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1. GELTUNGSBEREICH, LAGE UND TOPOGRAPHIE

Das Plangebiet befindet am norddstlichen Rand von Nideggen, éstlich der Landstrale L 249 und nordlich der
LandstralRe L 33 (jeweils Julicher Strafle).

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Nideggen, Flur 36 und umfasst einschlielich der L 249
im Abschnitt des Bereiches eine Flache von rd. 3,4 ha. Das Plangebiet selbst ist tiberwiegend intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Zudem z&hlen Abschnitte der L 249 zum Plangebiet. Entlang der Landesstralen befinden sich
straBenbegleitende Graben, Saume und Baumreihen. Sidlich des Plangebietes / stidlich der L 33 befinden sich
gewerbliche Bauflachen sowie Einzelhandelsnutzungen. Nordwestlich des Plangebietes befindet sich eine gro-
Rere Flache fiir Versorgungsanlagen (Elektrizitat) sowie die Hofanlage ,Gut Kirschbaum®.

Westlich des Kreisverkehrs an der Jilicher StraBe soll aktuell eine neue Rettungswache mit Erschliefung zur
Jilicher Strale (L 33) errichtet werden.

Der landwirtschaftlich genutzte Bereich weist tber die gesamte Flache Hohenunterschiede von bis zu ca. 3 m
auf. Der Untersuchungsbereich einschliefilich der westlich angrenzenden Verkehrsflachen sind der nachstehen-
den Ubersichtskarte zu entnehmen.
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2. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Nideggen ist in seiner zentralértlichen Funktion als Grundzentrum einzuordnen. Im Kernort befinden
sich stdlich bzw. sidwestlich des Plangebietes im Gewerbegebiet Am Eisernen Kreuz u.a. ein REWE-Lebens-
mittelvollsortimenter, zwei Lebensmitteldiscounter (ALDI und Lidl), ein Non-Food-Discounter (Action), ein Ge-
schéaft fir Heimtierbedarf etc.

Die Standorte des Lebensmittelvollsortimenters sowie des Discountmarktes am Thumer Weg haben aufgrund der
beengten Grundstlickssituation keine Erweiterungsmaéglichkeiten, insbesondere auch im Hinblick auf die Erschlie-
Rung und die Stellplatzsituation. Aufgrund dieser Sachlage liegt der Stadt Nideggen ein Antrag auf Verlagerung
und Erweiterung dieser Méarkte in das Gebiet ,Gut Kirschbaum® vor. Angestrebt wird eine Verkaufsflachenerwei-
terung des Lebensmitteldiscounters von derzeit rd. 950 m? auf 1.405 m? und des Vollsortimenters von derzeit rd.
2.280 m? auf 2.500 m? einschlieBlich Bistro mit Backwarenverkauf und einer ausreichenden Stellplatzanzahl.
Zur verkehrlichen Erschlieffung soll — auch im Hinblick auf die weiteren angestrebten baulichen Entwicklungen
beidseitig der L 249 (Wohngebiet im Westen und Gewerbegebiet ,Gut Kirschbaum® im Osten) ein neuer Kreis-
verkehr errichtet werden.

Der Regionalplan weist fir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus, im Flachennut-
zungsplan ist die Flache als Sondergebiet fiir gro¥flachige Handelsbetriebe ohne Beschrénkung der Sortimente
oder einer Verkaufsflache dargestellt.

Die angestrebten Verlagerungen und Erweiterungen im Bereich Nahversorgung erflillen die Anforderungen hin-
sichtlich Sortiment und VerkaufsflachengroRe zu einer Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung, ohne auf-
grund seiner Versorgungsreichweite negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen der Nachbarkommu-
nen auszuldsen.

Zur Umsetzung der vorstehend beschriebenen Planungsabsichten ist die Aufstellung einer verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplan) erforderlich.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN, RECHTSGRUNDLAGEN

3.1 Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen, ist Nideggen einschlieflich des
Plangebietes und der angrenzend geplanten Gewerbegebietsflachen als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt.

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Kéln, Teilabs

egion Aachen
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Damit wird auch dem Ziel 1 - Allgemeiner Siedlungsbereich — entsprochen, wonach Sondergebiete fiir den grof-
flachigen Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden kénnen.

3.2 Landesentwicklungsplan (LEP NRW)

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen wird die Stadt Nideggen als Grundzentrum eingestuft. Der LEP
NRW legt die mittel- und langfristigen strategischen Ziele zur raumlichen Entwicklung im Land Nordrhein-Westfa-
len fest.

So definiert der LEP NRW unter dem Punkt 6.5 Groflachiger Einzelhandel Ziele und Grundsétze der Raumord-
nung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. beriicksichtigt (Grunds-
atze) werden missen.

Fir das Planvorhaben sind folgende Ziele und Grundsatze (gemaR dem Landesentwicklungsplan Punkt 6.5
,GroRflachiger Einzelhandel®) von Bedeutung:

Zitat: Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Erweiterung eines Lidl Lebensmitteldiscounters sowie Rewe
Lebensmittelvollsortimenters in Nideggen, GMA — Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
(19.03.2020 /Ergénzung 10.12.2021), Seite 7 ff

,»GroBflichiger Einzelhandel -Ziele und Grundsétze

6.5-1 Ziel Standorte des groBfldchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dtirfen nur
in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zent-
ralen Versorgungsbereichen
Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
e in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
e inneu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer
raumlichen Zuordnung sowie verkehrsméafSigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale
Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.
Zentrenrelevant sind
e die Sortimente gemé&l Anlage 1 und
o weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte  Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und fest-
gesetzt werden, wenn nachweislich:

e eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf
ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und

e die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten dient

e und zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrédchtigt werden.

6.5-3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.
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6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die
Jeweilige Festsetzung ermdéglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Ge-
meinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter Randsorti-
mente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten diirfen nur dann auch auflerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festge-
setzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10% der Verkaufsflache betrdgt und
es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handel.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter Randsorti-
mente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll au8erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfldche nicht (iberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflachigem Einzelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemafd
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsfldchen in der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniel8en, zu begren-
zen. Wird durch diese Begrenzung die zuléssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit
aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zuldssigen Verkaufsflachen-
obergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Ansiedlungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beein-
tréchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Ansiedlung bestehender Einzelhandels-
agglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem
Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Ansiedlung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten aul8erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustel-
len, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhan-
delsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte i
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplédnen in die Abwégung
einzustellen.

6.5-10 Ziel Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz
3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festle-
gungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem
den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-
4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen der Verlagerungs- / Erweiterungsvorhabens werden folgende An-
merkungen in der Vertraglichkeitsanalyse getroffen:
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Zitat: GMA-Gutachten Seite 29

Das Vorhaben steht in Einklang mit Ziel 1, da der Standort in einem regionalplanerisch ausgewiesenen
Allgemeinen Siedlungsbereich liegt. Zudem stellt der aktuelle Flachennutzungsplan bereits ein SO gemal §
11 Absatz 3, Ziff. 2 BauNVO am Planstandort dar.

Hinsichtlich Ziel 2 ist darauf hinzuweisen, dass sich der Verlagerungs- / Erweiterungsstandort des Lidl Le-
bensmitteldiscounters sowie Rewe Lebensmittelvollsortimenters nicht innerhalb eines bestehenden oder ge-
planten zentralen Versorgungsbereiches befindet, so dass die Festsetzung eines entsprechenden Bauge-
bietes fiir Betriebe mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur bei Erfiillung
der Ausnahmevoraussetzungen zu Ziel 2 im Einklang mit den Aussagen des LEP NRW steht. Ein zentraler
Versorgungsbereich i.S. des Baugesetzbuchs ist in Nideggen nicht zu definieren. In der historischen Orts-
mitte befinden sich zwar kleinteilige Einzelhandelsstrukturen und Angebotsergénzungen durch Gastronomie
und Dienstleister/ dffentliche Einrichtungen, allerdings fehlt ein Magnetbetrieb aus dem Lebensmittelseg-
ment.

Die topografischen und stédtebaulichen Strukturen lassen hier auch keine entsprechend grof3e Flache fiir
einen zeitgeméBen Anbieter zu, weshalb bereits in den letzten Jahrzehnten die wesentlichen Versorgungs-
strukturen am Ortsrand in verkehrlich gut erreichbarer Lage gebiindelt wurden.

Die Bauleitplanung dient im Wesentlichen der zukunftsfahigen Sicherung der Nahversorgung der Stadt
Nideggen. Der Planstandort befindet sich in unmittelbarer Ndhe zu den Bestandsstandorten, da auch wei-
terhin das Ziel verfolgt werden soll, die Versorgungsstrukturen an einem verkehrlich giinstigen Standort zu
biindeln, der nicht nur von den Einwohnern des Kernortes sondern auch der weiteren Stadlfteile gut erreich-
bar ist.

Gleichzeitig sind stadtebauliche Auswirkungen durch die Erweiterung auszuschlieen, d.h. es werden keine
zentralen Versorgungsbereiche beeintréchtigt. Somit entspricht die Planung aus Gutachtersicht der Anwen-
dung der Ausnahmeregelung gemél Ziel 6.5-2.

Im Hinblick auf Ziel 3 sind keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen in
Nideggen oder im Umland zu erwarten. Weder sind zentrale Versorgungsbereiche oder zentrale Orte in ihrer
zentralértlichen Versorgungsfunktion geféhrdet.

Die Grundsitze 4, 6 und 9 sowie die Ziele 5, 7 und 8 sind nicht relevant; die Priifung kann daher entfallen.
Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist in dem projektierten Sachverhalt zuldssig, der Standort in einem

ASB liegt (Ziel 1), die Ausnahmeregelung bei Ziel 2 greift und keine zentralen Versorgungsbereiche beein-
tréachtigt werden (Ziel 3). Ziel 10 wird demnach entsprochen.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Nideggen ist seit dem 17.07.1998 rechtswirksam. Das Plangebiet ist im wirk-
samen Fl&chennutzungsplan mit seiner 2. Anderung (2005) als ,Sondergebiet -SO* dargestellt. Das Sondergebiet
soll vorrangig die Ansiedlung von grolflachigen Handelsbetrieben erméglichen.

Die umgebenden Verkehrstrassen sind als Uberortliche Verkehrsflachen (L 249 und L 33) dargestellt. Nordlich,

ostlich und stidlich sind gewerbliche Bauflachen (G) dargestellt. Im Westen sind Griinflichen und Wohnbaufla-

chen dargestellt.
Sudlich der L 33 sind zudem zwei Sondergebiete an der Strale Am Eisernen Kreuz und Thumer Weg mit der

Zweckbestimmung EKZ dargestellt, in denen sich derzeit auch die Bestandsfilialen befinden.

Im Rahmen der 6. Anderung erfolgte dstlich des Kreisverkehrs L 249 / L 33 die Darstellung einer Fléche fiir den
Gemeinbedarf fiir die Errichtung einer Rettungswache.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Nidegg

\

3.4 Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet ist im Landschaftsplan Nr. 3 Kreuzau/Nideggen als Landschaftsschutzgebiet LSG-
5204-003 ,Voreifel zwischen Wollersheim und Bergheim* festgesetzt. Die Entwicklungskarte stellt fir das Plan-
gebiet das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden
und belebenden Elementen® dar.

3.5 Bebauungsplane
Ein Bebauungsplan bestent fir das Plangebiet nicht. Die Flache befindet sich im sog. Aulenbereich und beurteilt
sich derzeit planungsrechtlich dementsprechend nach § 35 BauGB.

Mit dem Bebauungsplan N 21 ist die Verlagerung und Erweiterung zweier Einzelhandelsmarkte geplant. Der be-
stehende REWE-Markt liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nideggen N 4, 6. Anderung (Teilbereich
B). Der am 23.07.1993 in Kraft getretene Bebauungsplan setzt fir das REWE-Grundsttick ein Sondergebiet ,Ein-
kaufszentrum* mit einer maximalen Geschossflache von 2.000 m? fest.

Der Bebauungsplan N 18 setzt fiir das derzeitige Lidl-Grundsttick ein Sondergebiet Einzelhandel mit der Zweck-
bestimmung Nahversorgung fest.

Fir diese Bereiche soll eine Anderung der beiden Bebauungspléne eingeleitet werden, mit dem Ziel, Lebensmit-
teleinzelhandel auf den bisherigen Grundstiicken REWE/Lidl auszuschlieRen und gegebenenfalls die Vorausset-
zungen fr eine gewerbliche Nutzung zu schaffen.

3.6 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsvorschriften zu Grunde:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 2 Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S 674) geéndert worden ist.

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge&ndert worden ist.
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e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

o Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung 2018 -(BauO NRW 2018), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. 2018 S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086).

e Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GONRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Juli 1994 (GV.NRW.S.666 ff) - zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes zur Anderung kommunal-
rechtlicher Vorschriften vom 01. Dezember 2021 (GV. NRW. 2021 S. 1346).

4. BESCHREIBUNG DES VORHABENS

4.1 ErschlieBungs- und Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht die Errichtung / Verlagerung von zwei grolflachigen Fachmérkten der Nahversorgung
in dem Bereich Gut Kirschbaum, dstlich der L 249 vor. Die Mérkte sind im Osten des Gebietes geplant. Es erfolgt
eine Gliederung in SO 1 (Lebensmitteldiscounter) und SO 2 (Lebensmittelvollsortimenter). Vorgelagert der Ge-
baude sind rd. 232 Stellplatze mit einer Mindestbreite von 2,75 m vorgesehen, davon rd. 106 Stellplatze im Gebiet
SO 1 und rd.126 Stellplatze im Gebiet SO 2. Angestrebt wird eine Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittel-
discounters von derzeit rd. 950 m? auf 1.405 m? und des Lebensmittelvollsortimenters von derzeit rd. 2.280 m?
auf 2.500 m? mit Bistro mit Backwarenverkauf.

Die Warenanlieferung ist derzeit fiir den Discounter an der Gebaudenordseite und fiir den Vollsortimenter an der
Gebaudeostseite, zum Gewerbegebiet hin, geplant. Die Eingange weisen nach Westen zur Julicher Stralle (L
249) und damit zu den Stellplatzanlagen.

Da Nideggen Uber keine Stellplatzsatzung verfiigt, wird ein Nachweis auf Basis der Veréffentlichung Zukunftsnetz
Mobilitatt NRW (welche auch der ehemaligen Verwaltungsvorschrift zur BauONRW Nr. 51.11 entspricht sowie den
Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 05)) nach den Ublichen Mittelwerten gefiihrt.

Anhand der geplanten Verkaufsflachen ergibt sich fir das SO 1-Gebiet (Discounter) ein Bedarf von 70 Stellplatzen
und fiir das SO 2-Gebiet (Vollsortimenter) ein Bedarf von 125 Stellplatzen. In jedem Gebiet werden Stellplatze fir
Menschen mit Behinderung und Familien sowie insgesamt 46 Fahrradstellplatze angeboten. Auch werden in je-
dem Gebiet Ladesaulen fir E-Mobilitat sowohl fir Pkw als auch E-Bikes errichtet.

Die ErschlieBung des Standortes ist ausgehend vom Kreisverkehr L 249 / L 33 Uber eine Zufahrt fur den Kunden-
verkehr aus Richtung Nideggen kommend mittig zwischen den Einzelhandelsgebauden geplant. Die Hauptanbin-
dung des Sondergebietes soll im Zusammenhang mit dem geplanten Gewerbegebiet 6stlich angrenzend an das
Sondergebiet (Bebauungsplan N 22) sowie der angestrebten baulichen Entwicklung westlich der Jilicher Strale
(Baugebiet Schmittblchel) iber einen neuen Kreisverkehr erfolgen. Dieser wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes N 21 planungsrechtlich gesichert.

Die mittige Zufahrt soll ausschlieRlich aus Richtung Nideggen kommend genutzt werden. Diese Anbindung wird
mit einer ,Rechts rein Rechts raus® Regelung betrieben. Die Hauptzu- und abfahrt erfolgt iber den geplanten
Kreisverkehr.

Der Einzelhandelsstandort soll fir nicht motorisierte Besucher (ber eine sogenannte Furt fir Fulganger und
Radfahrer am vorhandenen Kreisel L 249 / L 33 im Stiden sowie im Norden ebenfalls tber den neuen Kreisel
erreicht werden. Durch die Fulgéanger-/Radfahrerfurten erfolgt eine Anbindung an den bestehenden Fulweg
(Radfahrer frei) dstlich der Julicher Strale. Die Planung sieht auch einen Geh- und Radweg auf der Ostseite der
L249 bis zur mittigen Zufahrt vor.

Die nachst gelegene Bushaltestelle ist die Haltestelle Julicher Strale der Buslinie 210, welche sich ca. 550 m
stidwestlich des Planstandortes in Richtung Ortsmitte befindet. Eine weitere Haltestelle befindet sich rd. 400 m
nordlich des Planstandortes am Gut Kirschbaum.

Zukunftig wird angestrebt, im Gebiet eine neue OPNV-Haltestelle zu installieren.
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Abb.: Entwurf Ten Brinke (April 2022)
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4.2 Ver- und Entsorgung, Entwasserung
Die Ver- und Entsorgung des gesamten Untersuchungsgebietes einschlieRlich der Entwicklungsbereiche fir Ge-
werbe und Wohnen mussen neu erschlossen werden.

Das anfallende Niederschlagswasser soll vorranging und entsprechend dem Bedarf vorgereinigt und vor Ort ver-
sickert werden. Derzeit ist geplant, das unbelastete Niederschlagswasser aus den Auenanlagen iber natiirlich
gestaltete Mulden in den Griinbereichen und das unbelastete Regenwasser aus den Dachflachen iiber Rigolen
(sofern die Mulden nicht ausreichen) zur Versickerung zu bringen. Durch versickerungsfahige Pflasterung der
Pkw-Stellplatze wird zudem der Oberflachenabfluss reduziert.

Auch die RW-Uberflutungsmassen werden dabei beriicksichtigt bzw. auf dem eigenen Grundstiick vorgehalten
bzw. versickert.

Sollte eine Versickerung in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde nicht méglich sein, sind die Nieder-
schlage nachrangig dem oéffentlichen Entwésserungsnetz zuzufiihren.

Das anfallende Schmutzwasser soll in einen neu zu planenden 6ffentlichen Schmutzwasserkanal in der mittigen
Erschliefungsstrale abgeleitet werden.

5. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES N 21 ,,SONDERGEBIET - GUT KIRSCHBAUM*

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel des Bebauungsplanes N 21 soll fiir den geplanten Einzelhandel der Nahversorgung als
Art der baulichen Nutzung Sondergebiet (SO) GroRflachiger Einzelhandel ,,Gut Kirschbaum“ gemaf § 11 Abs.
3 BauNVO festgesetzt werden.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung zweier groflachiger Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung. Das
Sondergebiet wird gegliedert in die Sondergebiete SO 1 und SO 2 mit einer konkreten Sortimentsfestsetzung und
Verkaufsflachenbegrenzung. Diese orientieren sich an den Zielen der Landesplanung, den Ansiedlungswiinschen
und den Ergebnissen der Vertraglichkeitsanalyse.

Die Verkaufsflachenunter- und obergrenzen im Gebiet SO 1 und SO 2 werden bezogen auf die jeweiligen Vorha-
ben festgesetzt und stellen sicher, dass im jeweiligen SO-Gebiet nur ein Betrieb realisiert werden kann. Damit
wird gewahrleistet, dass durch die Ansiedlungsvorhaben keine raumordnerisch relevanten Auswirkungen gem. §
11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.
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Untergeordnet werden weitere Nutzungen zugelassen, die den Hauptbetrieb erganzen. Dies kdnnen sein:
Schank- und Speisewirtschaften bzw. Café/Bistro, Finanzdienstleistungen (z.B. Poststelle oder Geldautomat).

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die zulassige Hohe der
baulichen Anlagen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist an den notwendigen Flachendimensionen fir groRflachigen Einzelhandel ein-
schlieBlich der erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen orientiert. Gleichzeitig entspricht dieser Versiege-
lungsgrad den Orientierungswerten fiir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO
fir sonstige Sondergebiete.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen gem. § 18 Abs.
1 BauNVO in Meter Gber Normalhohennull bestimmt. Das Normalhéhennull (NHN) ist in Deutschland die aktuelle
Bezeichnung der Bezugsflache flr das Nullniveau bei Angabe von Hohen Uber dem Meeresspiegel.

Aufgrund der st&dtebaulich sensiblen Lage am Ortsrand bzw. Ortseingang wird die H6he der baulichen Nutzung
auf das zur Umsetzung des geplanten Vorhabens erforderliche MaR begrenzt. In diesem Zusammenhang wird
ein unterer Bezugspunkt in Form der Oberkante FertigfuBboden (OKFF) sowie ein oberer Bezugspunkt in Form
einer maximal zulassigen Gebaudehohe (Gh) definiert.

Es wird festgesetzt, dass die Gebaudehohe (Gh) im SO 1 einen Wert von 318,5 m tiber NHN und im Gebiet SO
2 einen Wert von 319,2 m tiber NHN nicht iberschreiten darf. Dies entspricht einer Hohe von ca. 8 bis 8,5 m liber
Oberkante FertigfuBboden. Der gewahlte Wert orientiert sich an der vorliegenden Hochbauplanung der Marktge-
baude und der erforderlichen Gelandemodellierungen fir die Anlage der Stellplatzanlagen und ist damit zur Um-
setzung der Planungsziele geeignet. Gleichzeitig wirkt er einer planbedingten, optischen Uberpragung der beste-
henden Ortsrandlage entgegen.

Zum Betrieb von Einzelhandelsnutzungen ist es regelmaBig erforderlich, dass die Gebaudehdéhe durch technische
Aufbauten Uberschritten werden kann. Hierzu gehéren zum Beispiel Luftungsanlagen, Lichtkuppeln und sonstige
technisch notwendige Aufbauten. Um die Vollziehbarkeit der Planung zu ermdglichen, wird eine entsprechende
Uberschreitung von 1,5 m durch textliche Festsetzung erméglicht.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

5.3.1 Uberbaubare Grundstiicksgrenzen (Baugrenzen)

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird die durch Hauptanlagen tberbaubare Grundstticksflache definiert. Die
sogenannten Baufenster orientieren sich an dem Gestaltungsentwurf.

Die iberbaubare Grundstlicksflache halt einen Abstand von min. 20 m zu den vorhanden bzw. geplanten Fahr-
bandréandern der L 249 und L 33 ein.

Die Anbau- und Werbeverbotszonen von 20 m sowie die Anbaubeschrankungszone von 40 m zu den Landes-
stralBen sind in die Planzeichnung nachrichtlich Gibernommen worden.

5.3.2Bauweise

Die Baukdrper von groRflachigen Lebensmittelmérkten und kombinierten Einzelhandelsimmobilien passen regel-
maRig nicht in die Definition der offenen oder geschlossenen Bauweise. Es handelt sich in der Regel um freiste-
hende Baukdrper, die zwar Grenzabstande einhalten jedoch die in der offenen Bauweise begrenzte Gebéude-
lange von 50 m iberschreiten.

Fur die Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Als abweichende Bauweise
gilt die offene Bauweise mit dem Zusatz, dass Gebaude mit einer Lange > 50 m zulassig sind.

Wird von der Festsetzung einer Bauweise abgesehen, findet die abstandsflachenrechtliche Grundregel Anwen-
dung, wonach vor den Aulenwénden der Gebdude Abstandsflachen einzuhalten sind.

Mit der Festsetzung von Baugrenzen in der Planzeichnung wird die durch Hauptanlagen iberbaubare Grund-
stiicksflache definiert, welche sich am Gestaltungsentwurf orientieren.
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5.4 Stellpldtze und Nebenanlagen

Der Betrieb von Einzelhandelsnutzungen erfordert regelménig vergleichsweise groRe Stellplatzanlagen und Ne-
benanlagen (z.B. Einkaufswagenboxen und Werbeanlagen). Diese sollten auf die Flachen beschrankt werden,
die zur Erfullung der Planungsziele erforderlich sind. Vor diesem Hintergrund und in Orientierung an das Plan-
konzept wird daher eine grofiere Teilflache des Plangebietes zeichnerisch als ,Flache fir Stellplatze und Neben-
anlagen* festgesetzt.

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen sind auch auferhalb dieser Flachen zulassig. Dies betrifft insbesondere auch die Tra-
fostandorte fiir die Gebietsversorgung und die Ver- und Entsorgungsanlagen, wie z.B. Versickerungsmulden.

5.5 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen
bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom und Warme aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden miissen

In den Sondergebieten sind die Dachflachen der Hauptbaukdrper zu mindestens 20 % mit Photovoltaikmodulen

zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten. Als ,Dachfldche” wird dabei die gesamte

Flache bis zu den &uReren Randern des Daches definiert.

Nach § 8 Abs. 2 BauONRW sind bei Neubau eines fiir die Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes, welcher
einem Nicht-Wohngebaude dient, mit mehr als 35 Stellplatzen flir Kraftfahrzeuge, eine Photovoltaikanlage zu
installieren, wenn der Antrag auf Baugenehmigung ab dem 1. Januar 2022 bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde
eingeht. Statt einer Photovoltaikanlage kann auch eine solarthermische Anlage zur Warmeerzeugung errichtet
werden.

Vorliegend ist eine Nutzung der Dachflachen mit Photovoltaik geplant bzw. festgesetzt. Die Stellplatzanlage hin-
gegen ist gemalk den getroffenen Festsetzungen Nr. 6.1 intensiv mit Einzelbdumen zu begriinen. Die geplanten
Doppelpark-Stellflachen werden dementsprechend mit einem durchgehenden mittleren Grinstreifen ausgefiihrt
und dienen als Pflanzflache fir die Baume und gleichzeitig als Versickerungsmulde.

Durch die temporare Speicherung von Wasser im System werden die Wasserverfligbarkeit und der Verduns-
tungsanteil fur die jeweiligen Baumstandorte erhdht. Zur Rickhaltung und Minderung des Oberflachenabflusses
wird zudem festgesetzt, dass die Flachen fir Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen
sind.

Eine zusatzliche Errichtung von Photovoltaikanlagen innerhalb der Stellplatzanlagen widerspricht daher dem
stadtebaulichen Ziel einer intensiv begriinten Stellplatzanlage, welche im weiterem auch der Reduzierung des
Oberflachenabflusses dient. Weiterhin werden Photovoltaikanlagen an in dieser Ortsrandlage aus gestalterischen
Griinden nicht gewiinscht. Zudem erreichen Photovoltaikanlagen auf Gebauden eine bessere Effizienz, da eine
Verschattung weitgehend wegfallt.

5.6 Offentliche Verkehrsflachen

Um den Bau des geplanten Kreisverkehres und die Anbindung des Sondergebietes planungsrechtlich abzusi-
chern, werden die von der L 249 und L 33 einschlielRlich deren Nebenanlagen als &ffentliche Verkehrsflache bzw.
Verkehrsgriin festgesetzt. Ebenso werden die mittig durch das Gebiet fiihrende und die nérdliche Anbindung an
den Kreisverkehr als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Fir die Anbindung des Plangebietes an die L 249 und der damit verbundenen verkehrlichen Auswirkungen am
Knoten L 33/ L 249 (Bypass) ist der Abschluss einer Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt Nideggen und
dem Landesbetrieb Stralenbau NRW, Regionalniederlassung Ville-Eifel, erforderlich.

5.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zum Ausgleich flr den Eingriff in den Naturhaushalt sind innerhalb des Bebauungsplangebietes N 21 ,Sonderge-
biet - Gut Kirschbaum* nur kleinflachig Vermeidung- und Minderungsmalinahmen mdglich.

Neben den festgesetzten Baumstandorten innerhalb der Stellplatzanlage sind die nicht durch Gebéude, Stell-
platze und Nebenanlagen etc. nicht in Anspruch genommenen Randbereiche gértnerisch zu gestalten. Angestrebt
wird ein Raseneinsaat mit einzelnen Staudenrabatten und oder Bodendeckern. In den Vegetationsflachen ist nur
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die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig. In diesen Bereichen ist auch die
Anlage von Versickerungsmulden oder Rigolen zulassig bzw. geplant. Zur Gelandemodulation sind zudem Sttitz-
mauern und Abbdschungen zulassig.

Durch die Begrunungsmalnahmen werden die Stellplatzanlagen und Randbereiche sowohl dkologisch als auch
gestalterisch deutlich aufgewertet und es entstehen positive Auswirkungen auf das Mikroklima.

Entsprechend den rechtlichen Vorgaben sind die nach Realisierung der beschriebenen Vermeidungs- und Min-
derungsmafinahmen verbleibenden erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild auszu-
gleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren. Nach den Ermittlungen in der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
(Umweltbericht, Kap. 4.3, KéIner Biro flir Faunistik, April 2022) ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 37.176
Biotopwertpunkten, welches durch externe MaBnahmen auszugleichen ist. Die Ermittlung erfolgte anhand der
,Nummerischen Bewertung von Biotoptypen fiir die Eingriffsregelung in NRW, 2008 des Landesamtes fiir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV).

Zum Ausgleich der durch die Realisierung des Bebauungsplanes N 21 ,Sondergebiet - Gut Kirschbaum® ermég-
lichten Eingriffe ist die Durchfiihrung von Kompensationsmalnahmen erforderlich. Diese MaRnahmen werden
liber das Okokonto der Stadt Nideggen abgeglichen. Bei der Wahl der KompensationsmalRnahmen ist auch auf
eine Verbesserung der Bodenfunktionen zu achten, um die durch den Bebauungsplan entstehenden Eingriffe in
den Boden zu kompensieren. Die Sicherung der Durchfiinrung der Manahmen erfolgt Gber einen stadtebauli-
chen Vertrag.

5.8 MaRnahmen zur Vermeidung eines Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande und vor-
sorgliche AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit des Vorhabens wurde eine Artenschutzpriifung

durchgefiihrt (Kéiner Blro fiir Faunistik, April 2022).

In der Artenschutzpriifung wurden diejenigen priifrelevanten Arten ermittelt, die im Wirkungsbereich des Vorha-

bens vorkommen kénnten. Eine iberschlagige Erfassung der Lebensraumsituation (Biotop- und Nutzungstypen

im Plangebiet und Umgebung) erfolgte im Rahmen einer Ortsbegehung im Juni 2020. Dabei wurde auch auf

vorkommende artenschutzrechtlich relevante Arten geachtet.

In 2021 wurde zudem eine Uberpriifung auf Vorkommen der Feldvdgel vor Ort durchgefilhrt. Dabei konnten pla-

nungsrelevante Arten (Feldlerche) innerhalb des Geltungsbereichs nicht festgestellt werden. Auf benachbarten

Ackerflachen wurden Reviere der Art beobachtet.

Die Gutachter kommen zusammenfassend zu nachstehendem Ergebnis:

Im Plangebiet selbst ist aufgrund der sehr eingeschrankten Lebensraumausstattung lediglich mit dem Vorkom-
men verschiedener Gastvogelarten (v.a. Nahrungsgéaste) zu rechnen. Bei diesen Arten treten keine Verbots-
tatbesténde des § 44 Abs. 1 BNatSchG ein, da sie nicht im Plangebiet briten und die geplante Bebauung daher
nicht mit Tétungsrisiken, erheblichen Stérungen oder Verlusten essenzieller Nahrungsraume verbunden ist. Le-
diglich fur die Feldlerche ist eine Verdrangung benachbarter Brutvorkommen in der angrenzenden Feldflur nicht
auszuschlielen. Vorsorglich sollen diesbeziiglich Kompensationsmalnahmen umgesetzt werden.

Fur Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kdnnen artenschutzrechtlich relevante Konflikte ebenfalls ausge-
schlossen werden. Das Lebensraumpotenzial kann auf die Eignung als Nahrungsraum fir einzelne Fledermaus-
arten eingeschrankt werden. Es ergeben sich keine Hinweise darauf, dass die Arten im Plangebiet essenzielle
Lebensraumbestandteile vorfinden.

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zur Vermeidung von artenschutzrelevanten Beeintréchtigungen getrof-
fen. Die MalRnahmen zielen auf die Vermeidung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verbot
der Gefahrdung oder T6tung von Individuen und ihren Entwicklungsstadien) oder der Verbotstatbesténde des §
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Verbot der Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten),
ggf. auch auf die Vermeidung einer erheblichen Stérung artenschutzrelevanter Arten im Sinne des § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG ab. Manahmen zur Verminderung von Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Arten
sind vor allem dann von Bedeutung, wenn sie geeignet sind, Auswirkungen auf diese Arten soweit zu reduzieren,
dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht eintreten werden.

Fur das vorliegende Vorhaben sind folgende MaBnahmen von Bedeutung und im Textteil formuliert:
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Vermeidungsmalnahme V1 (baubedingt): Zeitliche Begrenzung der Inanspruchnahme der Vegetation:

Die Mafinahmen zur Beseitigung von Geh6lzen und zur Inanspruchnahme der Krautschicht mussen aufierhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit wildlebender Vogelarten stattfinden. Dies ist der Zeitraum fiir Revierbesetzung, Balz
und Brut bis zum Ausfliegen der Jungtiere. Hierdurch werden der Verlust von Individuen sowie die unmittelbare
Beschadigung oder Zerstorung von Nestern und Eiern briitender Vogel vermieden. Die Inanspruchnahme der
Vegetation ist aulerhalb des Zeitraumes 1. Marz bis 30. September durchzufiinren. Durch die zeitliche Begren-
zung der Flacheninanspruchnahme wird vermieden, dass der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
(unmittelbare Gefahrdung von Individuen inkl. ihrer Eier und Jungtiere) fiir wildlebende Vogelarten eintritt.

Die beschriebene MaRnahme dient vor allem dazu, das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG (unmittelbare Gefahrdung von Individuen und ihren Entwicklungs-stadien sowie Nestern) zu vermei-
den.

VermeidungsmaRnahme V2 (baubedingt): Okologische Baubegleitung Vegetation:

Im Falle nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen innerhalb des Zeitraumes 1. Marz bis 31. September wird
durch eine 6kologische Baubegleitung sichergestellt, dass eine Entfernung von Vegetationsbestanden nur durch-
gefiihrt wird, wenn die Flachen frei von Brutgeschehen sind.

VermeidungsmafRnahme V3 (baubedingt) Hohlenbaumkontrolle:

Im Randbereich des Plangebiets befinden sich auch altere Gehdlze, die Baumhdhlen aufweisen kénnten. Sollten
Teile dieser Gehdlzbestande beansprucht werden, sind vor Beginn méglicher Rodungsarbeiten die Gehdlze auf
Vorkommen von Baumhohlen und deren Besatz mit artenschutzrechtlich relevanten Tierarten zu untersuchen.
Die Rodung der Gehdlze wird nur freigegeben, wenn eine Schadigung von Tieren gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 ausge-
schlossen werden kann.

VerminderungsmaRnahme V4 (bau-/betriebsbedingt) — Insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung:

Das Umfeld des Plangebiets stellt einen potentiellen Teillebensraum (Nahrungsraum) flr Fledermausarten dar.
Zum Schutz von Fledermausarten wird deshalb beim Bau wie auch bei der spateren Nutzung eine fledermaus-
freundliche Beleuchtung notwendig.

Um eine Reduzierung der Lichtemissionen zu bewirken und die Nutzung von Flugwegen und Jagd-habitaten
weiterhin ermdglichen sollte bau- und betriebsbedingt auf den Einsatz von diffus abstrahlenden Lampen und
Scheinwerfern im Plangebiet verzichtet werden. Dabei wéren ausschlieflich Lichtquellen zu verwenden, die ge-
Zielt in eine Richtung zu beleuchtende Flache emittieren und moglichst wenig Licht in umgebende Vegetations-
bestande oder in Richtung des Himmels abgeben. Zu-dem sollten bei den Lichtquellen insektenfreundliche
Leuchtmittel (z.B. LED) eingesetzt werden, um zu verhindern, dass Insekten aus dem Umfeld angelockt werden
und die Eignung als Nahrungsraum abnimmt (BfN 2019, LANUV 2018). Durch diese Manahmen kann ohne
groRRen Aufwand eine deutliche Verringerung von lichtbedingten Storeffekten auf Fledermausarten erreicht wer-
den.

Vorsorglich vorzusehende AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRnahmen)

Bei Beachtung der vorstehenden Vermeidungsmafinahmen sind artenschutzrechtlich relevante Konflikte weitge-
hend ausgeschlossen. Die Umsetzung funktionserhaltender MaBnahmen (CEF-MaBnahmen) ist somit nicht er-
forderlich. Da fir die Feldlerche eine Verdrangung benachbarter Brutvorkommen in der angrenzenden Feldflur
nicht auszuschlieRen ist, sollten jedoch vorsorglich die durchzufihrenden KompensationsmalRnahmen mit dem
Ziel der Aufwertung benachbarter Ackerstandorte umgesetzt werden.

5.9 Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen unter bestimmten Umstanden das Ortsbild und auch das Erscheinungsbild des Nahver-
sorgungsstandorts selbst beeintrachtigen. Daher werden Werbeanlagen nur eingeschrankt zugelassen, d.h. Wer-
beanlagen sind nur an den der Stellplatzanlage zugewandten Gebaudeseiten sowie den Giebelseiten zuldssig.
Auf den Dachflachen sind Werbeanlagen nicht zulassig.

Als Hinweis auf die am Nahversorgungsstandort angesiedelten Einzelhandelsnutzungen, ist im Einfahrtsbereich
zu Jilicher Strafle ein Werbepylon als zulassig festgesetzt.

Diese wird hinsichtlich der Hohe auf max. 8,5 m (iber Stellplatzniveau und in der Breite auf max. 4,5 m beschrank.
Zu den jeweiligen Sondergebieten werden je eine Zufahrtsstehle zugelassen.
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Werbeanlagen mit retroreflektierender bzw. fluoreszierender Wirkung diirfen nicht verwendet werden.

Zusatzlich sind in jedem Sondergebiet jeweils 5 Standorte fir Fahnenmasten bis zu einer Hohe von 8,0 m mit
Wirkung zur Jiilicher Stralle zulassig. Werbeanlagen innerhalb der Werbeverbotszone und mit Wirkung zur L 33
und L 249 sind nicht gestattet.

Mit den getroffenen gestalterischen Festsetzungen soll eine ansprechende Gestaltung und Bewerbung des Ein-
zelhandelsstandortes sichergestellt werden.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Einfriedungen und / oder Nebenanlagen werden getroffen, um unberechtigtes
Betreten des Gelandes wahrend der SchlieRzeiten der Einzelhandelsimmobilien zu verhindern. Ggf. wird auch
Blendschutz zu den LandstralRen erforderlich, wenn die Stellplatzanlage hoher gelegen kommt.

6. STANDORTALTERNATIVEN

Der Planstandort (Sondergebiet) umfasst ein im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nideggen dargestell-
tes Sondergebiet, in direkter Nachbarschaft zu Gewerbe- und Sondergebieten. Auch befindet sich der Standort
in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB).

Damit wird dem Ziel entsprochen, wonach Sondergebiete fiir gro¥fldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen geplant werden kdnnen.

Der geplante Einzelhandelsstandort an der Jilicher Strale dient der Sicherung der wohnortnahen Versorgung
der Bevdlkerung von Nideggen. Die Funktionserganzung an dieser Stelle ist notwendig, da sowohl in den angren-
zenden Gewerbe- und Sondergebieten als auch im Stadtkern aufgrund der kleinteiligen Gebaude- und Grund-
stlicksstrukturen keine Entwicklungsflachen fiir marktibliche Lebensmittelméarkte vorhanden sind.

Der Standort eréffnet die Méglichkeit, die Versorgungsstrukturen méglichst an einem verkehrlich aus allen Stadt-
teilen gut erreichbaren Standort zu biindeln und damit die Verkehre innerhalb des Stadtgebietes zu verringern.

Standortalternativen bestehen somit nicht.

Auch eine andere Platzierung der Baukdrper innerhalb des Sondergebietes ist aufgrund der Nahe zu den Lan-
desstraflen nicht moglich.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 Vertraglichkeit Einzelhandel
Die durch die Einzelhandelsvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln werden hinsichtlich der méglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen wie
folgt bewertet (GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung, Dez. 2021):
¢ Innerhalb des Einzugsgebietes (Zone | + I) wird es infolge der geplanten Verlagerung / Erweiterung des
Lidl-Lebensmitteldiscounters sowie des Rewe-Lebensmittelvollsortimenters an den Planstandort an der
Jilicher StraRe insgesamt zu Umsatzumverteilungen in Héhe von insgesamtrd. 1,3 - 1,4 Mio. € kommen.
Dies entspricht einer Umsatzumverteilungsquote von rd. 10 - 11 % gegeniber den relevanten Wettbe-
werbern im Einzugsgebiet. Hinsichtlich der einzelnen Zonen bedeutet dies folgende Umsatzverteilungen:

Fur die Lebensmittelmarkte in Zone | (Nideggen) sind Umsatzumverteilungseffekte in Héhe von 14-
15% (rd. 1,0 Mio. €) zu erwarten. Die Zone Il (Heimbach) wird Umsatzumverteilungseffekte von rd. 6 -
7% (0,3 - 0,4 Mio. €) verzeichnen. Die wettbewerblichen Wirkungen sind insbesondere bei Aldi in Nideg-
gen als spurbar zu bezeichnen, allerdings ist hier keine Betriebsaufgabe zu erwarten. Der Standort ist
langjahrig in Nideggen etabliert und befindet sich in einer Fachmarktagglomeration unter anderem mit
dem Drogeriemarkt dm, der - neben den Lebensmittelmarkten - als wichtiger Frequenzbringer am Stand-
ort zu bezeichnen ist. Das Einwohnerpotenzial in Nideggen ist - auch unter Berticksichtigung der nicht
unerheblichen touristischen Bedeutung der Urlaubsregion Eifel - als ausreichend fiir die drei bereits lang-
jahrig ansassigen Lebensmittelmarkte zu sehen.
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In der Stadt Heimbach (Zone 1) sind mit Edeka und Netto zwei vergleichsweise kleinstrukturierte Anbie-
ter ansassig, die der ortlichen Grundversorgung dienen. Nach GMA-Einschatzungen gelingt es den ak-
tuellen Anbietern Edeka und Netto derzeit rd. 60 % der Heimbacher Kaufkraft an sich zu binden. Bereits
heute sind aus Heimbach Kaufkraftabflisse in Richtung Nideggen festzuhalten, da hier mit der Stand-
ortkombination aus Lidl, Aldi, Rewe und dm attraktive nahversorgungsrelevante Anbieter vorhanden
sind. An diesen Kaufkraftzufllissen aus Heimbach in Richtung Nideggen wird sich durch das Verlage-
rungs- und Erweiterungsvorhaben nichts Wesentliches andern, da der Planstandort relativ nahe zu den
Bestandsstandorten liegt und keine neuen Anbieter angesiedelt werden. Uber das Marktanteilkonzept
wurden Kaufkraftbindungswerte durch die Erweiterungsvorhaben bei Heimbacher Kunden in einer Gro-
Renordnung von etwa 18 - 19 % ermittelt, sodass hier keine Dominanz der Nideggener Mérkte gegen-
uber der Angebotssituation in Heimbach festzuhalten ist und auch die zentralértliche Versorgungsfunk-
tion des Grundzentrums Heimbach nicht gefahrdet ist.

Demzufolge sind insgesamt keine negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen im Einzugsgebiet festzustellen.

o Aufdie untersuchungsrelevanten Lebensmittelbetriebe aulerhalb des Einzugsgebietes entfallen Umver-
teilungswirkungen in Héhe von rd. 0,9 Mio. € (Umverteilungsquote ca. 1 %). Diese verteilen sich auf eine
Vielzahl von Gemeinden und Standortlagen, sodass Umverteilungsquoten von max. 2 % in den jeweili-
gen Lagen ermittelt wurden.

Betriebsaufgaben und damit mdglicherweise verbundene stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle
Auswirkungen sind auszuschlielen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der geplanten Verlagerung / Erweiterung des Lidl
Lebensmitteldiscounters sowie Rewe Vollsortimenters an den geplanten Standort Jilicher
StraRe weder stiadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Folgewirkungen einhergehen; auch
werden zentrale Versorgungsbereiche oder zentrale Orte nicht in ihrer Funktions- oder Entwick-
lungsfahigkeit gefahrdet.

7.2 Verkehr

Neben den angestrebten Einzelhandelsflachen im SO-Gebiet, soll dstlich angrenzend ein Gewerbegebiet entste-
hen. Westlich der Jilicher Strafie (L 249) wird die Entwicklung eines Wohngebietes angestrebt.

Die Anbindung der Vorhaben soll ber einen neu zu errichtenden Kreisverkehr an die Jilicher Strale (L 249)
erfolgen. Um insbesondere den Kunden aus der Ortslage Nideggen eine komfortable Anreise zu ermdglichen
wird eine zusatzliche Anbindung an die Jllicher StralRe (L 249) angestrebt. Diese Anbindung soll zudem der
weiteren ErschlieRung des dstlich des Vorhabens geplanten Gewerbegebiets dienen.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung (Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH,
Bochum, Dezember 2021) wurden die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens untersucht. Es wurde unter-
sucht, welche zusétzliche Nachfrage im flieRenden Verkehr aufgrund der Bauvorhaben zu erwarten ist. Dartiber
hinaus wurde eine verkehrstechnische Skizze der direkten Anbindung des Vorhabengeléndes an die Julicher
Strae (L 249) erstellt.

Die verkehrliche Untersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

e Das bestehende StralRennetz ist fir die Abwicklung des heutigen Verkehrsaufkommens ausreichend
dimensioniert.

o Das erfasste Verkehrsaufkommen kann an den Knotenpunkten L 33 / L 249 und L 249 / Wirtschaftsweg
jederzeit leistungsfahig abgewickelt werden. Es wird rechnerisch eine sehr gute Verkehrsqualitat der
Stufe QSV A erreicht.

e Im Prognose-Nullfall ist durch die Gewerbeflachen sowie die Wohnbauflachen mit einem Mehrverkehrs-
aufkommen von 5.202 Kfz/24h (736 SV/24h) (Summe aus Quell- und Zielverkehr) zu rechnen. In der
morgendlichen Spitzenstunde wird ein Mehrverkehrsaufkommen von 184 Kfz/h (7 SV/h) und in der nach-
mittaglichen Spitzenstunde von 257 Kfz/h (8 SV/h) erzeugt.

o Nach einer Realisierung der Gewerbeflachen und der Wohnfldchen kann das prognostizierte Verkehrs-
aufkommen (Prognose-Nullfall) an dem vorfahrtgeregelten Knotenpunkt L 249 / Zuwegung Gewerbefla-
chen / Zuwegung Wohnbauflachen wéhrend der nachmittaglichen Spitzenstunde lediglich mit einer man-
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gelhaften Verkehrsqualitat der Stufe QSV E abgewickelt werden. Bei einer Umgestaltung des Knoten-
punkts in einen Kreisverkehr kann das prognostizierte Verkehrsaufkommen mit einer sehr guten Ver-
kehrsqualitat der Stufe QSV A abgewickelt werden.

An dem Knotenpunkt L 33 / L 249 kann das prognostizierte Verkehrsaufkommen (Prognose-Nullfall) mit
einer mindestens guten Verkehrsqualitat der Stufe QSV B abgewickelt werden.

o Im Prognose-Planfall ist durch den Lebensmittelvollsortimenter und den Discounter mit einem Mehrver-
kehrsaufkommen in Hohe von 4.140 Kfz/24h (28 SV/24h) (Summe aus Quell- und Zielverkehr) zu rech-
nen. In der morgendlichen Spitzenstunde wird ein Mehrverkehrsaufkommen von 194 Kfz/h (0 SV/h) und
in der nachmittaglichen Spitzenstunde von 370 Kfz/h (2 SV/h) erzeugt.

o Das prognostizierte Verkehrsaufkommen (Prognose-Planfall) kann an dem Knotenpunkt L 33 / L 249 mit
einer mindestens ausreichenden Verkehrsqualitt der Stufe QSV D abgewickelt werden. An dem vor-
fahrtgeregelten Knotenpunkt L 249 / Zuwegung Gewerbeflachen / Zuwegung Wohnbauflachen wird in
der nachmittaglichen Spitzenstunde rechnerisch eine Verkehrsqualitat der Stufe F (,ungeniigend®) er-
reicht. Bei einer Umgestaltung des Knotenpunkts in einen Kreisverkehr kann das prognostizierte Ver-
kehrsaufkommen mit einer sehr guten Verkehrsqualitat der Stufe QSV A abgewickelt werden. An dem
Knotenpunkt L 249 / zuséatzliche Anbindung Einzelhandel kann das Verkehrsaufkommen jederzeit mit
einer sehr guten Verkehrsqualitat der Stufe QSV A abgewickelt werden.

o Die neue direkte Anbindung der Einzelhandelsflachen sowie der Gewerbeflachen an die Jiilicher Strale
(L 249) kann mit einem zusatzlichen Rechtsabbiegestreifen mit einer ,Rechts rein Rechts raus® Regelung
betrieben werden. Die Gbrigen Fahrtbeziehungen kdnnen (iber den geplanten Kreisverkehr abgewickelt
werden. Die grundsatzliche Machbarkeit der weiteren Anbindung wurde im Rahmen einer verkehrstech-
nischen Skizze nachgewiesen. Im Rahmen der noch folgenden Objektplanung der Verkehrsanlagen ist
auch eine sichere Flihrung der FuBgénger und Radfahrer zu beriicksichtigen.

e Fir den Zielverkehr aus Fahrtrichtung Stiden stellt die direkte zusatzliche Anbindung an die Jilicher
StralRe (L 249) eine komfortable Anreise sowohl zu den geplanten Einzelhandelsvorhaben als auch zu
dem geplanten Gewerbegebiet dar. Bei einer ausschliellichen Erschlietung tiber den Kreisverkehr ms-
sen Fahrzeuge aus Richtung Siiden dreimal abbiegen, um in das vorgesehene Gewerbegebiet zu ge-
langen wahrend bei einer direkten Anbindung an die Jilicher Strale aus Fahrtrichtung Stiden ankom-
mende Fahrzeuge lediglich einmal in die geplante Stichstralle abbiegen miissen.

Damit ist festzustellen, dass die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens mit einer Umgestaltung des Knoten-
punkts L 249 / Wirtschaftsweg in einen Kreisverkehr sowie einer zusatzlichen Anbindung an die L 249 gesichert
ist. Die verkehrstechnischen Defizite an dem Knotenpunkt L 249 / Zuwegung Gewerbeflachen / Zuwegung Wohn-
bauflachen werden bereits mit Realisierung der Gewerbeflachen und der Wohnbaufldchen verursacht. Unabhén-
gig vom Bauvorhaben wird empfohlen, diesen Knotenpunkt in einen Kreisverkehr umzugestalten.

7.3 Schallimmissionsschutz

Die Stellungnahme zum Schallimmissionsschutz (Graner+Partner Ingenieure GmbH, Bergisch-Gladbach), be-
trachtet die Auswirkungen der geplanten Vorhaben im Sondergebiet bzw. das Betriebsgeschehen auf die umlie-
genden vorhandenen und zukUnftig geplanten schutzwirdigen Nutzungen in Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten.

Die Emissionsansétze wurden unter Beriicksichtigung der Frequentierungen der Stellplatzanlagen, nach den ein-
schlagigen Richtlinien, u.a. die Bayerische Parkplatzlarmstudie, sowie die Anzahl der Anlieferungen gewéahit und
auf Basis der DIN ISO 9613-2 schalltechnische Ausbreitungsberechnungen durchgefihrt.

Die Darstellung der ermittelten Beurteilungspegel zeigt, dass westlich, jenseits der L 249 Beurteilungspegel von
Lr < 51 dB(A) tagsuber zu erwarten sind. Stdlich, jenseits der L 33 werden tags Beurteilungspegel von Lr < 50
dB(A) berechnet. Somit werden in der Nachbarschaft die zu beriicksichtigenden Immissionsrichtwerte fiir allge-
meine Wohngebiete im Westen sowie fir Mischgebiete im Siiden deutlich unterschritten, also eingehalten. Auch
zur Nachtzeit werden die Immissionsrichtwerte durch die Gerausche der haustechnischen Anlagen deutlich un-
terschritten, also eingehalten.

Dartber hinaus wurde auch die Zunahme der Verkehrsgerdusche auf den angrenzenden offentlichen Straflen
durch die Entwicklung der Lebensmittelmarkte sowie durch das dstlich geplante Gewerbegebiet untersucht. Auf
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Basis der vorliegenden Verkehrsdaten ist festzustellen, dass an dem geplanten Wohngebiet westlich der Jilicher
StralRe eine Erhdhung des Beurteilungspegels von maximal 0,5 dB zu erwarten ist.

Insofern kann zunéchst zusammenfassend festgestellt werden, dass die Planungen unter den genannten Rand-
bedingungen im Einklang mit den Anforderungen an den Schallimmissionsschutz weitergeflinrt werden kénnen.

7.4 Umweltpriifung / Umweltbericht

Die planbedingten Umweltauswirkungen wurden ermittelt und in einem Umweltbericht (Entwurf) beschrieben und
bewertet. Gemal § 2a Satz 3 BauGB stellt der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil B)
dar.

Der Umweltbericht wurde vom Kolner Biiro fiir Faunistik, April 2022 erstellt.
GeméR den Vorgaben des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind im Rahmen der Umweltprifung die Auswirkungen auf
folgende Schutzgiiter zu prifen:
e Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt
Pflanzen und Tiere
Flache
Boden
Wasser
Klima und Luft
Landschaft
Kulturgiiter und sonstige Sachgter
Biologische Vielfalt
Wechselwirkungen

Mit Realisierung des Bebauungsplanes N 21 ,Sondergebiet - Gut Kirschbaum* fur die Schutzgtter Flache, Boden,
Klima und Luft sowie Landschaft erhebliche Auswirkungen. Zur Vermeidung und zum Ausgleich dieser erhebli-
chen Auswirkungen sind im weiteren Verfahren Mainahmen zu entwickeln.

MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Schall- und Schadstoffemissionen
Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der TA L&rm und der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur die
angrenzenden schutzwdrdigen Nutzungen ist sicherzustellen.
Pflanzen
Die Aktivitdten der BaumaRnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung) sollten auf das Plan-
gebiet und die zukinftig befestigten oder iberbauten Flachen beschrénkt bleiben. Die an das Plangebiet angren-
zenden Geholze sind wahrend der BaumaBnahmen zu schitzen. Weiterhin ist die DIN 18920 Vegetationstechnik
im Landschaftsbau — Schutz von Badumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen - zu
beachten. Im Besonderen ist daflir Sorge zu tragen, dass im Bereich von Kronentraufen zzgl. 1,50 m

o keine Baufahrzeuge oder -maschinen fahren oder geparkt werden
nichts gelagert wird
keine Abgrabungen oder Verdichtungen vorgenommen werden

Tiere
e V1 (baubedingt): Zeitliche Begrenzung der Inanspruchnahme der Vegetation:
e V2 (baubedingt): Okologische Baubegleitung Vegetation
e V3 (baubedingt) Hohlenbaumkontrolle
o V4 (bau-/betriebsbedingt) — Insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung
Boden

Bei Realisierung des Bebauungsplanes N 21 ,Sondergebiet — Gut Kirschbaum® ist ein Verlust bzw. eine nachhal-
tige Veranderung der anstehenden Bodentypen nicht zu vermeiden. Zum Ausgleich der durch die Realisierung
des Bebauungsplanes N 21 ,Sondergebiet - Gut Kirschbaum* erméglichten Eingriffe ist die Durchfiihrung von
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Kompensationsmalnahmen vorgesehen. Bei der Wahl der Kompensationsmalnahmen ist auch auf eine Verbes-
serung der Bodenfunktionen zu achten, um die durch den Bebauungsplan entstehen-den Eingriffe in den Boden
zu kompensieren.

Eine Beeintrachtigung nicht direkt Gberbauter Béden in den Randbereichen wird zuverlassig verhindert, indem im
Rahmen der Bautatigkeit die begleitenden Mafinahmen im Umfeld (z. B. Baustelleneinrichtung, Materiallagerung,
Materialtransport) auf die Vorhabenflache und die zukiinftig befestigten oder Giberbauten Flachen beschrénkt wer-
den. Es gelten die DIN 18300 (Erdarbeiten) sowie die DIN 18915 (Bodenarbeiten).

Der Boden ist vor negativen Folgen des Klimawandels zu schitzen.

Wasser
Durch das Vorhaben wird nicht dauerhaft in das Grundwasser eingegriffen. Oberflaichengewasser werden durch
die Planung nicht tangiert. Die folgenden Malnahmen sind bei der Durchfiinrung der Bauarbeiten zu beachten:
e Vermeidung der Lagerung wassergefahrdender Stoffe (Schmier-, Treibstoffe, Reinigungsmittel, Far-
ben, Losungsmittel, Dichtungsmaterialien etc.) auferhalb versiegelter Flachen
o  Gewahrleistung der Dichtheit aller Behalter und Leitungen mit wassergefahrdenden Fliissigkeiten bei
Baumaschinen und -fahrzeugen

Kompensationsmallnahmen

Zum Ausgleich der durch die Realisierung des Bebauungsplanes N 21 ,Sondergebiet - Gut Kirschbaum® ermég-
lichten Eingriffe ist die Durchfiihrung von Kompensationsmalnahmen vorgesehen. Diese MaRnahmen werden
Uber das Okokonto der Stadt Nideggen abgeglichen.

8.0 Kennzeichnungen und Hinweise

Die textlichen Festsetzungen werden Kennzeichnungen und Hinweise enthalten, die im Rahmen der Beteiligung
gemal § 4 Abs. 1 BauGB eingegangen sind und bei der Planung zu beachten sind. Sie dienen der Information
der zukinftigen Bauherren.

Folgende Kennzeichnungen und Hinweise werden nach derzeitigem Kenntnisstand aufgenommen:

Kennzeichnung: Erdbebenzone
Die Gemarkung Nideggen befindet sich geméaR der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklas-

sen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte zu DIN 4149 Juni 2006, in der
Erdbebenzone 2, Untergrundklasse R (Gebiete mit felsartigem Gesteinsuntergrund). Die in der DIN 4149 ge-
nannten bautechnischen MaRnahmen sind zu berticksichtigen.

Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurlickgezogen und durch die Teile 1, 1/NA und 5 des
Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingeflihrt. Anwen-
dungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu berticksichtigen. Dies
betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stlitzbauwerke und geotechnische Aspekte®.

Auf die Beriicksichtigung der Bedeutungskategorien fiir Bauwerke gemaf DIN 4149:2005 bzw. Bedeutungsklas-
sen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdriick-
lich hingewiesen. Dies gilt insbesondere z.B. fiir Kaufhauser etc.

Hinweis: Wasserschutzgebiet Kreuzau am Lohberg

GemaR der Darstellung in der Schutzgebietskarte der ordnungsbehérdlichen Verordnung vom 07.03.2018 liegt
das Plangebiet teilweise in der Zone Il B des Wasserschutzgebietes fiir die Gewasser im Einzugsgebiet der
Wassergewinnungsanlage am Lohberg der Wasserwerk Concordia Kreuzau GmbH.

Die ordnungsbehérdliche Verordnung zur Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur die Gewésser im Ein-
zugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Am Lohberg ist zu beachten.

Hinweis: Kampfmittelbeseitigung
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Beim Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der Erd- /Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriin-
den die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle, die zustédndige Ordnungsbehdrde
oder direkt der KBD (Kampfmittelbeseitigungsdienst) zu verstandigen.

Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigrindun-
gen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Hinweis: Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmal-
behdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491
Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax:02206/9030-22, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

Hinweis: Werbeanlagen

Werbeanlagen innerhalb der Werbeverbotszone und mit Wirkung zur L 33 und L 249 sind nicht gestattet. Geson-
derter Zustimmung der StralRenbauverwaltung bedrfen Werbeanlagen innerhalb der Anbaubeschrankungszone
(§ 28i.V.m. § 25 StrWG). Grundsatzlich sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leitung und nur bis zur jeweili-
gen Gebaudeoberkante zulassig. Anlagen der AuRerwerbung dlrfen bis zu einer Entfernung von 20 m, gemessen
vom auleren Rand der flir den Kfz-Verkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden.

Werbeanalgen mit retroreflektierender bzw. fluoreszierender Wirkung dirfen nicht verwendet werden.

Evtl. Beleuchtung ist zu Landesstralle hin so abzuschirmen, dass die Verkehrsteilnehmer nicht geblendet oder
anderweitig abgelenkt werden. Dies gilt auch fir Hinweisschilder an der L 33 oder L 249.

Hinweis: DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke, auf die im Bebauungsplan verwiesen wird, finden jeweils in
der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung. Sie werden im Rathaus der Stadt Nideggen, Zil-
picher StraRe 1, 52385 Nideggen wahrend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

9.0 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes N 21 ,Sondergebiet — Gut Kirschbaum* ergibt sich nach
dem vorliegenden Entwurf folgende Flachenbilanz:

Plangeltungsbereich 34.060 m? 100 %
Sondergebiet SO 1 GRZ 0,8 9.194 m? 27 %
Sondergebiet SO 2 GRZ 0,8 11.292 m? 33 %
Verkehrsflachen 11.144 m? 33 %
StralRenbegleitgriin 2430 m? 7%
geplante Stellplatze im SO 1 106 Stiick

davon 2 E-Ladestellplatze

geplante Stellplatze im SO 2 126 Stiick

davon 2 E-Ladestellplatze

geplante Fahrradstellplatze gesamt 46 Stlick

10.0 Kosten und Finanzierung

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen Kosten z.B. fiir Fachgutachten, Vermessungsgrund-
lage etc. werden durch die Veranlasser der Planung getragen.
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