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j Raumlich-strukturelle-Situation

Das Einkaufszentrum Holzdamm (EKZ) in Erftstadt-Liblar besteht seit rd. 30 Jahren und
stellt zusammen mit arrondierenden Verkaufsflichen im Sldwesten (Real SB-Warenhaus
und DM Drogeriemarkt) flichenmaBig den gréBten Versorgungsstandort innerhalb der Stadt
Erftstadt dar.

Insgesamt belauft sich das Verkaufsflachenangebot des Standortes auf rd. 13.300 m?, ver-
teilt auf 31 Einzelhandelsbetriebe. Hiervon entfallen rd. 4.900 m? auf das EKZ. Daneben
stellt das Real SB-Warenhaus mit rd. 7.700 m? Verkaufsflache den zweitgroBten Einzelhan-
delsbetrieb in der Stadt Erftstadt dar. Der Standort nimmt damit eine gesamtstadtische Ver-
sorgungsfunktion wahr.

Bei dem EKZ handelt es sich um ein Center, das durch eine &ffentliche Durchwegung in
folgende Blocke gegliedert ist:

Holzdamm 1 Geschaftsgebaude

Holzdamm 4 Hallenbad

Holzdamm 3 Geschaftsgebaude

Holzdamm 6 Biro- und Geschaftsgebaude mit hohem Leerstand

Holzdamm 8 Wohn- und Geschaftsgebaude (A-Lage)
Holzdamm 5 Wohn- und Geschaftsgebaude (A-Lage)
Holzdamm 10 Rathaus u.a..

N Ok WON -

Durch Passagen sind die auBerhalb angeordneten Stellplatz- und Parkplatzbereiche auf
kurzen Wegen erreichbar. EinschlieBlich dieser Randbereiche erstreckt sich das EKZ Uber
eine Grundstiicksflache von ca. 36.000 m2. Diese steht in unterschiedlichem Eigentum, zum
Teil unter Beteiligung der Stadt Erftstadt.

Auch die éffentlichen Verkehrsflachen sowie arrondierenden Parkplatz- und Grinflachen
befinden sich (iberwiegend im Eigentum der Stadt Erftstadt. Die Verwaltung der Gemein-
schaftsaufgaben obliegt dem Center-Management i.S. einer Werbegemeinschaft. Ferner
wurde eine Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG) als Interessenvertretung der Im-
mobilieneigentimer und Betreiber gegriindet.

2. Anlass und Ziele der Planung

Das EKZ weist bereits seit einigen Jahren sichtbare Defizite auf. Es besteht Handlungsbe-
darf, die Funktionsfahigkeit des Einkaufszentrums in Bezug auf seine wirtschaftliche Situati-
on und Entwicklungsfahigkeit unter Beriicksichtigung seiner Versorgungsfunktion wiederher-
zustellen. Vor diesem Hintergrund wurde im Auftrag der Stadt Erftstadt bereits 2007 ein Re-
vitalisierungsgutachten erarbeitet, das naheren Aufschluss Uber die Stérken, Schwachen
und Entwicklungschancen des Standortes gibt.
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Innerhalb der Baubldcke 3 und 6 erfolgte im Dezember 2010 ein Eigentumswechsel. Dieser
betrifft rd. 37,8 % der Gesamt-Nutzflache des EKZ.

Der Wechsel soll zum Anlass genommen werden, in dem betroffenen Bereich die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Behebung der vorhandenen stadtebaulichen Missstande in

enger Kooperation mit dem neuen Eigentimer zu schaffen.

Der Anderungsbereich stellt sich wie folgt dar und umfasst rd. 15.102 m?:

Quelle: Ubersichtsplan Stadt Erftstadt 02. Marz 2011

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

» im Westen durch die Grundstiicke Hellenthaler Weg 1 sowie Schleidener StraBe 8 und
10, das Flurstiick 229 (Spielplatz), die Westgrenze von Flurstiick 1896, die Verlangerung
der Gebaudekante Holzdamm 2

> im Suden innerhalb der ausgebauten offentlichen Verkehrsflaiche 1,0 m parallel
zur nordlichen Ausbaukante des Marie - Juchacz - Platzes bis zur nordwestliche Aus-
baukante der Gemeinschaftsstellplatzanlage des Rathauses, entlang der Siidgrenze
Flurstiick 700 mit der Verlangerung bis zur westlichen Geb&udeseite Holzdamm 8, ent-
lang der West- und Nordseite des Gebaudes Holzdamm 8 bis in die Verlangerung der
noérdlichen Gebaudeseite Holzdamm 5, entlang der nérdlichen und 6stlichen Geb&ude-
kante Holzdamm 5 mit der Verlangerung in die Bliesheimer StraBe

» im Osten die Bliesheimer StraBe
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> im Norden die Verlangerung Holzdamm 1 in die Bliesheimer StraBe, entlang des Ge-
baudes Holzdamm 1, Verlangerung des Hallenbades nach Osten, die stdliche Gebau-
dekante des Hallenbades, die Westfassade des Hallenbades, Flurstiick 1336 mit Ver-
langerung um 7 m in das Flurstlick 288, parallel 7 m zur dstlichen Grenze von Flurstiick
288 nach Siiden, in Verlangerung der nordlichen Ausbaukante des Hallenbad-Vorbaus
nach Westen mit Einbindung in die Grundstiicksgrenze Hellenthaler Weg 1 (s.0.).

Das eingeschossige, nicht unterkellerte Geschaftshaus Holzdamm 3 besteht aus zwei Ge-
baudeteilen und einer innen liegenden Passage. Im Erdgeschoss sind 14 Ladenlokale in
unterschiedlicher GréBe von rd. 26 bis 223 m2 sowie drei Gastronomiebetriebe (Imbiss-
Stube mit rd. 58 m2 Nutzflache, Eisdiele mit rd. 100 m2 Nutzflache, Schank- und Speisewirt-
schaft mit rd. 188 m2 Nutzflache) angeordnet. Die Nutzflache betragt insgesamt rd. 1.237 m?
(rd. 12,5 % der EKZ-Nutzflache). Das Grundstlck (Flurstiick 1288) hat eine Gr6Be von
2945 m2. Auf diesem befinden sich dstlich der Hochbauten im AuBenbereich rd. 22 offene
Stellplatze und eine Einzelgarage. Eine grundbuch-rechtlich gesicherte Trafostation der
RWE befindet sich unmittelbar neben der Einzelgarage.

Das Geschaftshaus Holzdamm 6 besteht aus einem nicht unterkellerten Gebaudekomplex,
der sich in mehrere ein- und zweigeschossige Teilbereiche sowie eine innen liegende Pas-
sage gliedert. Das Grundstiick (Flurstiick 1286) hat eine GroBe von 4.331 m2 und befindet
sich in Teileigentum.

Das Teileigentum 2 umfasst im Erdgeschoss insgesamt 13 Ladenlokale zwischen rd. 35 bis
780 m2 Nutzflachen. Im 1. Obergeschoss sind eine als Biro umgenutzte Wohnung, Lager-
raume sowie ehemalige Biiro- und Lagerrdume angeordnet. Die dem Teileigentum 2 zuzu-
ordnende Nutzflache betragt insgesamt rd. 2.530 m? (rd. 25,3 % der EKZ-Nutzflache). Die
Leerstandsrate betragt Uber 34 %.

Das Teileigentum 1 stellt mit einem Anteil von rd. 21 % am Gesamteigentum einen kleineren
Eigentumsanteil als das Teileigentum 2 dar. Es befindet sich im 1. Obergeschoss und wird
als Biroflache durch ein Ingenieurbiiro genutzt. Der Eigentiimer beabsichtigt eine Gebau-
deerweiterung um eine Hotelnutzung.

Auf der Grundstiicksflache Holzdamm 6 sind rd. 21 Stellplatze im Freien angelegt.

3. Stadtebauliche Konzeption

Das im Wesentlichen durch Leerstand bedrohte Geschaftshaus Holzdamm 6 ist gepragt
durch eine gering frequentierte Nord- und Westfassade. Ein neuer "Ankermieter” soll hier zu
einer Attraktivitatssteigerung beitragen und die Laufzonen im nérdlichen Teil des EKZ wie-
der starken. Hierzu soll der Eingangsbereich neu orientiert und gestaltet werden. Ferner ist
die Erreichbarkeit von Kundenparkplatzen in annehmbarer Entfernung erforderlich.

Hierfir bietet sich die Flache westlich des Hallenbades an, einer Gemeinbedarfsflache, die
fir eine potenzielle Erweiterung des Hallenbades vorgehalten wurde. Da sich diese Erweite-
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rungsbedarfe auch fir die Zukunft mittlerweile ausschlieBen lassen, steht die Flache grund-
satzlich fir eine alternative stadtebauliche Funktion zur Verfigung. Gleichzeitig ware der
stdlich angrenzende éffentliche StraBen- und Parkraum neu zu ordnen und zu gestalten.

Dabei wird eine rd.791 m2 groBe Flache, die in den rechtskraftigen Bebauungsplanen bisher
als Gemeinbedarfsfliche mit der Zielsetzung des Erhaltes des vorhandenen Baumbestan-
des festgesetzt wurde, einbezogen. Eine rd. 65 m? groBe Flache aus dem Flurstlick 288 soll
wieder als 6ffentliche Griinflache festgesetzt werden.

Ein wesentlicher Kritikpunkt des Revitalisierungsgutachtens betrifft die AuBendarstellung
des EKZ. Diese wird von der Bliesheimer StraBe mit Blick auf die Rickseite der Gebaude
Holzdamm 3 sowie deren Freiflaichen mit Ladezonen, Millentsorgung und Trafogebaude
gepragt. Dieser Bereich soll insgesamt neu gestaltet und in die bauliche Nutzung integriert
werden. Daher wird fir Holzdamm 3 im Kerngebiet MK eine VergréBerung der Uberbauba-
ren Grundstiicksflache um rd. 217 m2 vorgesehen.

Die geplante Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache fiir Holzsamm 6 im MK; an
der Nord-West-Fassade betragt ca. 137 m2, die Reduzierung an der Sid-West-Fassade rd.
100 m2.

Im Ubrigen strebt der neue Eigentimer eine sukzessive Qualitatssteigerung des Warenan-
gebotes z.B. im Bereich Bekleidung an.

Insgesamt werden unter Beriicksichtigung der im vorliegenden Revitalisierungsgutachten
benannten Ansétze konzeptionell folgende Ziele verfolgt:

> Starkung der nérdlichen EKZ-Randlagen durch Ansiedlung neuer "Ankermieter” sowie
Erweiterung und Neugestaltung des westlichen Parkplatzbereiches (mit Beschrankung
auf maximal 2 Stunden kostenlosem Parken mit Parkscheibe)

> Verbesserung des baulichen Erscheinungsbildes nach innen (Laufzonen) und auBen
(AuBenwahrnehmung des EKZ)
= architektonische AuBenwirkung der Laden (Attraktivierung der Schaufenster- und
Auslagenbereiche)
= Ausbau von Sichtbeziehungen und Schaffung eines Wegeleitsystems
= Gestaltung der Verweil- und Aufenthaltszonen
» Starkung der Buro- und Wohnfunktion in den Obergeschossen
» Baurechtliche Bestandsanpassung im Siiden des Anderungsbereiches.

Zur Umsetzung der benannten stadtebaulichen Zielsetzungen sind folgende Anderungen
des geltenden Baurechtes erforderlich:

» Umnutzung der als Gemeinbedarfsflache "Hallenbad" festgesetzten Flache in Flachen
fur den ruhenden Verkehr

> Neugestaltung und Anpassung des sudlich angrenzenden &ffentlichen und privaten Ver-
kehrsraums an die neuen ErschlieBungsbedarfe
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> Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen i.V.m. § 19 Abs. 4 BauBG und Siche-
rung der baulichen Nutzung
» Baurechtliche Bestandsanpassung im Siiden des Anderungsbereiches.

Die Flachenbilanz der Planung stellt sich wie folgt dar:

Nettobauland
Baugebiet MK, rd. 3.450 m?
Baugebiet MK, rd. 3.850 m?
Baugebiet MK3 rd. 721 m?
Baugebiet MK, rd. 24 m?

Offentliche Verkehrsflache
Verkehrsberuhigter Bereich rd. 4.761 m?

FuBgéngerzone rd. 1.587 m#
Offentliche Griinfliche rd. 271 m2
Gemeinbedarfsflache rd. 438 m?

Geltungsbereich gesamt rd. 15.102 m?

Fir die Bestandsimmobilien Holzdamm 8 und 5 sowie Marie-Juchacz-Platz 2 bleiben im
Wesentlichen die rechtskraftigen Festsetzungen gemaB der Bebauungsplane Nr. 105 und
Nr. 107 unberihrt (s.u.).
4. Planungsrecht

41 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koin stellt das Plangebiet als "Aligemeiner Sied-
lungsbereich" (ASB) dar.

4.2  Flachennutzungsplan

In dem seit 1999 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Erftstadt ist das Plange-
biet Gberwiegend als Kerngebiet dargestellt. Eine Teilfliche im Nordwesten ist dem Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Hallenbad vorbehalten. Fir die westliche Nachbar-
bebauung schlieBt sich die Darstellung "Wohnbauland" an.

4.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet ist dem so genannten Innenbereich zuzuordnen, fir den keine landschafts-
pflegerischen Festsetzungen bestehen.

4.4 Rechtskraftige Bebauungspléane

4.4.1 Bebauungsplan Nr. 101 Erftstadt-Liblar - Holzdamm
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Die Bereiche Holzdamm 1, 3, 4 und 6 sowie eine groBere Gemeinschaftsstellplatzanlage im
Norden der Bebauung Holzdamm 1 liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes Nr. 101 Erftstadt-Liblar - Holzdamm, Bekanntmachung am 12. Juni 1978. Das
Baurecht stellt sich danach firr den in Rede stehenden Anderungsbereich wie folgt dar:

Holzdamm 3: Holzdamm 6:

» Kerngebiet MK Kerngebiet MK

» lll-geschossige Bauweise Ill-geschossige Bauweise
» GRZ0,8 GRz 0,8

> GFZ1,4 GFZ1,6

» geschlossene Bauweise geschlossene Bauweise.

4.4.2 Bebauungsplan Nr. 102 Erftstadt-Liblar - Miihlengraben

Im Westen schlieBt sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 Erftstadt-Liblar -
Mihlengraben, Bekanntmachung am 04. Dezember 1980 an. Dieser setzt fir den in Rede
stehenden Anderungsbereich u.a. Gemeinbedarfsflache "Hallenbad" fest (Uberlagerung mit
Festsetzung zum Erhalt von Baumen).

4.4.3 Bebauungsplan Nr. 105 Erftstadt-Liblar - Erweiterung Holzdamm

Im Stden ragt der Anderungsbereich in den Bebauungsplan Nr. 105 Erftstadt-Liblar - Erwei-
terung Holzdamm, Bekanntmachung am 07. Februar 1984.

4.4.4 Bebauungsplan Nr. 107 Erftstadt-Liblar - "Am Holzdamm - Erweiterung”

Im Stdwesten wird ferner ein kleiner Bereich des Bebauungsplanes Nr. 107 Erftstadt-Libar -
"Am Holzdamm - Erweiterung”, Bekanntmachung am 01. Dezember 1992, ber(hrt.

5. Begriindung der Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden bestandsorientiert entsprechend der mit dem Einkaufszentrum Liblar
verbundenen gesamtstadtischen Funktion und Zielsetzung als Kerngebiete MK festgesetzt.
In den Obergeschossen sind entsprechend den bisherigen baurechtlichen Mdglichkeiten
allgemein Wohnungen zulassig. Fur das Kerngebiet MK; wird ferner die Festsetzung aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 105 Gbernommen, nach der Wohnungen im Erd-
geschoss unzulassig sind.

Die Zuordnung erfolgt wie folgt:

» MK, Holzdamm 6

» MKz Holzdamm 3

> MKj Holzdamm 8 (nur Nordfassade)

> MK, Marie-Jucharcz-Platz 2 (nur kleiner Freiflachenbereich).
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5.2  MaB der baulichen Nutzung
5.2.1 Grundflachenzahl gemaB § 19 Abs. 1 BauNvVO

Aufgrund der Neuabgrenzung des Baugebietes MK; ergibt sich durch die Bestandsimmobilie
einschlieBlich der vorgesehenen Erweiterungsflache eine vollstandige Inanspruchnahme der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache. Daher wird die Grundflachenzahl GRZ ge-
maB § 19 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auf 1,0 festgesetzt.

Fur das MK, wird die bisherige Festsetzung gemaB § 19 Abs. 1 BauNVO GRZ = 0,8 durch
die geplante Erweiterung nicht Gberschritten und kann entsprechend beibehalten werden.

Fir die Kerngebiete MK; und MK, gelten im Hinblick auf § 19 Abs. 1 BauNVO die Festset-
zungen der Bebauungsplane Nr. 105 und 107 weiter.

5.2.2 Versiegelungsgrad gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO

Die nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in Kerngebieten i.d.R. vollstandig fir
Zuwegungen, Stellplatze oder sonstige Nebenanlagen genutzt. Daher sind innerhalb der
Kerngebiete Grundflachen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 1,0 zulassig.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen und Bauli-
nien werden im Wesentlichen die im Bestand bereits vorhandenen Baukérper raumlich bes-
tatigt. Lediglich in zwei Teilbereichen erfolgt gegeniber dem Bebauungsplan Nr. 101 eine
Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache:

» im Nordwesten des MK, sowie
» im Sidosten des MKo.

Im Stidwesten des MK, wird die Uberbaubare Grundstiicksflache zuriick genommen.

Im Passagen- und Flanierbereich zwischen den Kerngebieten MK; und MK, sowie MK, und
MK; werden die gewlinschten Raumkanten durch Baulinien festgesetzt.

Unabhangig davon dirfen die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durch
untergeordnete Bauteile wie Uberdachungen u.a. Uberschritten werden, um fiir die jeweili-
gen Geschafts- und sonstigen Nutzungsbereiche einen individuellen Gestaltungsspielraum
zu erhalten.

5.4 Bauweise und Geschossigkeit

Die Bestandsbebauung Holzdamm 6 und Holzdamm 3 ist Uberwiegend I-geschossig. Ge-
maB rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 101 sind jeweils drei Vollgeschosse mit Geschoss-
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flachenzahlen von 1,6 fir Holzdamm 6 bzw. 1,4 fir Holzdamm 3 zuléssig. Diese Vorgabe
soll nunmehr aus folgenden Griinden naher differenziert werden:

> Im ostlichen Gebaudeteil Holzdamm 6 sehen die Eigentimer eine lll-geschossige Be-
bauung mit Hotelnutzung vor. Dieser Bereich wurde entsprechend fir eine Ill-
geschossige Bebauugsmaglichkeit erhalten.

» Nérdlich Holzdamm 3 schlieBt sich Wohnbebauung an (Holzdamm 1). Daher soll hier die
Bebauung auf eine |I-Geschossigkeit beschréankt werden.

Die zeichnerisch festgesetzten Baulinien gelten fir die Erdgeschosse. Die Obergeschosse
dirfen hinter die festgesetzte Baulinie zuriickspringen. Bei den mit Baulinien festgesetzten
Fassaden diirfen in allen Geschossen die Abstandflachen gemaB § 6 Abs. 17 Landesbau-
ordnung (BauO NRW) unterschritten werden. Durch die Unterschreitung der Abstandflachen
in den Passagenbereichen bleiben die brandschutztechnischen Bedarfe gewéhrleistet.

Die héchstzuldssigen Geschosse sind gleichzeitig die obersten Geschosse. Zuséatzliche
Dachgeschosse sind damit unzulassig. Untergeordnete Dachaufbauten wie Antennen- oder
Solaranlagen, Liiftungsanlagen und technische Aufzugseinrichtungen bleiben hiervon unbe-
rahrt.

55 Ruhender Verkehr

Die Zuordnung des ruhenden Verkehrs ist im Bestand geregelt. Hierzu wurde auf der Basis
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 101 bereits 1987 eine Vereinbarung tber den Be-
trieb der bestehenden Gemeinschaftsstellplatzanlagen im Bereich des Einkaufszentrums
Erftstadt-Libar zwischen der Stadt Erftstadt und den Gebaudeeigentimern abgeschlossen.

Fur die Kerngebiete MK; und MK; erfolgt die Zuordnung der notwendigen Stellplatze auBer-
halb der Baugrundstiicke im Wesentlichen in der Gemeinschaftsstellplatzanlage im Nordos-
ten des Einkaufszentrums, die Uber die Heinrich-Llbke-StraBe erschlossen ist. Flr diesen
Bereich gilt der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 101 weiter.

Die Stellplatzbedarfe kénnen auch zukiinftig Gber das bestehende Stellplatzangebot gedeckt
werden. Zusétzlich werden zukinftig die innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 101 A zwi-
schen Schleidener StraBe und Einkaufszentrum geplanten und neu gestalteten rd. 95 Park-
platze zur Verfigung stehen.

5.6 Nebenanlagen

Innerhalb der Kerngebiete sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-
lagen, die der Millentsorgung und der Ver- und Entsorgung des Bebauungsplanes mit Elekt-
rizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Niederschlagswasser oder Abwas-
ser dienen, allgemein zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 14 Abs. 1
u. 2 BauGB).
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Die innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache des Kerngebietes MK, im Bestand vor-
handene Flache fir die Versorgung mit Elektrizitat (Trafo) gilt bis zur Aufgabe und Verle-
gung des Standortes i.S. von § 9 Abs. 2 BauGB als planungsrechtlich gesichert (Baurecht
auf Zeit). Nach Aufgabe und Verlegung des Standortes gelten die Gbrigen Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes auch fiir den Trafo-Standort.

5.7  ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Der éffentliche Verkehrsraum wird durch die festgesetzten StraBenbegrenzungslinien ge-
geniber den Baugebieten sowie einer offentlichen Grinflache im Nordwesten des Gel-
tungsbereiches abgegrenzt. Damit wird fiir den FuBgangerbereich im Wesentlichen die Be-
standssituation abgebildet.

Im Westen soll der éffentliche Bereich vollstandig neu gegliedert und gestaltet werden. Da-
her wird die Parkplatz- und Begriinungsanordnung als "empfohlene Aufteilung” mit folgen-
den Restriktionen festgesetzt:

> eine Zufahrt von der Schieidener StraBe von Norden in das EKZ-Gebiet schlieBt sich aus
(siehe Bereichsfestsetzungen fir Ein- und Ausfahrten),

> der Baumbestand ist weitgehend zu erhalten (siehe zum Erhalt festgesetzte Baume),

> die Zuwegung und nicht-motorisierte Durchfahrt zur Sparkasse nach Norden ist zu erhal-
ten (siehe Ubergang Flurstiick 287),

» fur den Freiflachenbereich Holzdamm 3 im Osten ist die fuBlaufige Durchlassigkeit far
die Allgemeinheit, motorisierte Nord-Suid-ErschlieBung der Stellplatzanlagen fir die Of-
fentlichkeit sowie die planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen Leitungsnetzes zu
gewabhrleisten (siehe festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) und

» Zu- und Abfahrten an der Bliesheimer StraBe sind auszuschlieBen (siehe Bereichsfest-
setzung fir Ein- und Ausfahrten).

Entsprechend wurden auch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Aligemeinheit
bzw. firr die jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager in die Planzeichnung aufgenommen.

5.8 Gestaltung

Die Gestaltungsfestsetzungen sollen sich auf die Vorgabe "Flachdécher bzw. mit flach ge-
neigten Dachflachen (bis 10°)" fir die Dachgestaltung beschranken. Hiervon ausgenommen
sind Dacher auf untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen. Weitere Gestaltungsvorga-
ben kénnen bei Bedarf durch eine separate Gestaltungssatzung fur das Einkaufszentrum
Liblar insgesamt erfolgen.

Die Festsetzung, dass die zu der Wohnbebauung an der Schleidener StraBe hin orientier-
ten, mit Einkaufswagen Gberfahrbaren Freiflachen mit ebenem Fahrbahnbelag zu versehen
sind (z.B. Asphaltbelage oder glattes Pflaster / Pflaster ohne Fase), erfolgt mit Ricksicht auf
die Nachbarschaft im Hinblick auf die Gerauschentwicklung, die durch das Uberfahren ent-
sprechend abweichend belegter Flachen erfahrungsgemaB sonst zu erwarten ware.
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5.9 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Als Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft werden folgende MaBnahmen festgesetzt:

» MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Als Ausgleich fiir das Landschafts- und Ortsbild werden auf Standorten im Bereich des
Parkplatzes mindestens 20 StraBenb&ume als kleinkronige Laubbaume gepflanzt. Sie
sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festge-
setzten "6ffentlichen Parkflachen" sind unter Beachtung der Gestaltungsfestsetzungen
zum Pflasterbelag (sieche Kap. 5.8 2. Abs.) in wasserdurchldssigen Ober- und Unter-
baumaterialien auszufiihren.

Externe AusgleichsmaBnahmen gemaB § 1 a Abs. 3 BauGB:

Y

Als Ausgleich fiir die Beseitigung von Baumen werden auf den Flurstiicken 288, 289,
290 und 291 in der Flur 10, Gemarkung Liblar (Eigentimer: Stadt Erftstadt) 14 Stielei-
chen und 36 heimische Straucher als Erganzungspflanzungen zur 6kologischen Aufwer-
tung des bestehenden Eichenwéldchens gepflanzt. Dabei sind Arten der festgesetzten
Pflanzliste zu wahlen. Die Gehélze sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Mit Umsetzung dieser MaBnahmen konnen die Eingriffe in Natur und Landschaftsbild aus-
geglichen werden.

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorpriifung kann festgehalten werden, dass ein
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) fur alle rechtlich relevanten Arten ausgeschlossen wird.

Naheres ist Teil B dieser Begriindung (Umweltbericht einschlieBlich Landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrag) zu entnehmen.

6. Nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 101 A Erftstadt-Liblar Einkaufszentrum wird
im Osten durch die Bliesheimer StraBe tangiert. Hierbei handelt es sich um eine Landes-
straBe auBerhalb der Ortsdurchfahrten. Hierfiir gelten die Bestimmungen des § 25 Abs. 5
StraBen- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (StrWG NRW).

Danach kénnen die Gemeinden unter Mitwirkung des Tragers der StraBenbaulast den Frei-
flachenbereich entlang einer GemeindestraBe auBerhalb der Ortsdurchfahrten Uber die
Festsetzungen eines Bebauungsplanes regein.
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7 Hinweise

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse zum Plangebiet sind im Anschluss an die Textli-
chen Festsetzungen folgende allgemeine Hinweise aufgenommen worden:

Aligemeiner Hinweis zu Baumpflanzungen
Kampfmittelraumdienst

Wasserschutzzone (siehe auch Umweltbericht Kapitel 7.1.2.2)
Bodendenkmalpflege

Schallschutz.

VVVVY

8. Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Der Rat der Stadt Erftstadt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 A Erftstadt -
Liblar Einkaufszentrum in seiner Sitzung am 14. Dezember 2010 beschlossen.

Die Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde in Form einer Biirgerversammiung am 10.
Januar 2011 durchgefihrt.

Die Frihzeitige Tragerbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 11. Januar bis 19. Februar 2011.

Im Rahmen der Offentlichkeits- und Trégerbeteiligung wurden keine Anregungen vorgetra-
gen, die die Grundziige der Planung berihren.

9. Standort- und Planungsalternativen

Die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bedingt die Aufstellung eines
Bebauungsplanes zur Anderung des bestehenden Baurechtes. Hieriiber besteht die Chan-
ce, die mit dem anstehenden Eigentumswechsel innerhalb des EKZ verbundenen Entwick-
lungsperspektiven zu unterstitzen und wesentliche, bereits im Revitalisierungsgutachten
aus dem Jahre 2007 benannte Schwachen des Standortes zu beheben.

10. Planverwirklichung

Zur Planverwirklichung wird zwischen dem (Teil-)Eigentimer (Erbbaurechtsnehmer) der
Bestandsimmobilien Holzdamm 3 und Holzdamm 6 sowie der Stadt Erftstadt ein Stadtebau-
licher Vertrag abgeschlossen. Hierin wird sich der Eigentiimer zur Ubernahme der Ausbau-
kosten fir die gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 101 A vorgesehene
Umgestaltung der 6ffentlichen ErschlieBungsflache zwischen Schleidener StraBe und Ein-
kaufszentrum bereit erklaren.

TEIL B: Umweltbericht (siehe separate Ausarbeitung)
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Wesentliche Bestandteile des Bebauungsplanes:

> Abschétzung der Stellplatzbewegungen im Kfz-Verkehr, Ingenieurbiro fir Verkehrs- und
Infrastrukturplanung Dr.-Ing. Blanke und Dr.-Ing. Ambrosius, Bochum, Stand Marz 2011

» Gerauschimmissions-Untersuchung EKZ Erftstadt BLP Nr. 101 A, Dipl.-Ing. Ch. Ham-
mel, Stand Februar 2011 mit erganzender Stellungnahme 02. Marz 2011

» Artenschutzrechtliche Vorprifung zum BPL Nr. 101 mit Datum vom 28. Februar 2011

» Umweltbericht einschlieBlich Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum BPL Nr. 101 mit
Datum vom 28. Februar 2011

Weitere Quellen:
> Revitalisierungsgutachten fir das Erftstadt-Center in Erftstadt-Liblar, BBE Unterneh-
mensberatung GmbH, Kéln Dezember 2007

Der Bebauungsplan Nr. 101 A Erftstadt-Liblar Einkaufszentrum hat mit dieser Be-
grindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22 ¢ /277 bis einschlieBlich
77 5. 2077 Offentlich ausgelegen.

Erftstadt, den 727 & 2077

Der Blrgermeister

i.A. \%\5
irz

(Stadtbaudirektor)
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