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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 133
Gewebegebiet Erftstadt-Friesheim

1. Anlass und Ziel der Planung

Nach den Vorgaben des vom Rat der Stadt Erftstadt gefaBten
Aufstellungsbeschlusses vom 06.05.2003 werden ca. 4 ha
bebaubare Gewerbefldchen als Erweiterungsfiichen fUr das
bestehende Gewerbegebiet bereit gestellt. Mit dem
Bebauungsplan wird fir den ans&ssigen Betrieb die
planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen, die angestrebten
Erweiterungsabsichten redlisieren zu kénnen. Der Bebauungsplan
fOhrt die landwirtschaftlich genutzte FiGiche einer gewerblichen
Nutzung zu.

2 Erlauterungen zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt 6stlich der L 162 und sUdlich des bestehenden
Gewerbegebietes am Wildweg. Die planungsrechtliche Grundlage
fOr das vorhandene Gewerbegebiet ist der Bebauungsplan Nr. 80,
der 1980 in Kraft getreten ist.

Bei dem Plangebiet handelt es sich derzeit um eine Ackerflache
mit gesGumten Baum- und Strauchgruppen.

Uber die privaten Anbindungen an den Wildweg und dem
Anschluss an die L 162 ist das Gebiet verkehrlich erschlossen.
Ebenso ist die ErschlieBung im Hinblick auf die Wasser- und
Energieversorgung Uber die Kandle und Leitungen im Wildweg ge-
sichert. Die Schmutzwasserentsorgung ist grundsétzlich Uber den
vorhandenen Kanal im Wildweg mdglich. Das anfallende
Niederschlagswasser ist gem. § 51a Landeswassergesetz NRW vor
Ort zu versickern.
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3. Planungsvorgaben

Lur Zeit wird das Gebiet nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB)
beurteilt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt bisher das Plangebiet als
FiGche fOr die Landwirtschaft dar. Durch die beabsichtigte
Erweiterung des Gewerbebetriebes ist der FNP entsprechend der
0.9. Zielsetzung ge&ndert worden.

4. Festsetzungen fir die bauliche Nutzung
4.1 Art der baulichen Nutzung

Um die Erweiterungsabsichten des ansdssigen Gewerbebetriebes
an inrem heute an das Plangebiet angrenzenden Standort
realisieren zu kdnnen, wird die Art der baulichen Nutzung als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Auf Grund des
Abstandes zur n&chstgelegenen Wohnbebauung und in
Abstimmung mit dem Staatlichen Umweltamt K&In wurde
festgelegt, dass auf eine Zonierung nach der Abstandsliste des
Abstandserlasses verzichtet werden kann.

4.1.2 Ausschluss von Nutzungen

Aus stGdtebaulichen Grinden werden die nach § 8 Abs. 3 Nr.3
BauNVvVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstétten nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Vergnigungsstatten sind nach
Baunutzungsverordnung ausschlieBlich allgemein nurin
Kerngebieten zuldssig; eine stGdtebauliche Notwendigkeit fUr die
ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnigungsstatten besteht nicht,
da der planungsverbindliche Fidchennutzungsplan fir weite Teile
der Altstadt von Lechenich bereits Kerngebiet darstellt und somit
auch deren grundsatzliiche planungsrechtliche Zul&ssigkeit.

Das gleiche gilt auch fUr (groBfliGchige) Einzelhandelsbetriebe, die
typischerweise einer st&dtebaulichen Integration bedurfen. Ziel der
Einzelhandelsbeschrdnkung bzw. des Einzelhandelsausschlusses ist
es, eine Schadigung des zentralen Versorgungsbereiches zu
verhindern. AuBerdem stehen innerhalb des Stadtgebietes
ausreichend FlGchen fUr die zuvor genannte Nutzung zur
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Verfigung, so dass mit dieser Festsetzung kein genereller Ausschluss
in der Stadt erfolgt. Diese Festsetzung erfolgt grundsétzlich im
Hinblick auf die BemUhungen der Stadt Erftstadt zur Stérkung der
Ortszentren und des dort ansdssigen Einzelhandels, die ohne diese
Festsetzung unterlaufen wirde.

Lur Vermeidung dieser stadtebaulichen Fehlentwicklung sind daher
Einzelhandelsnutzungen nach § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen,
wenn das angebotene Sortiment ganz oder teilweise den Waren
der im Bebauungsplan festgelegten Liste (s. textliche Festsetzung
Nr. 1.1 ) zuzuordnen ist.

Als Ausnahme sind Verkaufseinrichtungen zuldssig, wenn sie im
betrieblichen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb stehen.
Weiterhin sind Handwerks- und Gewerbebetriebe mit
Verkaufsfidchen fir den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das
angebotene Sortiment aus eigener Herstellung am Standort
stammt, zul&ssig.

Mit der Festsetzung, dass Wohnungen fUr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter nur
integriert in Betriebsgeb&uden zuldssig sind, soll die bereits vielfach
in Gewerbegebieten festgestellte nutzungswidersprechende
Inanspruchnahme von relativ preisginstigen gewerblichen
Baugrundsticken fir Wohnzwecke unterbunden werden.
Gleichzeitig wird dadurch verhindert, dass das Erscheinungsbild
des Gewerbegebietes durch stérende ,,freistehende*
Wohngebdude gepragt wird.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléichenzahl
(GRZ) und der zulassigen max. Hohe baulicher Anlagen bestimmt
und wie folgt festgesetzt:

Die ausgewiesene GRZ von 0,8 schépft die nach § 17 BauNVvO
zulGssigen Obergrenzen aus, um i. V. m. den groBzigig
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfldchen einen maximalen
Entwicklungsraum zur baulichen Ausgestaltung der Baukérper zu
ermdglichen.

Sinn und Aufgabe dieser Festsetzungen liegt darin, flexibel und
anpassungsfahig zu bleiben, um bei der Realisierung
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Individualwinsche berUcksichtigen zu kénnen (Anlehnung an die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 80).

Die H8he der baulichen Anlagen wird auf 10.00 m Uber
Geldndeniveau (Bezugspunkt ist die mittlere Héhe des Geldndes:
129,23 m. U. NN) begrenzt. Dies gewdhrleistet eine aus
stadtebaulicher Sicht winschenswerte, einheitliche und
maBstabliche Bebauung und I8Bt darUber hinaus den
erforderlichen Entwicklungsraum zu.

4.3 Bauweise

GemaB § 22 Abs. 4 BauNVO ist eine abweichende Bauweise
festgesetzt, die abweichend von der offenen Bauweise die
Errichtung von Geb&uden mit einer Linge von mehr als 50m zulésst
und abweichend von der geschlossenen Bauweise,
Abstandfldchen im Sinne von § é Bauordnung NW zu den
GrundstUcksgrenzen hin vorschreibt. Durch diese Bauweise wird die
Errichtung fUr die in Gewerbegebieten typischen groBflchigen
Hallen und Geb&uden erméglicht, die sich nur durch Einhaltung
der Abstandfldchen optisch voneinander unterscheiden. Um
einzelne Baukdrper in der Nutzung miteinander zu kombinieren, sind
Gebdudegruppen bis zu einer Gesamtidnge von 120,00m zul&ssig.

5. Gestalterische Festsetzung

Im Plangebiet sind ausschlieBlich Flachd&cher sowie Pult-, Zelt- und
Satteldacher mit einer maximalen Dachneigung von 15° zul@ssig.
Mit den Festsetzungen soll ein harmonisches Erscheinungsbild im
Hinblick auf die Dachlandschaft der einzelnen Baukdrper erreicht
werden.

6.  ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber eine private ErschlieBung, die Uber das
Geldnde der ansdssigen Firma erfolgt, an den Wildweg
angeschlossen. FUr die planungsrechtliche Sicherung der
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ErschlieBung werden die zwei Zuwegungen mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht fUr die FlurstUcke 118, 201 und 198 (teilweise)
zugunsten der EigentUmer und der Nutzungsberechtigten sowie der
Ver- und Entsorgungstréger belastet.

Es wurde auf die Festsetzung von inneren ErschlieBungsfldchen

verzichtet, um somit eine gréBtmdbgliche Freiheit im Hinblick auf die
zukUnftige GrundstUcksaufteilung zu ermdglichen.

7. Angaben zur Eingriffsregelung und zur Umweltveriraglichkeit

Um die Belange der Umwelt sowie von Naturschutz und
Landschaftspflege angemessen bericksichtigen zu kénnen, wurde
ein Okologischer Fachbeitrag erarbeitet (s. Anlage).

Der Fachbeitrag macht neben der naturschutzrechtlichen Eingriff-
/Ausgleichsregelung auch ergénzende Angaben zur Prifung der
Umweltvertraglichkeit.

Inhalt des Fachbeitrages ist die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der 6kologischen und landschaftlichen Gegebenheit,
sowie die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen und die Beschreibung von MaBnahmen zur
Vermeidung und Minderung.

Die fUr den Bebauungsplan relevanten Umweltauswirkungen
beschrénken sich hierbei auf die Schutzgiter: Larm,

Eingriff/ Ausgleich sowie Niederschlagswasserversickerung.

Die Schallimmissionen werden entsprechend einer
immissionsschutz-fachlichen Einsché&tzung des StUA's voraussichtlich
nicht Ober den Immissionen der bestehenden gleichartigen
gewerblichen Nutzungen liegen.

Eine gesonderte Festsetzung zum Immissionsschutz ist somit nicht
erforderlich.

Durch die verhdltnism@Big geringe tagliche Verkehrsstérke auf der
L 162 (2741Kfz/24 Stunden) kann auf eine gesonderte Betrachtung
(L&rmuntersuchung) der Larmvorbelastung durch den
StraBenverkehrs verzichtet werden. Anhand des Diagramms zur
Absch&tzung des Beurteilungspegels von StraBenverkehr wurde ein
ausreichender Abstand von 25m ermittelt, um die
Orientierungswerte der DIN 18005 (65dB/tags, 55dB/nachts)
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einhalten zu kédnnen. Der Abstand vom &uBeren Fahrbahnrand der
L 162 bis zur nGchstgelegenen baulichen Anlage betragt 30m.
Anhaltspunkte fUr eine Uberschreitung der Orientierungswerte
liegen somit nicht vor.

Der durch das Bauvorhaben mdgliche Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild wird im Fachbeitrag (Angaben zur
Begrinung) dargestellt und bewertet. Die vorgeschlagenen
MaBnahmen zum Ausgleich, sind im Bebauungsplan entsprechend
Ubernommen worden.

Gestalterische MaBnahmen auf dem Geldnde dienen der
Einbindung des Bauvorhabens in die Landschaft. Gleichzeitig
kénnen die im rGumlichen Zusammenhang mit dem AuBenbereich
stehenden MaBnahmen Ausgleichsfunktionen Ubermehmen.

Bei den vorgesehen MaBnahmen zur Begrinung des Baugebietes
handelt es sich um Gehdlzpflanzungen zur landschaftsgerechten
Einbindung der gewerblichen Nutzung in die Umgebung. Innerhalb
der Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen — westlich, sGdlich und 6stlich des
Gewerbegebietes - werden ausschlieBlich heimische Baum- und
Straucharten der potenziell natUrlichen Vegetation verwendet.
Diese Okologisch wirksame MaBnahme wird auf den Ausgleich fir
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes angerechnet.

Dadurch kann jedoch der Eingriff nur zu einem Teil ausgeglichen
werden. Um eine Vollkkompensation des Eingriffs zu erreichen, ist
zus@tzlich eine 0,5640 ha groBe FiGche als Flidche fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Weiterentwicklung von Natur und
Landschaft - gem&B den Empfehlungen des Okologischen
Fachbeitrages - auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes auf einer geeigneten stédtischen Fldche
zugeordnet und festgesetzt. Insgesamt betrégt der Umfang der
KompensationsmaBnahmen 1,6310 ha.

Zu weiteren Inhalten der notwendigen Angaben bzw.
Darstellungen zur BerUcksichtigung der Umweltbelange wird auf
den Anhang , Landschaftlicher Fachbeitrag mit Angaben zur
Profung der Umweltvertraglichkeit" der Anlage zu dieser
BegrOndung verwiesen.
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Insgesamt kann sichergestellt werden, dass keine erheblichen oder
nachhaltigen Beeintr&chtigungen des Naturhaushaltes
zurUckbleiben.

8. Entwasserung entsprechend des § 51a Landeswassergesetz
(LWG)

Um den Anforderungen des § 51a LWG zu entsprechen, wurde
eine Entwasserungsstudie sowie ein hydrologisches Gutachten
durch ein IngenieurbUro erarbeitet. Im Ergebnis kann dabei
festgestellt werden, dass das Niederschlagswasser aus dem
Gewerbegebiet nach einer ggf. erforderlichen Vorbehandlung
Uber eine Sickermulde (max. Wassertiefe 30 cm) oder ein
Sickerbecken (mit Einz&unung) mit jeweils darunter liegender Rigole
im Geltungsbereich des Bebauungsplans versickert werden kann.

9. Belange der Wasserwirtschaft

Das Bebauungsplangebiet liegt nach der in Aufstellung
befindlichen Verordnung des Wasserschutzgebietes fir die
Wassergewinnungsanlage Erftstadt — Dirmerzheim in der
Wasserschutzzone Il B. Im Bebauungsplan ist ein entsprechender
Hinweis aufgenommen.

10. Kosten

Mit Ausnahme der verwaltungsinternen Ausgaben, entstehenden
der Stadt bei der Aufstellung des Bebauungsplanes keine
zusatzlichen Kosten.

Eine Baulandumlegung ist nicht erforderlich.
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Der Bebauungsplan Nr. 133, Gewerbegebiet Erftstadt-Friesheim,
hat mit dieser Begrindung gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in der
Zeit vom .20:.%.:. A0, bis §:9.. 2.00S. einschlieBlich dffentlich
ausgelegen.

Erftstadt, den

DER BURGERMEISTER
Im Auftrag

N,

(Wirtz)
Stadtbaudirektor
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