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Begriindung
zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/287 ,Talbenden - Rurbenden”
1. Anlass, Ziel und Zweck der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13/287

Der Bebauungsplan Nr. 13/287 , Talbenden - Rurbenden” umfasst das Verbandsgebiet des Planungs-
verbandes Diren - Niederzier. Zu den Aufgaben des Verbandes gehéren die verbindliche Bauleitpla-
nung flr das Verbandsgebiet sowie die Durchfiihrung samtlicher Planungs- und BaumalRnahmen zur
ErschlieBung des gemeinsamen Gewerbe- und Industriegebietes im Auftrag der beiden Mitgliedsge-
meinden. Der Verbandsversammlung obliegt das Recht, Satzungen zu erlassen.

Der Bebauungsplan Nr. 13/287 ,Talbenden - Rurbenden” ist seit dem 14.05.1994 rechtsverbindlich.
Der Bebauungsplan wurde zuletzt mit der 5. Anderung mit Rechtkraft vom 12.07.2013 gesndert. Der
Bebauungsplan setzt verschiedene Gl- und GE-Gebiete fest.

Die Herrichtung der gewerblichen Bauflachen im interkommunalen Gewerbegebiet Rurbenden - Tal-
benden wurde aus Zuschussmitteln der Stadterneuerung gefordert. In den Nebenbestimmungen des
Forderbescheides aus dem Jahr 1993 wurde unter anderem festgelegt, dass die Ansiedlung von Dis-
tributionszentren (z.B. Speditionen) nicht zuldssig ist. Ziel dieses Verbotes war, die Entwicklung eines
tatsachlich interkommunalen, d.h. von der Struktur durchmischten Gewerbegebietes sicherzustellen.
Im Bebauungsplan ist daher zur Art der baulichen Nutzung festgesetzt, dass in allen Gewerbe- und
Industriegebieten Speditionen und Betriebe der Warendistribution, soweit sie als Gewerbebetriebe
aller Art gemalR § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in Gewerbe- und Industriege-
bieten allgemein zulassig waren, unzulassig sind.

Die Vermarktungssituation des Gewerbegebietes stellt sich seit vielen Jahren schwierig dar. Im Hin-
blick auf die tiberlange Vermarktungsdauer und das mittlerweile groRe Angebot an Gewerbefldchen
im Raum Aachen/ Heinsberg ist nicht zu erwarten, dass sich die Vermarktungssituation in absehbarer
Zeit signifikant verbessern wird. In den vergangenen Jahren hat sich gezeigt, dass insbesondere der
Ausschluss von Distributionsbetrieben die Vermarktung des Gewerbegebietes erschwert hat. Ver-
mehrten Flachennachfragen aus dieser Branche konnte in der Vergangenheit nicht nachgekommen
werden.

Eine Auswertung der AGIT Aachen aus dem Gewerbeflachen-Monitoring 2003 bis 2007 hat unter
anderem dargelegt, welche besondere Bedeutung die Logistikbranche fiir den Gewerbegrund-
stiicksmarkt in den letzten Jahren erreicht hat. Jeder dritte Quadratmeter Gewerbefldche in der Re-
gion wurde an Unternehmen aus diesem Bereich verkauft. Gerade die Ndhe zur A 4 als bedeutsame
Ost-West-Achse lasst eine besondere Eignung des interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes
Talbenden - Rurbenden fiir Unternehmen der Logistikbranche erwarten.

Um die Vermarktbarkeit seiner Flachen zu verbessern, hat der Planungsverband Diren Niederzier
Ende 2008 beim Férdermittelgeber beantragt, die in den Nebenbestimmungen des Forderbescheides
getroffene Festlegung, dass die Ansiedlung von Distributionsbetrieben nicht zuldssig ist, aufzuheben.
Der Fordermittelgeber hat dem Antrag mit Bescheid vom 04.09.2009 stattgegeben und festgestellt,
dass die Zulassung der Ansiedlung von Distributionsbetrieben der Erreichung des angestrebten For-
derzweckes nicht entgegensteht.
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Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13/287 , Talbenden — Rurbenden” vollzieht nunmehr pla-
nungsrechtlich den Wegfall der einschrankenden Forderbestimmung. Der bisherige generelle Aus-
schluss von Speditionen und Betrieben der Warendistribution wird insofern im Rahmen der 6. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 13/287 folglich aufgehoben. Stattdessen werden hinsichtlich der Spedi-
tionen differenzierte Festsetzungen fir die einzelnen Baugebiete getroffen.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Planunterlagen werden die gewerblichen Flichen und die Aus-
gleichsflachen im norddstlichen, noch unbebauten Bereich des Plangebietes zudem neu geordnet. In
der urspriinglichen Planung waren Griinziige auf Héhe der Gemeindegebietsgrenze von Diren und
Niederzier vorgesehen. Weiterhin verastelten sich die StraBen im nérdlichen Bereich. Dies hatte zur
Folge, dass verhaltnismaRig kleine und somit schwerer zu vermarktende Gewerbefldchen entstan-
den. Gerade im Hinblick auf die neue Planungsvorgabe, das Gebiet auch fiir flachenintensivere Logis-
tiker attraktiv zu machen, ist hier eine Neuordnung erforderlich. Statt der Verastelungen der Stralie
flihrt nun eine gerade Trasse nach Norden, die in einer Wendemaoglichkeit endet. Die einzelnen Griin-
flachen werden am nérdlichen Ende des Plangebietes zusammengefasst. Somit kann hier eine auch
fiir die Fauna attraktive Flache geschaffen werden, die gleichzeitig als Puffer zwischen Wohnnutzung
und den gewerblichen Flachen dient. Die Flachenanteile werden beibehalten.

Eine geplante Verkehrsflache (StichstraBe) im Siden des Plangebietes wurde bereits durch die 5.
Anderung des Bebauungsplanes (12.07.2013) entnommen, um auch hier eine gréRere, zusammen-
hdngende Industrieflache zu schaffen.

Die Trasse der Rurtalbahn wird inzwischen baulich verlegt, so dass hier eine Anpassung der Bahnfla-
chen im Bebauungsplan erforderlich wurde. Die angrenzende Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Natur wurde verschoben sowie das Baufenster angepasst.

Weitere Planungsziele werden mit der Plandnderung nicht verfolgt. Auf die detaillierten gestalteri-
schen Festsetzungen wird weitgehend verzichtet. Die Inhalte der Plandnderung werden in Kapitel 3
umfassend erldutert.

2. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
2.1.Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet , Talbenden - Rurbenden” Bebauungsplan Nr. 13/287 liegt teilweise im Gemeindege-
biet Niederzier und teilweise im Stadtgebiet Diiren, Kreis Diren. Im Stiden wird das Gebiet durch die
A4 begrenzt. Im westlichen Verlauf grenzt das Plangebiet an ein bereits bestehendes bebautes Ge-
werbegebiet. Im Siidwesten bildet die B56 (Jiilicher StraRe) eine Abgrenzung. Ostlich sind vorwie-
gend Acker- und Freiflachen vorzufinden und noérdlich grenzt das Plangebiet an ein bestehendes
Wohngebiet der Ortschaft ,Huchem-Stammeln”. Das Gebiet ist bereits im siidwestlichen Bereich
durch gewerbliche Lager- und Produktionshallen bebaut. Weitere Versiegelungen innerhalb des Ge-
bietes finden in Form von ErschlieBungsanlagen (StraBen z. T. mit Wendehammer) im stdlichen Ge-
bietsbereich statt. Im slidlichen Bereich verlduft die Bahnlinie der Rurtalbahn (Diiren-Jilich-Linnich)
durch das Plangebiet. Der nérdliche und 6stliche Plangebietsbereich ist derzeit von Freiflachen in
Form von Ackerflichen und landwirtschaftlichen Zuwegungen bestimmt. Ostlich des Plangebietes
sind weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen, ein Windpark (mit vier Anlagen) sowie Hochspan-
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nungsleitungen vorzufinden. Siidlich der Autobahn A4 ist das Gebiet von gewerblicher Nutzung tber-
pragt. Der Teilbereich 2 umfasst die StralRenverkehrsflache der B 56.

2.2.Bestehendes Planungsrecht

Flr das Plangebiet ist der Bebauungsplan Nr. 13/287 ,Talbenden — Rurbenden” seit dem 14.05.1994
rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan wurde zuletzt mit der 5. Anderung mit Rechtskraft vom
12.07.2013 gedndert. Der Bebauungsplan setzt verschiedene GI- und GE-Gebiete fest, in denen je-
weils unterschiedliche Festsetzungen hinsichtlich der Zuldssigkeit und Unzuldssigkeit einzelner Nut-
zungen getroffen werden. Dariiber hinaus werden im Bebauungsplan grofle zusammenhangende
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Des Wei-
teren setzt der Bebauungsplan 13/287 Verkehrsflichen und Offentliche Griinflichen fest.

2.3.Ubergeordnete Planungen
2.3.1. Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt fir das Plange-
biet einen ,,Gewerbe- und Industriebereich” (GIB) dar. Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nut-
zungen (GIB) dienen der Ansiedlung, dem Ausbau und der Bestandssicherung solcher gewerblicher
Betriebe, die wegen ihres grolRen Flachenbedarfs, ihrer Emissionen oder ihrer besonderen Standort-
anforderungen nicht in den Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) integriert werden kdnnen. Die Ziele
des Regionalplans stehen der Planung nicht entgegen.

2.3.2. Flachennutzungsplan

Die Flachennutzungspldne der Gemeinde Niederzier und Stadt Diren stellen das Plangebiet als ge-
werbliche Bauflache dar. Der 2. Teilbereich, der als StraRenflache festgesetzt wird, ist im Flachennut-
zungsplan als Verkehrsflache dargestellt. Die Darstellungen im Flachennutzungsplan stehen der Pla-
nung nicht entgegen. Eine Anderung des Flichennutzungsplans ist zur Umsetzung der 6. Anderung
des Bebauungsplans 13/287 nicht erforderlich.

2.3.3. Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.
3. Inhalt der Plandnderung

Der bisherige generelle Ausschluss von Speditionen und Betrieben der Warendistribution (bisherige
textliche Festsetzung: A — Art der Nutzung; Nr. 1.5) wird aus den Festsetzungen des Bebauungsplans
komplett gestrichen.

Unter Nr. 2 bis Nr. 6 der textlichen Festsetzungen werden die Gewerbe- und Industriegebiete im
Plangebiet zudem nach Abstandsklassen gegliedert. Im Ursprungsbebauungsplan wird hierzu Bezug
genommen auf den Abstandserlass und die darin enthaltene Abstandsliste aus dem Jahr 1990. Zwi-
schenzeitlich wurden der Abstandserlass und die Abstandsliste angepasst, so dass im Zuge der 6.
Anderung des Bebauungsplans 13/287 die derzeit aktuelle Abstandsliste aus dem Jahr 2007 zugrunde
gelegt wird.
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Die Gliederung nach Abstandsklassen begriindet sich zum einen nach den Belangen des vorbeugen-
den Immissionsschutzes und den notwendigen Schutzabstanden zur Wohnbebauung an der Bahn-
hofstraBe/ Direner StraRe in der Ortslage Huchem-Stammeln. Zum anderen werden bestimmte Be-
triebsarten auch aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen, da sie den angestrebten Gewerbege-
bietscharakter des Gewerbegebietes stéren (z.B. Kompostieranlagen, Schrottplatze, Tierhaltung).

Speditionen aller Art sowie Betriebe zum Umschlag groRerer Giitermengen sind nach Abstandserlass
1990 (Nr. 148), der dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wie auch nach aktuellem Abstandserlass
2007 (Nr. 157), der im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplanes zugrunde gelegt wird, der Ab-
standsklasse V zugeordnet. Demnach ist fiir derartige Betriebe im Bebauungsplan ein Schutzabstand
zur Wohnbebauung von 300 m einzuhalten.

Die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 liegen weniger als 300 m von Wohnbebauung entfernt. In GE 1
und GE 2 im Norden des Plangebietes bleiben Speditionen aller Art sowie Betriebe zum Umschlag
groRerer Glitermengen daher weiterhin aus Griinden des vorbeugenden Immissionsschutzes ausge-
schlossen. GemaR der textlichen Festsetzung Nr. 9 kann ein solcher Betrieb jedoch in allen Gebieten
und somit auch im GE 1 und GE 2 im Einzelfall zugelassen werden, wenn fiir den konkreten Betrieb
durch Gutachten nachgewiesen ist, dass hierfiir ein geringeres Abstandserfordernis vorliegt.

Das GE 4 umfasst die Gewerbegrundstiicke in unmittelbarer Ndhe der Autobahnanschlussstelle. Das
stadtebauliche Plankonzept sieht in der exponierten Lage zur Autobahn eine hochwertige und repra-
sentative Architektur vor, die auf das Gewerbegebiet aufmerksam machen soll. Aus diesem Grund
sind hier gemal textlicher Festsetzung Nr. 6 nur Betriebe zugelassen, die aufgrund ihrer Branchenzu-
gehorigkeit oder Betriebscharakteristik vornehmlich in mehrgeschossigen Gebauden betrieben wer-
den (z.B. Biiro- und Verwaltungsgebaude, Dienstleistungsbetriebe, Handwerksbetriebe, Betriebe des
Forschungs- und Entwicklungsbereiches). Da Speditionen und Betriebe der Warendistribution dieser
stadtebaulichen Zielsetzung widersprechen, bleiben sie im GE 4 auch weiterhin ausgeschlossen.

Im GE 3 und im GIl, in denen der Ausschluss von Speditionen ausschlieRlich durch die entgegenste-
henden Forderbestimmungen begriindet war, werden Speditionen und Betriebe der Warendistribu-
tion kiinftig zugelassen. Diese Gebiete halten den Schutzabstand von 300 m zur Wohnbebauung in
Huchem-Stammeln ein. In den textlichen Festsetzungen Nr. 2 und Nr. 5 wird daher fiir das GE 3 und
das Gl die Nr. 157 gem. aktuellem Abstandserlass (Speditionen aller Art sowie Betriebe zum Um-
schlag groRerer Gitermengen) nicht in die Auflistung der unzuldssigen Betriebsarten aufgenommen.
Die Gebiete GE 3 und Gl umfassen etwa zwei Drittel der Bauflachen im Plangebiet. Etwa die Halfte
dieser Flachen ist bislang noch nicht vermarktet und kann demensprechend zukiinftig durch Logistik-
betriebe belegt werden.

Neben der Zul3ssigkeit von Spedition werden im Zuge der 6. Anderung des Bebauungsplans 13/287
die Festsetzungen zum Einzelhandelsausschluss weiter konkretisiert. Die textliche Festsetzung Nr. A
1.3 wird wie folgt neu gefasst:

,1.3 Einzelhandelsbetriebe jeder Art, soweit sie als Gewerbebetriebe aller Art gemdfs § 8 Abs. 2 Nr. 1
und § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in Gewerbe- und Industriegebieten allgemein zuldssig wdren. Aus-
nahmsweise kénnen nach § 31 Abs. 1 BauGB Verkaufsstdtten eines Handwerksbetriebes oder eines
produzierenden Betriebes zugelassen werden, sofern die angebotenen Waren in einem rdumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit dem im Baugebiet ansdssigen Hauptbetrieb stehen. Die Ver-
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kaufsflidche dieser Verkaufsstdtte darf dabei nicht mehr als 150 m? umfassen und muss im rdumlichen
Zusammenhang mit dem Hauptbetrieb stehen sowie diesem in Grundfldche und Baumasse unterge-
ordnet sein.”

Der Begriff ,funktionaler Zusammenhang” ist nicht in der Weise zu verstehen, dass lediglich im Be-
trieb selbst hergestellte Waren verduBert werden dirfen. Es ist vielmehr in dem Sinne weiter auszu-
legen, dass auch mit solchen zugekauften Waren Handel getrieben werden darf, die der Kunde des
jeweiligen Betriebstyps als brancheniibliches Zubehor betrachtet. Die Hochstverkaufsgrenze von
150 m? ist mit Blick auf die in Diiren und Niederzier anzutreffenden ortstypischen Handwerker- und
Fabrikverkaufsstellen festgelegt worden. In Bezug auf die Verkaufsflaichenbegrenzung wird auf die
Bestandskenntnisse der Handwerkskammer zurilickgegriffen. Die maximale Verkaufsflache soll Gber
den ortstypischen Umfang nicht hinausgehen.

Durch diese Festsetzung soll das Gewerbegebiet fir die Ansiedlung von produzierenden Betrieben
mit Annexhandel attraktiv bleiben und zugleich auf die aktuelle Rechtsprechung zum Annexhandel
regiert werden.

Auf eine Beschrankung auf nicht zentrenrelevante und nicht nahversorgungsrelevante Sortimente
wird abgesehen. Aufgrund der restriktiven Verkaufsflichenbeschrankung und der Beschrankung auf
Waren, die in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem Hauptbetrieb stehen,
sind schadliche Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten. Insgesamt soll das Plan-
gebiet auch in Ubereinstimmung mit dem ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept” der Stadt Diiren und
der ,Festlegung zentraler Versorgungsbereiche” der Gemeinde Niederzier vom Einzelhandel freige-
halten werden, um die in diesen Konzepten enthaltenen zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen
und den Einzelhandel insgesamt zu steuern.

Ferner wird im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13/287 der Ausschluss von Bordel-
len und bordellartigen Betrieben als Gewerbebetriebe aller Art in den Bebauungsplan aufgenommen:

,1.2 Bordelle und bordelléhnliche Betriebe als Gewerbetriebe aller Art gemdf3 § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauN-
VO und § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO“

Die Festsetzung dient der Bewahrung der Eigenart des Gewerbegebiets und verhindert eine Beein-
trachtigung der sonstigen stadtebaulichen Zielsetzung fiir das interkommunale Gewerbegebiet in
Form von nicht stérenden Gewerbebetrieben. Eine Beeintrachtigung der geplanten stadtebaulichen
Funktion des Gebiets, insbesondere durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von hierzu in be-
sonderer Weise geeigneten Nutzungen (,Trading-Down”), d.h. Typen von Vergniigungsstatten und
Bordellangeboten soll durch diese ergédnzte Festsetzung vermieden werden.

Des Weiteren wird im Zuge der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13/287 entsprechend der im
Rahmen der 1. Offenlage eingegangenen Stellungnahme der Bezirksregierung KéIn folgende Festset-
zung in den Plan aufgenommen:

"1.9 Anlagen, die Betriebsbereiche im Sinne des § 3 Abs. 5a, Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) bilden und einer der Abstandsklassen | — IV nach dem Anhang 1 des Leitfadens — ,,Empfehlun-
gen fiir Abstidnde zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbediirftigen
Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG” (KAS-18; 2. Uberarbeitete Fas-
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sung aus Nov. 2010) der Kommission fiir Anlagensicherheit beim Bundesministerium fiir Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit zuzuordnen sind. Der Leitfaden liegt zur jederzeitigen Einsicht-
nahme zusammen mit dieser Planurkunde bei der Stadt Diiren und der Gemeinde Niederzier aus.”

Die Festsetzung dient dem Schutz der in der Umgebung befindlichen schutzwiirdigen Nutzungen und
starkt zudem den Charakter eines Gewerbegebietes fir nicht wesentlich storendes Gewerbe.

Im Rahmen der 1. erneuten Offenlage der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13/287 Talbenden —
Rurbenden ist eine Stellungnahme der BUND Kreisgruppe Diiren eingegangen, in der die Durchfiih-
rung einer Artenschutzprifung gefordert wurde (vgl. auch 5.3). Die Artenschutzprifung hatte zum
Ergebnis, dass CEF-MaBnahmen zum Artenschutzrechtlichen Ausgleich erforderlich sind. Zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung wird daher folgende Festsetzung E in den Bebauungsplan aufgenom-
men:

»E Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Zur Vermeidung des Tatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Verlust oder Beschédigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten) von Feldlerchen und Rebhiihnern sind geeignete vorgezogene Aus-
gleichsmafinahmen (CEF) vorzunehmen. Der Vollzug des Bebauungsplans ist gemdfs § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB erst zuldssig, wenn die vorgezogenen AusgleichsmafSnahmen fiir Feldlerche und Rebhiihner
wirksam sind.

Fiir das interkommunale Gewerbegebiet Talbenden - Rurbenden besteht ein Kompensationsbedarf
von insgesamt 140.000 Okopunkten bzw. 3,5 ha. Diese Kompensationsmafinahmen werden iiber das
Okokonto ,Artenschutz Stadt Diiren” der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft abgegolten.”

4. Hinweise

Im Rahmen der Offenlage sowie der 1.erneuten Offenlage sind diverse Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange eingegangen, die als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Bodendenkmailer

Innerhalb des Bebauungsplanes werden Bodendenkmaler vermutet. Die Vorschriften des Denkmal-
schutzes sind zu beachten.

Baugrund
Das Planungsgebiet liegt in einem Auebereich.

Baugrundverhaltnisse: Wegen der Bodenverhdltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgriindung

gef. besondere bauliche MaBnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die
Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau®“, der DIN 18
196 ,,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke” sowie die Bestimmungen
der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Grundwasserverhaltnisse: Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an.

Der Grundwasserstand kann voribergehend durch kinstliche oder natlrliche Einflisse verandert
sein. Bei den AbdichtungsmalRnahmen ist ein zukilnftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das
natlirliche Niveau zu bericksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18 195 ,Bauwerksabdich-
tungen” zu beachten. Bereits bei der Planung von unterirdischen Anlagen (Keller, Garage, etc.) sind
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bauliche MaRRnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohen Grundwasserstidnden vorzuneh-
men. Es darf keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen - nach
Errichtung der baulichen Anlage erfolgen. Weiterhin diirfen keine schadlichen Veranderungen der
Beschaffenheit des Grundwassers eintreten. Die aktive Grundwassermessstelle der RWE Power
AG im Plangebiet (57078) ist zu erhalten und wahrend eventueller BaumaBmalknahmen zu
sichern. Die jeweilige Zuganglichkeit ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Erdbebengefahrdung: Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 3 und geologischen Unterklasse S

zuzuordnen. Auf die Bertlicksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemafd DIN
4149:2005 und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen.

Schutzstreifen der RWE

Im Schutzstreifen der Leitung dirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden, die eine
Endwuchshéhe von maximal 4 m erreichen. Anpflanzungen entlang der Hochspannungsleitung der
RWE Deutschland AG sind so anzupflanzen, dass sie nicht bis in die Schutzzone der Leitung hinein-
wachsen.

Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitung gefdahrdende WuchsgrolRRe
erreichen, ist der Rickschnitt durch den Grundstiickseigentimer/den Bauherrn auf seine Kosten
durchzufiihren bzw. zu veranlassen. Kommt der Grundstiickseigentimer/der Bauherr der vorgenann-
ten Verpflichtung trotz schriftlicher Aufforderung und Setzen einer angemessenen Frist nicht nach, so
ist die RWE Deutschland AG berechtigt, den erforderlichen Riickschnitt zu Lasten des Eigenti-
mers/des Bauherrn durchfiihren zu lassen.

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutzstreifen der Lei-
tung bzw. in unmittelbarer Ndhe dazu sind der RWE Deutschland AG Bauunterlagen (Lageplane und
Schnittzeichnungen mit Hohenangaben in m iber NN) zur Prifung und abschlieBenden Stellungnah-
me bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentiimer/Bauherrn zuzusenden.
Alle geplanten MaRnahmen bediirfen der Zustimmung der Westnetz GmbH.

Kampfmittel

Es existiert ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges
(Geschiitzstellung, Laufgraben, Schiitzenloch und militirische Anlage). Eine Uberpriifung der konkre-
ten Verdachte sowie der zu Uberbauenden Flache auf Kampfmittel, sofern diese nicht vollstandig
innerhalb der gerdumten Flache liegen, wird empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gege-
ben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzu-
schiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache fiir einen Orts-
termin gebeten. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone

Bezliglich der Errichtung baulicher Anlagen an BundesfernstraBen sind die Vorgaben des § 9 Abs. 1
und 2 BundesfernstraRengesetz tiber die Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone zu beachten.
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Baufeldfreimachung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Nestern und Eiern (Art. 5 VogelschutzRL) bzw. Bescha-
digungen oder Zerstorungen von Fortpflanzungsstatten (§ 44 BNatSchG) muss die Baufeldfreima-
chung auBerhalb der Vogelbrutzeit stattfinden. Abweichungen hiervon sind nach vorhergehender
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde denkbar, wenn vorab gutachterlich festgestellt wur-
de, dass sich im Bereich des Baufeldes keine Vogelbrut befindet.

Technische Normen

Die genannten technischen Normen (DIN) liegen zur jederzeitigen Einsichtnahme zusammen mit
dieser Planurkunde bei der Stadt Diiren und der Gemeinde Niederzier aus.

5. Auswirkungen der Planung
5.1.Verkehr

Sowohl einzelne Biirger als auch der Landesbetrieb Stralen NRW machten im Rahmen der ersten
Offenlage auf Bedenken hinsichtlich der Verkehre im Plangebiet aufmerksam, da durch die in Zukunft
zulassigen Speditionen ein gesteigertes Verkehrsaufkommen zu erwarten ist. Daher wurde in einer
Untersuchung' die Gesamtsituation des Plangebietes beleuchtet. Es wurde ein worst-case Ansatz
gewadhlt, das heillt es wurde angenommen, dass alle Flachen, auf denen Logistiker etc. zulassig sind,
auch so genutzt werden. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass zur Zeit der Gutach-
tenerstellung angenommen wurde, dass auf insgesamt ca. 15 ha die Zulassigkeit von Logistikbetrie-
ben gegeben sein wird. Nach aktuellem Planstand soll die Zulassigkeit von Speditionen ausschlieRlich
in den Gl und im GE 3 ermoglicht werden. Insofern stellt das Verkehrsgutachten hinsichtlich der
durch Speditionen zu belegenden Flachen einen worst-case dar. Im Rahmen des Verkehrsgutachtens
wurden die folgenden drei Szenarien erstellt:

- Szenario 1: Ansiedlung von Logistikunternehmen der Kategorie 1 (mit niedrigem Lkw-
Aufkommen und niedriger Beschéftigtenzahl)

- Szenario 2: Ansiedelung von Logistikunternehmen der Kategorie 2 (mit mittlerem Lkw-
Aufkommen und mittlerer Beschaftigtenzahl)

- Szenario 3: Ansiedelung von Logistikunternehmen der Kategorie 3 (mit hohem Lkw-
Aufkommen und hoher Beschaftigtenzahl)

Dementsprechend wurden im Rahmen des Verkehrsgutachtens sowohl Betriebe mit einem hohen
Pkw-Aufkommen als auch Betriebe mit einem hohen Lkw-Aufkommen beriicksichtigt.

Zur ErschlieBung der fir Speditionen und Betriebe der Warendistribution potenziell vorgesehenen
Flachen sollte grundsatzlich eine konzeptionelle Losung im Vordergrund stehen, die zusatzliche Ver-
kehre Uber die BahnhofstraBe mit ihrer angrenzenden Wohnbebauung vermeidet. Im Rahmen des
Verkehrsgutachtens werden zwei Varianten vorgeschlagen:

' BSV 2013: Verkehrsuntersuchung zur Anderung des Bebauungsplans fiir das Gewerbegebiet , Talbenden-
Rurbenden”
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In der Variante 1 erfolgt die Anbindung der zuséatzlichen Verkehre an die B 56 von/nach Norden so-
wie nach Siden Uber die IndustriestraRe. Dies erfordert einen Umbau der bestehenden Einmiindung
B 56/Industriestrale mit Anlage eines Linksabbiegestreifens in der nérdlichen Zufahrt der B 56 und
entsprechenden Anpassungen in der Zu-/Ausfahrt der Industriestrae (RiekbauAnpassung der Drei-
ecksinsel) sowie eine Erneuerung der Lichtsignalanlage mit Anpassung der Signalsteuerung. Die Fiih-
rung der Verkehre von Stiden erfolgt liber die Abzweigung in den Talbenden; hierzu ist keine Anpas-
sung der dortigen Situation gegeniiber dem Bestand erforderlich.

In der Variante 2 erfolgt die Anbindung aller zusatzlichen Verkehre tber Talbenden. Dies erfordert
einen Ausbau des heute als Abzweigung ausgebildeten Knotenpunkts B 56/Talbenden zu einer voll-
wertigen lichtsignalgeregelten Einmiindung mit Anlage eines Linksabbiegestreifens in der nérdlichen
Zufahrt der B 56 sowie Anpassung im Talbenden. An der Einmiindung B 56/IndustriestralRe ist hierbei
keine Anpassung gegeniiber dem Bestand erforderlich.

Beide Varianten sind aus verkehrlicher Sicht zur ErschliefBung des Gewerbegebiets geeignet, so dass
die Ansiedlung von Logistikunternehmen im Gewerbegebiet ,Talbenden-Rurbenden” auf den hierfir
vorgesehenen Flachen grundsatzlich moglich ist. In beiden Erschliefungsvarianten ist selbst bei einer
ausschlieflichen Ansiedelung von Logistikunternehmen mit hohem Lkw-Aufkommen und hoher Be-
schaftigtenzahl (Kategorie 3) das zu erwartende Verkehrsaufkommen problemlos abzuwickeln. In
beiden Varianten ist die Anlage eines Linksabbiegestreifens in der B 56 unabdingbar, um die Bahn-
hofstralle mit ihrer angrenzenden Wohnbebauung nicht zuséatzlich zu belasten. In Folge dessen er-
fordern beide ErschlieBungsvarianten einen Knotenpunktausbau bzw. -umbau, in Variante 1 mit Er-
neuerung der Lichtsignalanlage und Anpassung der Signalsteuerung, in Variante 2 mit Errichtung
einer neuen Lichtsignalanlage. Somit sind in beiden Varianten bauliche und verkehrstechnische MaR3-
nahmen in ahnlichem Umfang erforderlich. Aus verkehrstechnischer Sicht sind beide Varianten gleich
zu bewerten. Die ErschlieBungsvariante 1 bietet den Vorteil, dass fiir den Ausbau der Einmiindung B
56/Industriestralle bereits ein Planfeststellungsbeschluss vorliegt. Somit ist die Umsetzung dieser
Variante einfacher durchsetzbar.

Die ErschlieBungsvariante 1 wird deshalb als Vorzugsvariante weiter betrachtet. Aufgrund des Alters
der Verkehrsuntersuchung und moglicher Entwicklungen im Verkehr wurde zudem eine erganzende
Verkehrszdhlung vorgenommen und die Ergebnisse in einer Stellungnahme des Verkehrsgutachters
dargelegt’. Diese bestatigt, dass auch weiterhin das zu erwartende Verkehrsaufkommen problemlos
abgewickelt werden kann.

Zur Planungsrechtlichen Absicherung dieser MalRnahme werden die erforderlichen Flachen fiir den
Linksabbieger im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplans 13/287 als zweiter Teilbereich fest-
gesetzt. Fur die Aufstellspur inklusive Verziehungsstreifen werden ca. 100 m angesetzt. Zusétzlich
kann zur Entlastung der BahnhofstralSe das Einbiegen in diese durch Lkw verboten werden. Der Kno-
tenpunkt von Industriestralle und Rurbenden soll in einen vollwertigen Kreisel umgebaut werden; die
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen hierzu wurden durch den Bebauungsplan C 25 durch die
Gemeinde Niederzier geschaffen und sind in der Zwischenzeit realisiert worden.

> BSV 2017: ,Ergdnzende Verkehrszihlung mit Auswertung, Vergleich der Zihldaten, Uberpriifung moglicher
neuer Entwicklungen und Stellungnahme zur Giltigkeit der Verkehrsuntersuchung zur Anderung des Bebau-
ungsplans fir das Gewerbegebiet ,Talbenden-Rurbenden”
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Flankierend wird eine Unterbrechung der Neuen Strale im Bereich der Grenze zwischen Wohnnut-
zung und gewerblicher Nutzung fiir Lkw geplant, um insbesondere diesen Bereich zuséatzlich zu ent-
lasten. Die MaBnahmen sollen moglichst zeitnah umgesetzt werden. Die dafiir erforderlichen Ab-
stimmungen mit dem StraBenverkehrsamt des Kreises Diren sind bereits erfolgt und die Umsetzung
der MaRnahme soll noch in diesem Jahr erfolgen. Entsprechende Angebote sind bereits eingeholt.

5.2.Entwadsserung

Im Verfahren wurden Bedenken des Wasserverbandes Eifel-Rur gedullert, dass die Kapazitat der
vorhandenen Rickhaltebecken und die Leistungsfahigkeit des ,Langer Graben” Uberlastet ist. Die
letztmalige Untersuchung des FlieRgewassers erfolgte im Jahre 1994. Aufbauend hierauf wurde eine
neue Untersuchung® unter Beriicksichtigung des neuen Regenriickhaltebeckens an der BAB 4, der
Hochwasserentlastung Huchem-Stammeln sowie dem aktuellen Nutzungszweck der Flachen im Plan-
gebiet erstellt. Zunachst wurde mit Hilfe eines Modells der Oberflachenabfluss aus den Teileinzugs-
gebieten bei einem malgeblichen 100-jahrigen Regenereignis ermittelt. Anschliefend sind diese
Wassermengen, reduziert um den Abschlag an der Hochwasserentlastung Bahnhofstralle, verwendet
worden, um eine Berechnung der Wasserspiegel durchzufiihren. Dabei zeigte sich, dass es in der
GrabenstraRe auf Hohe des TUV-Geldndes zu Ausuferungen kommen wird. Kleinere Wasseraustritte
sind im Bereich Talbenden zu erwarten. An manchen Stellen ist der Lange Graben voll gefillt, aber es
treten noch keine Ausuferungen auf. Unterhalb des Abschlages BahnhofstralRe treten keine Ausufe-
rungen mehr auf.

5.3.Artenschutz

Im Rahmen der 1. erneuten Offenlage der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13/287 Talbenden —
Rurbenden ist eine Stellungnahme der BUND Kreisgruppe Diiren eingegangen, in der die Durchfih-
rung einer Artenschutzpriifung gefordert wurde. Die BUND Kreisgruppe Diiren weist darauf hin, dass
ein Vorkommen von Feldlerche und Rebhuhn im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden kann. Eine
detaillierte artenschutzrechtliche Prifung beziiglich des Vorkommens von Rebhuhn und Feldlerche
wurde durch das Biro Hering Consult Umwelt- und Landschaftsplanung erarbeitet. Insgesamt wur-
den sechs Begehungen durchgefiihrt. Die Artenschutzpriifung verdeutlicht, dass im Plangebiet Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten fir die Feldlerche bestehen, fiir das Rebhuhn ist dies ebenfalls recht
wahrscheinlich. Allerdings konnte bei den Kartierungen nur ein Rebhuhn-Paar kartiert werden. Dar-
Uber hinaus wurde mit gewisser Unsicherheit ein rufendes Rebhuhn wahrgenommen.

* Dr. Jochims & Burtscheid 2014: Hydraulischer Nachweis Langer Graben
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BaumalRnahmen im Plangebiet werden zu einer Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
fiihren, so dass das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG gegeben
ist.

Fiir das interkommunale Gewerbegebiet Talbenden - Rurbenden besteht zur Kompensation der be-
troffenen Vogelarten Feldlerche und Rebhuhn ein Kompensationsbedarf von ca. 3,5 ha. Geeignete
MaRnahmenflichen hierfiir stehen im Okokonto , Artenschutz Stadt Diiren” der Stiftung Rheinische
Kulturlandschaft zur Verfiigung. Die Flachen liegen im durch die Untere Naturschutzbehérde aufge-
zeigten Suchraum flr planungsrelevante Feldvogelarten im Siidosten des Stadtgebietes von Diren.
Hier sind schon im ndheren Umfeld (ca. 1000 m in Girbelsrath, Gemeinde Merzenich) MaRnahmen-
flachen durch die Stiftung hergestellt worden. Der Nachweis der Funktionalitdt dieser MaBnahmen
ist durch ein Monitoring belegt. Weiterhin wird direkt angrenzend eine CEF-MalRnahme fiir planungs-
relevante Feldvogelarten (hier Feldlerche und Rebhuhn) fiir den Bebauungsplan Nr. 12/383 "Wohn-
park Birkesdorf" der Stadt Diiren angelegt. Der Planungsverband erwirbt von der Rheinischen Stif-
tung insgesamt 140.000 Okopunkte (nach dem Bewertungsverfahren des LANUV, September 2008)
aus dem Okokonto , Artenschutz Stadt Diiren”. Dies entspricht — die aus den OkokontomalRnahmen
,Artenschutz Stadt Diiren” resultierende Aufwertung zugrunde gelegt — einer Okokontofliche von
35.000 m?2. Die Absicherung der MaRnahmen erfolgte durch eine vertragliche Regelung zwischen der
Stadt Diren und der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft.
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5.4.Ausgleich

Da durch die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13/287 keine Neuversiegelungen im Vergleich zum
derzeit rechtsgiiltigen Bebauungsplan vorgesehen sind, ist kein weiterer 6kologischer Ausgleich er-
forderlich. Die im vorliegenden Planverfahren beschriebenen Kompensationsmallnahmen stellen
ausschlieBlich eine artenschutzrechtliche Kompensation dar.

6. Planverfahren

Die Bebauungsplananderung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bessere Ver-
marktbarkeit des Gewerbe- und Industriegebietes, ohne die angestrebte durchmischte Struktur des
Gewerbegebietes aufzugeben.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, sollte die Anderung urspriinglich im vereinfachten
Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Aufgrund der im Rahmen der Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange eingegangenen Stellung-
nahmen wurden jedoch weitere Untersuchungen sowie eine Plananpassung erforderlich, so dass ein
Wechsel in das Regelverfahren erfolgte. Zur Offenlage wurde eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
durchgefiihrt, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht nach § 2a zusammengefasst wurden. Dieser
Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begrindung. Im Rahmen der 1. erneuten Offenlage ist eine
Stellungnahme eingegangen, die auf das Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten (Feldlerche und
Rebhuhn) im Plangebiet verwies. Aufgrund dessen wurde eine Artenschutzpriifung durch das Biiro
Hering Consult Umwelt- und Landschaftsplanung durchgefiihrt. Die Artenschutzpriifung verdeutlich-
te, dass im Zuge der Planung das Bereitstellen von AusgleichsmaRnahmen fiir Feldlerche und Reb-
huhn erforderlich ist. Nach Einarbeitung der Ergebnisse der Artenschutzpriifung in die Planunterla-
gen wird wurde nun die 2. erneute Offenlage durchgefiihrt.

Daruber hinaus wurden nach der - ersten und zweiten erneuten Offenlage aufgrund eingegangener
Stellungnahmen weitere Hinweise in die Planzeichnung aufgenommen. Zudem wurden einige redak-
tionelle Anderungen in der Planzeichnung und eine Erganzung der Begriindung vorgenommen.

7. Kosten
Kosten entstehen durch die Bebauungsplananderung, vorbehaltlich der Ingenieurskosten, nicht.

8. Anlagen

e Teil B der Begriindung — Umweltbericht

e BSV Marz 2013: Verkehrsuntersuchung zur Anderung des Bebauungsplans fiir das Gewerbe-
gebiet , Talbenden-Rurbenden”

e BSV Juni 2017: ,Ergdnzende Verkehrszahlung mit Auswertung, Vergleich der Zahldaten,
Uberpriifung moglicher neuer Entwicklungen und Stellungnahme zur Giiltigkeit der Ver-
kehrsuntersuchung zur Anderung des Bebauungsplans fiir das Gewerbegebiet , Talbenden-
Rurbenden”

e Dr.Jochims & Burtscheid Januar 2014: Hydraulischer Nachweis Langer Graben

e Biiro Hering Consult Umwelt- und Landschaftsplanung August 2015: Artenschutzgutachten zu
Feldlerche und Rebhuhn
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