsatzrickgange (0,2 Mio. €) bei dem systemgleichen Einzelhandelsbetrieb (Penny Markt) im
zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
anderen Gemeinden sind aufgrund des Kerneinzugsgebietes des Netto-Marktes, welches sich
ausschlielich auf die Gemeinde Niederzier beschrankt, nicht zu erwarten.

! Gemeinde Niederzier: .Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches in der Gemeinde Niederzier” 20.05.2010

> BBE Unternehmensberatung GmbH: Markt- uns Standortanalyse ,Neue Mitte* Niederzier (2006-8038-1902). KéIn, Mai
2006

% futura consult Dr. Kummer: Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Netto-Marktes in Niederzier.
Eschweiler, 14.09.2016
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4 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

4.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst das Grundstick des verfahrensgegensténdlichen Netto-Marktes. Damit
umfasst der Bebauungsplan das Allgemeine Wohngebiet innerhalb des Geltungsbereichs der dritten
Anderung des Bebauungsplans Nr. B10 sowie einen kleinen Teilbereich des urspriinglichen
Bebauungsplans Nr. B10. Die in der dritten Anderung festgesetzte Flache fur den Erhalt des
Baumbestandes wird durch die Planung nicht berthrt und daher nicht in den Geltungsbereich
einbezogen. Das Plangebiet grenzt direkt an die Niederzierer Straf3e und ist Uber diese
erschlossen.

4.2  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.2.1 Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 11 Abs. 3
BauNVO)

Fur die geplante Erweiterung des Netto-Marktes ist aufgrund der damit erreichten
VerkaufsflachengréRe die Festsetzung als Sondergebiet gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich.
Fir das Sondergebiet wird die Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel, max. VK 911 m**
festgesetzt.

Mit der Festsetzung wird die Erweiterung des Netto-Marktes ermdéglicht. Der Nachweis der
Vertraglichkeit wurde durch eine gutachterliche Untersuchung erbracht (vgl. Kapitel 3.5).

Die folgenden Festsetzungen fur das Sondergebiet dienen dazu, die Vertraglichkeit auch
planungsrechtlich zu sichern:

Im Sondergebiet ist ein Einzelhandelsbetrieb fir die Nahversorgung
(Lebensmitteldiscounter) mit einer Gesamtverkaufsflaiche von maximal 911 m?2

zulassig.
Zulassig ist der Handel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Kernsortiment).
Gemanl ,Niederzierer Sortimentsliste* sind folgende Sortimente

nahversorgungsrelevant:

- Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren, Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
- Apotheken
- Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerieartikel

Zentrenrelevante oder nicht-zentrenrelevante Rand- und Nebensortimente gemali
,Niederzierer Sortimentsliste” sind auf maximal 140 m2 der Gesamtverkaufsflache
zulassig.
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4.3 MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.3.1 Grundflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 17, 19 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird unter anderem durch die Festsetzung der GRZ
(Grundflachenzahl) geregelt. Fir das Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
Diese entspricht der Obergrenze des 8§ 17 BauNVO, um eine optimale Ausnutzung des Grundstticks
zu ermdglichen. Dies ist bei der Festsetzung von grof3flachigem Einzelhandel insbesondere auch
deshalb von Bedeutung, da bei der Ermittlung der Grundflachen gemafd § 19 Abs. 4 BauNVO die
Grundflachen von Stellplatzen und Zufahrten mitzurechnen sind, sodass neben der tberbaubaren
Flache auch die Stellplatzflache zu berticksichtigen ist.

4.3.2 Uberschreitung der Grundflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4
BauNVO)

Da bei der Ermittlung der Grundflachen gemafd 8 19 Abs. 4 BauNVO auch die Grundflachen von
Stellplatzen und Zufahrten mitzurechnen sind, soll fir die vorliegende Erweiterung des Netto-
Marktes die Mdglichkeit geschaffen werden, die festgesetzte GRZ bis zu einer Grundflachenzahl
von 1,0 zu Uberschreiten. Der Netto-Markt sowie die erforderlichen Stellplatze sind bereits realisiert
und erfordern aufgrund der tatséchlichen Gegebenheiten die Uberschreitung der festgesetzten
GRZ. Die Erweiterung erfolgt auf bereits versiegelten Stellplatzflachen.

4.3.3 Geschossflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 17, 20 BauNVO)

Erganzend zur Grundflachenzahl wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Diese
orientiert sich an den Geschossflachenzahlen fir die weiteren Einzelhandelsnutzungen innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs, sodass sich die geplante Erweiterung des Baukdrpers in den
Bestand einfiigt.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache kann im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden. Vorliegend wird die Uberbaubare
Grundstucksflache durch Baugrenzen festgesetzt. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so durfen
Gebaude und Gebd&udeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in
geringfigigem Ausmald kann zugelassen werden. Die festgesetzte Baugrenze umfasst den
bestehenden Netto-Markt sowie die Flache fur die geplante Erweiterung. Im Sitden halt sie einen
Abstand von 5 m zum Baumbestand ein. Im Westen und Osten ist die Baugrenze entsprechend
dem bestehenden Gebaude und Nebenanlagen entlang der Verfahrensgrenze festgesetzt. Fur die
Umsetzung der geplanten Erweiterung des Netto-Marktes erhalt das Baufenster eine Tiefe von
30 m.
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4.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14
BauNVO)

Fur den Parkplatz des Netto-Marktes werden im Bebauungsplan die entsprechenden Flachen als
Flachen fur Stellplatze ausgewiesen.

46 Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Ein geringer Teil des Ausgleiches kann tber Anpflanzungen von Strauchern oder Hecken im Siiden
des Plangebietes in Ergdnzung der dort anschlieBenden Gehdlzflachen im Bestand erfolgen. Daher
wird im Suden des Plangebietes ein schmaler Randstreifen in einer Breite von 3 m zum Anpflanzen
vom Baumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

4.7 Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der urspringliche Bebauungsplan B10 setzt fiir den sidwestlichen Bereich des Plangebietes der
funften Anderung eine Anpflanzflache fest. Die Flache wurde in der Zwischenzeit bepflanzt, sodass
diese Festsetzung in der finften Anderung des Bebauungsplans tberfiihrt wird. Der Teil des
Plangebietes wird daher als Grunflache mit der Uberlagernden Festsetzung zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Bebauungsplan gemafld 8 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB festgesetzt.

4.8 Ausgleichsmallinahmen (8 9 Abs. 1a BauGB)

Ein Teil des Ausgleiches erfolgt tiber die im Plangebiet zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen im Sondergebiet festgesetzte Flache.

Zusatzlich werden den Eingriffen auf dem im Plan festgesetzten Sondergebiet 2.878 Okopunkte
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen aul3erhalb des Plangebietes zugeordnet. Der Ausgleich erfolgt
iber das Okokonto ,Eggersheim-Auf dem Kaufmannchen® der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft
und wird vertraglich gesichert.

4.9 Hinweise

Hinweise ergeben sich in der Regel aus den Gutachten und Beteiligungen der Behdrden und Trager
offentlicher Belange und werden ggfs. im Laufe des Verfahrens erganzt.

Bisherige Hinweise im Bebauungsplan beziehen sich insbesondere auf bergbaulich bedingte
Sumpfungsmaflinahmen, Grundwasser- und Baugrundverhaltnisse sowie auf die Einsichtnahme von
Vorschriften und die Niederzierer Sortimentsliste als Anlage zu den textlichen Festsetzungen.

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ 11 /15



GEMEINDE NIEDERZIER BEGRUNDUNG

ZUR 5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. B10 ~-ERWEITERUNG NETTO-MARKT-

Archédologische Funde:

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als
Untere Denkmalbehoérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle
Nideggen, Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel.. 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199,
unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisung des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Sumpfungsmallinahmen:

Der Vorhabensbereich ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen
(Differenzenplane mit Stand: 01.10.2015 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der
Grundwasserabsenkung, des Sammelbescheides - Az.: 61.42.63 -2000-1-) von durch
Sumpfungsmaflnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen.
Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der
Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der
Beeinflussung der Grundwasserstande im Vorhabensgebiet in den néchsten Jahren ist nach
heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlie3en. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen
Sumpfungsmaflinahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung flr den Braunkohletagebau als auch bei einem
spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese
kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache flhren.

Baugrundverhaltnisse:

Das Plangebiet liegt in einem Auegebiet. Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der
Bauwerksgrindung ggf. besondere bauliche MafRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich,
erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik DIN EN 1997-1 mit
nationalem Anhang, die Normblatter der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und
Grundbau - Erganzende Regelungen®, und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation
fur bautechnische Zwecke“ mit der Tabelle 4, die organische und organogene Bdden als Baugrund
ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu
beachten.

Grundwasserverhaltnisse:

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Geldndeoberflache an. Der Grundwasserstand
kann vorubergehend durch kinstliche oder natirliche Einflisse verandert sein. Bei den
Abdichtungsmafl3nahmen ist ein zukunftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das nattrliche
Niveau zu berticksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18 195 ,Bauwerksabdichtungen® zu
beachten. Es darf keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen
- nach Errichtung der baulichen Anlage erfolgen. Weiterhin dirfen keine schadlichen
Verédnderungen der Beschaffenheit des Grundwassers eintreten. Weitere Informationen Uber die
derzeitigen und zukinftig zu erwartenden Grundwasserverhéltnisse kann der Erftverband in
Bergheim geben. (www.erftverband.de)
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Einsichtnahme von Vorschriften:

Die in Bezug genommenen und der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse, DIN-Normen und Gutachten) kénnen im Rathaus der Gemeinde Niederzier
wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.

5 UMSETZUNG DER PLANUNG

5.1 ErschlieBung

Der bestehende Netto-Markt ist Uber die Niederzierer Stral3e erschlossen. An der bestehenden
ErschlieRung wird mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. B10 keine Anderung
vorgenommen.

Der Stellplatznachweis fur die geplante Erweiterung kann vollstandig innerhalb des Plangebietes
erbracht werden. Zur Ermittlung des Stellplatzbedarfes wurden die Richtzahlen der
Verwaltungsvorschrift zur BauO NRW (Anlage zur Nr. 51.11 VV BauO NRW) herangezogen. Deren
Geltungsdauer ist zwar bereits Ende 2005 ausgelaufen, jedoch wird in der Praxis von
Bauaufsichtsbehorden diese  Verwaltungsvorschrift als  Richtwert im Rahmen einer
Plausibilitatsprifung weiterhin zur Ermittlung der notwendigen Stellplatze herangezogen. Derzeit
verfugt der bestehende Netto-Markt Uber 67 Stellpléatze. Dies entspricht einem Stellplatzschlissel
von einem Stellplatz pro 10-30 m2 Verkaufsflache, wie er in den oben genannten Richtzahlen
empfohlen wird, so dass zusatzliche Stellplatze nicht erforderlich sind.

5.2 Entwéasserung

Nach § 44 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen ist die Beseitigung des Niederschlagswassers
fur Grundstiicke, die nach dem 01.01.1996 erstmalig bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln
oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser tber eine Kanalisation in ein
Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Da mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes die Erweiterung eines bestehenden
Einzelhandelsbetriebes ermoglicht werden soll, ist die Entwasserung bereits geklart. Ein Teil der
Flachen im Plangebiet wird Giber Mulden-Rigolen-Systeme in den Grinflachen entwéssert und das
Niederschlagswasser der Parkflachen der Kanalisation zugefiihrt. Da das Plangebiet bereits in
Géanze versiegelt ist, werden keine zusatzlichen Niederschlagsmengen aufzunehmen sein. Eine
Anderung der bestehenden Entwasserung ist somit nicht erforderlich.

6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Umweltauswirkungen

Aufgabe der Bauleitplanung ist u.a., dazu beizutragen, die Funktions- und Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und zu verbessern. Daher sind bei der Bauleitplanung die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen und in die Abwégung
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nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen. In der Umweltprifung zur funften Anderung des
Bebauungsplan B10 werden die voraussichtlich mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen
ermittelt und bewertet. Diese sind in einem separaten Umweltbericht dargelegt, der Teil der
Begrindung zu diesem Bebauungsplan ist. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird ein
Eingriff in Grund und Boden begrindet, den es auszugleichen gilt. Der erforderliche Ausgleich
wurde in einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan ermittelt, auf den an
dieser Stelle verwiesen wird.

6.2 Immissionsschutz

Zur  Sicherstellung der immissionsschutzrechtlichen  Zuléassigkeit sind in  folgenden
Baugenehmigungsverfahren zur Erweiterung des bestehenden Netto Marktes die zur Durchfihrung
der Variante 2 des schalltechnischen Gutachtens 2017 1501, vom 09.02.2017 des Ing. Buros Dr.-
Ing. Szymanski & Partner, Buschmuihle 10--16, 52222 Stolberg erforderlichen schallmindernden
Maflnahmen gutachterlich konkret zu ermitteln und nach Abschluss der MaRnahmen (vor
Inbetriebnahme) bestatigen zu lassen.

6.3 Ausgleich

Durch die Anderung des Bebauungsplans und der damit verbundenen Erhéhung der
Grundflachenzahl wird ein Eingriff in Grund und Boden begriindet, den es auszugleichen gilt. Der
erforderliche Ausgleich wurde in einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
ermittelt. Die erforderlichen Kompensationsmalinahmen werden Uber den Bebauungsplan sowie
vertraglich gesichert.

7 PLANVERFAHREN

Das Verfahren zur Aufstellung der fiinften Anderung des Bebauungsplanes Nr. B10 ,Erweiterung
Netto-Markt* erfolgt im Regelverfahren gemall § 2 BauGB inklusive der Erstellung eines
Umweltberichtes.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird gemal § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
gemdlR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ la BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet werden. Diese werden im
Umweltbericht dargelegt, der Teil der Begriindung zu diesem Bebauungsplan wird.

Da der Flachennutzungsplan im Plangebiet bisher Wohnbauflachen darstellt, ist eine Anderung des
Flachennutzungsplans zur Realisierung der Planung erforderlich.

Die 59. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

Der Plan wird als Angebotsbebauungsplan aufgestellt. Von der Mdglichkeit, einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufzustellen, wird vorliegend folglich kein
Gebrauch gemacht.
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Die Gemeinde Niederzier hat den Aufstellungsbeschluss fiir die funfte Anderung des
Bebauungsplans Nr. B10 sowie die 59. Anderung des Flachennutzungsplanes am 29.09.2016
beschlossen. Zeitgleich ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie
der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) beschlossen worden.

Nach Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung werden die Planunterlagen entsprechend der
eingegangenen Stellungnahmen angepasst. Gemal? 8 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgen im Anschluss die 6ffentliche Auslegung sowie die formelle Beteiligung der Behodrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und tritt gemaf § 3
Abs. 3 Satz 4 BauGB mit der Bekanntmachung in Kraft.

8 KOSTEN

Durch Aufstellung der 59. Anderung des Flachennutzungsplanes und der fiinften Anderung des
Bebauungsplanes Nr. B10 entstehen der Gemeinde Kosten fiir die Erarbeitung der Bauleitplane.
Eine Kostenlibernahme ist Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager geregelt
und sichert eine Kostenneutralitat gegeniber der Gemeinde Niederzier.

9 FLACHENBILANZ

Plangebiet ca. 4.553 gm
Sondergebiet (SO) ,grof3flachiger Einzelhandel* ca. 4.411 gm
Grinflache ca. 142 gm
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