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TOP Bebauungsplan Nr. 320/Ahe "Westl An der Kapelle”

a) Beschluss iiber die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Beschlussvorschlag

Fiir den Bebauungsplan Nr. 320/Ahe "Westl An der Kapelle" wird die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB beschlossen.

Erlduterungen:

1. Zielsetzung

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, mit dem Bebauungsplan Nr. 320/Ahe ,Westl. An der Kapelle" die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung eines Nahversorgungsstandorts im Stadtteil Ahe zu schaffen.

Mit der Fassung des o. g. Beschlusses sollen die Offentlichkeit sowie die Behérden und sonstigen Tréger 6ffent-

licher Belange friihzeitig an der Planung beteiligt werden.

2. Sachverhalt

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Realisierung eines Nahversorgungsstandorts an der
Heppendorfer StraBe im Stadtteil Ahe.

Fiir den Stadtteil Ahe benennt das Stadtentwicklungskonzept Bergheim — STEK BM 2035 — im Stadtraumlichen
Strategieplan Defizite im Bereich der Nahversorgung (Jung Stadtkonzepte, Kéln 2019).

Zur Behebung dieser strukturellen Unterversorgung plant ein Investor die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
im Stadtteil Ahe. Das Vorhaben dient der Sicherung und Starkung der wohnortnahen Versorgung und entspricht
den Zielsetzungen des Stadtentwicklungskonzepts der Kreisstadt Bergheim.

Im Einzelhandelskonzept ist der Stadtteil Ahe funktional dem Nebenzentrum Quadrath-Ichendorf sowie dem
Nahversorgungszentrum PriamosstraBe zugeordnet (CIMA Beratung + Management GmbH, 2010). Defizite im
Bereich der Nahversorgung flihren zu Kaufkraftabfliissen, insbesondere aufgrund der réumlichen Nahe zu Kerpen-
Sindorf.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 320/Ahe ,Westl. An der Kapelle® und der 166. Anderung des

Flachennutzungsplans — Stadtteil Ahe — ,Westl. An der Kapelle® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Realisierung eines Nahversorgungsstandorts geschaffen werden.

Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen
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Abb. 1 Ahe im Lubﬂd (Que//e: Geoportal Rhein-Erft), Darstellung P/ange/'et (rot)
Regionalplan Koin

Der Regionalplan Kéln stellt den Plangeltungsbereich gréBtenteils als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich®,
unmittelbar angrenzend an den , Aligemeinen Siedlungsbereich™ sowie in einem Teilbereich als , Allgemeiner Sied-
lungsbereich" dar.

Landschaftsplan und Schutzgebiete

Die Plangebietsflache liegt im Bereich des Landschaftsplans Nr. 2 ,Jllicher Borde mit Titzer Hohe™ des Rhein-
Erft-Kreises. Der Landschaftsplan gibt siidlich der Siedlungsflache von Ahe das Entwicklungsziel ,,Anreicherung
einer im Ganzen erhaltenswiirdigen Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und bele-
benden Elementen™ vor. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebieten.
Entlang der Heppendorfer StraBe (K 34) befindet sich im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine
bestehende Baumallee. Verdnderungen an der Allee im Zuge des Bauleitplanverfahren werden mit dem Rhein-
Erft-Kreis abgestimmt.

Hochwasser- und Starkregenschutz

Die Hochwasserrisikokarte und die Hochwassergefahrenkarte zeigen keine Betroffenheit auf. Die Starkregenge-
fahrenkarte zeigt fiir das gesamte Plan-gebiet eine Betroffenheit bei Starkregen auf. Die maximal erreichbaren
Wassertiefen liegen bei ca. 56 cm. Im GroBteil des Gebietes werden Wasserstdnde von etwa 20 bis 40 cm
erreicht, wobei die Wasseransammlungen an der Heppendorfer StraBe am starksten ausgepragt sind und dann
Richtung Siidosten abnehmen. Die Auswirkungen von Starkregenereignissen sowie geeignete VorsorgemaBnah-
men werden im weiteren Verlauf des Verfahrens untersucht.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bergheim ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
groBtenteils als ,Flachen fiur die Landwirtschaft" und teilweise als ,,Wohnbauflachen" dargestellt (vgl. Abb. 2).

Die geplante Nutzung des Bebauungsplans lasst sich nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans der
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Kreisstadt Bergheim entwickeln, daher ist die 166. Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich. Die Darstel-
lung ,Flachen fiir die Landwirtschaft" wird dabei in ,Sonstige Sondergebiete™ mit der Zweckbestimmung ,Nah-
versorgung" geandert.

.
o AR
reisstadt Bergheim, Darstellung Plangebiet (blau)
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Abb. 2 ;4u35c/initt aus dem ?—'/é’chénﬁiftzuhgsp?an der

166. Anderung des Flichennutzungsplans der Kreisstadt Bergheim — Stadtteil Ahe"
~Westl. An der Kapelle™

Bezlglich der Aufstellung und Inhalte der Flachennutzungsplandnderung wird auf die entsprechende Vorlage
Nr. 283/2026 zur 166. Anderung des Flachennutzungsplans der Kreisstadt Bergheim — Stadtteil Ahe ,Westl.
An der Kapelle" verwiesen.

Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des geplanten Vorhabens liegt nicht innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Stadtebauliches Konzept

Die Planung sieht einen modernen und Leistungsfahigen Nahversorgungsstandort mit einem groBflachigen Le-
bensmitteldiscounter einschlieBlich funktional angeordneter Lager- und Leergutflachen sowie eine erganzende
Backerei mit integriertem Café vor. Fiir das Café ist darliber hinaus die Einrichtung attraktiver AuBengastrono-
mieflachen vorgesehen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll auf den privaten Grundstiicksflachen vorgelagert zum Gebdude
erfolgen. Die aktuelle Planung sieht regulare Stellplatze, Sonderstellplatze und Stellplatze fiir Elektrofahrzeuge
vor. Die Stellplatzanlage ist als gemeinsame und funktional abgestimmte Nutzungseinheit fiir den Lebensmittel-
discounter sowie die ergénzende Béckerei einschlieBlich Café konzipiert. In Ubereinstimmung mit den Vorgaben
der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen ist innerhalb des Plangebiets zudem die Bereitstellung von Stellplat-
zen fiir Fahrrader vorgesehen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt liber die Heppendorfer StraBe im Norden, die eine wichtige Verbindung
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zum Ortsteil Heppendorf der Nachbarstadt Elsdorf ist. Uber sie soll sowohl der gesamte Kundenverkehr als auch
der Uberwiegende Anlieferungsverkehr abgewickelt werden. Die ErschlieBung erfolgt an den vorhandenen drei-
armigen Kreisverkehr, der den Knotenpunkt zwischen der Heppendorfer StraBe und der StraBe ,Am Kapellen-
kreuz" bildet. Hierfiir ist die Herstellung eines weiteren Kreisverkehrsarms geplant. Die Auswirkungen des Plan-
vorhabens auf die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes wird im weiteren Verlauf des Verfahrens fachgutach-
terlich untersucht.

Der Anschluss an das FuB- und Radwegenetz kann lber den bestehenden geteilten FuB- und Radweg erfolgen,
der entlang der Heppendorfer StraBe verlauft. Dieser wird Gber den ehemaligen Wirtschaftsweg ins Plangebiet
geflihrt. Somit kann eine sichere Zuganglichkeit abseits vom MIV gewahrleistet werden.

Die Anbindung des geplanten Nahversorgungsstandorts an den o&ffentlichen Personennahverkehr ist durch die
ca. 40 m nordostlich gelegene Bushaltestelle ,Bergheim Heppendorfer StraBe™ gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung

GemaB § 44 des Wassergesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz LWG) ist das Nieder-
schlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, nach MaBgabe des § 55 (2) Wasserhaushaltsge-
setz zu beseitigen. Entsprechend den Bestimmungen des § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswas-
ser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder lber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich- rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Zur Vermeidung nicht erforderlicher Eingriffe in den natlirlichen Wasserhaushalt, insbesondere die Grundwas-
serneubildungsrate, soll das auf den versiegelten Fldchen sowie den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser
im Plangebiet versickert werden. Die aktuelle Planung sieht vor, dass entlang der Grundstlicksgrenze eine ca.
800 m2 groBe Versickerungsmulde angelegt wird. Diese wird im nordlichen Bereich durch die Stellpldatze mit E-
Ladesaule sowie fiir die Zu- und Abfahrt unterbrochen. Der Boden ist daher im Laufe des Verfahrens auf seine
Versickerungseignung fachgutachterlich zu priifen.

Die Entsorgung des Schmutzwassers und die Versorgung des Plangebiets sollen ber noch zu erstellende An-
schliisse an das bestehende Leitungsnetz erfolgen. Hinreichende Kapazitdten sind vorhanden bzw. kdnnen in
Bezug auf das Schmutzwasser erstellt werden.

Umweltbelange, Natur und Landschaft

Fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 i. V. m. § 1 BauGB wird zu dem Bebauungsplan eine
Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Der Umwelt-
bericht gemaB § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB stellt einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil 2) des Bebauungs-
plans dar. Hierin werden die verfligbaren umweltbezogenen Informationen zum Standort sowie bekannte und
prognostizierte Umweltauswirkungen beschrieben.

Im Rahmen der Umweltpriifung wird ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet.

Artenschutz

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die artenschutzrechtlichen Belange bei Eingriffen in die
Natur zu priifen, um erhebliche Beeintrachtigungen von geschiitzten Tier- und Pflanzenarten friihzeitig zu ver-
meiden und die okologische Funktionalitat der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten dieser
Arten weiterhin zu erfiillen. Zu dem Bebauungsplan wird daher eine artenschutzrechtliche Priifung nach §§ 42
ff. BNatSchG fiir den Einwirkungsbereich der Planung durchgefiihrt.

Der Umweltbericht und die Artenschutzpriifung werden im weiteren Verfahren erarbeitet.

Griinflachen

Die aktuell bereits bestehenden Griinflachen am StraBenrand der Heppendorfer StraBe innerhalb des Plangebie-
tes sollen planungsrechtlich abgesichert werden. Daher werden diese als ,6ffentliche Griinflache®

zeichnerisch festgesetzt.

Die unversiegelten Flachen innerhalb des Plangebietes sind zu begriinen. Das Unterbinden von Griinaufwuchs
auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer Eingriff in Natur- und Landschaft gemaB § 15 Abs. 1 BNatSchG. Da im
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Plangebiet ohnehin ein hoher Versiegelungsgrad erforderlich wird, sind die negativen Auswirkungen von versie-
gelten Flachen (bspw. starkere Erwarmung der Flachen, hdhere Wasserabfllisse bei Starkregen, geringere Bin-
dung von Feinstduben, Verlust von Lebensraumen etc.) auf das absolut notwendige MaB zu begrenzen. Insofern
wird festgesetzt, dass die nicht mit Gebduden oder sonstigen baulichen Anlagen (iberbauten Grundstiicksflachen
wasseraufnahmefahig zu belassen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind.

Einzelheiten der Planung

Einzelheiten der Planung kénnen den dieser Vorlage beigefiigten Planunterlagen entnommen werden. Diese
beinhalten den Ubersichtsplan, den Vorentwurf des Bebauungsplans, den Vorentwurf der Textlichen Festsetzun-
gen, den Vorentwurf der Begriindung zum Bebauungsplan und den Vorentwurf des Umweltberichts. In der Sit-
zung wird der Vorentwurf aushangen.

3. Alternativen/Einsparpotenziale (Priifung einer kostengiinstigeren Aufgabenerledigung einschl. der
Moglichkeit der interkommunalen Zusammenarbeit)

Auf die Aufstellung des Bebauungsplans wird verzichtet. Als Konsequenz ist eine Realisierung des geplanten
Nahversorgers nicht moglich.

4. Darstellung der Auswirkungen auf den Ergebnisplan, den Finanzplan und die Bilanz (Ifd. Haushalts-
jahr und Folgejahre, inkl. Folgekosten bei Investitionen)

Das Bebauungsplangebiet umfasst Flachen, auf denen der Investor gemeinsam mit der Kreisstadt Bergheim
Planungsrecht schaffen méchte. Die Planungskosten werden vom Investor ibernommen. Die fiur die Durchfiih-
rung des Verfahrens erforderlichen Personalkosten sind im Haushalt der Kreisstadt Bergheim enthalten.

5. Darstellung der klimaschutzrelevanten Auswirkungen (ab 1. Quartal 2021)

Die geplante Bebauung fiihrt kleinrdumig zu einer Veranderung des Lokalklimas infolge der Versiegelung der
Flachen. Als AusgleichsmaBnahmen werden u. a. Ersatzpflanzungen im Geltungsbereich angestrebt.

6. Biirgerbeteiligung
Die Beteiligung der Birger erfolgt nach den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB)

a) im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem&B § 3 (1) BauGB
b) im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB.

Die eingegangenen AuBerungen und Stellungnahmen werden dem Ausschuss fiir Planung und Umwelt bzw. dem
Rat zur Beschlussfassung vorgelegt.

7. Uberpriifung der Zielerreichung (Messinstrumente und —zeitpunkt)

Mit der Fassung des o. g. Beschlusses kénnen die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange an der Planung beteiligt werden.





