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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
VEP NR. 2 /98
- GETRANKE INDUSTRIE SELFKANT - GIS -

GEMEINDE SELFKANT

SATZUNGS-VORENTWURF

(Anlage A.2 zum Stiidtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB)

Bestandteile der Satzung sind: Satzungsplan nebst Festsetzungen und der Begriindung
(Teile I — I1I)

Der Satzung beigefiigt sind: Entwicklungskonzept (vorliufig — Stand 15.5.1998)

Selfkant, 3. Mérz 2000
Nr. 98/1772/07




TEIL I - ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN (gem. PlanzV 90)

1. Abgrenzung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
Satzung

2. A nd Mafl der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Hohe der baulichen Anlagen

Gl = Industriegebiet

GRZ 0,8 ' = Grundflichenzahl

GFZ 1,6 = GeschoBflichenzahl

BMZ 10,0 = Baumassenzahl

FH 12,50 m = Firsthohe iiber Oberkante StraBe

I = Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
(ausnahmsweise GFZ 2,0, III, jedoch
drittes Geschof ausschlieflich zu
Wohnzwecken)

3. Freifliichen

Umgrenzung von Flichen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6
BauGB)

Es sind folgende Pflanzenarten zu verwenden: 5%
Traubeneichen  (Quercus  petraea), 20%
Hainbuche (Carpinus betulus), 5% Eberesche
(Sorbus aucuparial), 10% WeiBdorn (Crataegus
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monogyna), 15% Faulbaum (Rhamnus frangula),
15% Hundsrose (Rosa canina), 15% Salweide
(Salix Caprea), 15% Hasel (Corylus avellana).

4. Verkehrsflichen

= geplante ErschlieBungsstraBBe

S. Sonstige Planzeichen

(S I = mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
o o o W belastende Flichen




TEIL II - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1

Geltungsbereich

Die Vorschriften dieser Satzung gelten fiir Vorhaben im Sinne des § 12 des Baugesetz-
buches in einem Bereich der grob umschrieben begrenzt wird

e im Norden durch die Kreisstrafie Nr. 1

e im Westen durch den Wirtschaftsweg Nr. 135

e im Siiden durch den Wirtschaftsweg Nr. 138

e im Osten durch den Wirtschaftsweg Nr. 69
Der raumliche Geltungsbereich ist im ,,Satzungsplan-Vorentwurf”, der Bestandteil dieser
Satzung ist, eindeutig geometrisch abgegrenzt.

§2

Bestandteile der Satzung

Bestandteile dieser Satzung sind:
e der Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP Nr. 2/98 — ,,Getranke Industrie
Selfkant — GIS*
e die dazugehdrige Begriindung
Es wird bezug genommen auf die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.90 (BGBI. L.S. 132).

§3

Zuliissigkeit von Vorhaben

Zuldssig sind Vorhaben, wenn sie
e den Vorschriften dieser Satzung,
e den zeichnerischen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
VEP Nr. 2/98,
e den Zielsetzungen in der Begriindung
nicht widersprechen und ihre ErschlieBung gesichert ist.

§4

Beso

ndere Vorschriften zur Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet dient der Unterbringung eines Gewerbebetriebes.

In der als Industriegebiet gekennzeichneten Fliche sind zulissig:
e  Getrankemarkt (Einzel- und GroBhandel

Zentrallager als Distributionszentrum

Leergutlager

Abfiillfabrik filr Getranke und Lebensmittel




3. Weiterhin werden zugelassen:
e Fiir den Gewerbebetriecb notwendige Giste-, Besucher- und Mitarbeiter-
stellplatze,
e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter.
4, Ausgeschlossen sind:
e Vergniigungsstitten,
e Diskotheken,
e Riume fiir Musikdarbietung,
§5 | Vorschrift zur Regenwasserbeseitigung

Anfallendes Regenwasser ist im Satzungsgebiet zu versickern.




TEIL ITI - BEGRUNDUNG

1. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung dient der weiteren Entwicklung des Siedlungsschwerpunktes der Gemeinde
Selfkant.

Der Vorhabentriger beabsichtigt in Absprache und enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde
auf einem unmittelbar an den GIB Tiiddern, nérdlich der Gemeindeverbindungsstralle (GV 1)
Tiiddern — Millen anschlieBenden Areal, welches z.Z. landwirtschaftlich genutzt wird, die
Errichtung eines Gewerbebetriebes.

Die Planung umfaft einen Getrinkemarkt (Grof- und Einzelhandel) einschlieBlich Leergut-
lager und Getrinkelager und Kundenparkplitze, sowie ein Zentrallager als Distributions-
zentrum zur Belieferung der Getrdnkemarktfilialen auBerhalb der Gemeinde Selfkant und in
einem zweiten Bauabschnitt die Einrichtung einer Abfiillstation.

Die Erschliefung erfolgt durch den Ausbau einer neuen Stralle auf der Westseite des Grund-
stiickes. Diese neue StraB3e setzt sich zum bestehenden Gewerbegebiet hin fort.

2. Lage und riumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Tiiddern, Flur 5 und umfaf3t mit den
Flurstiicken Nr. 69, 139, 140, 141 und (teilweise) 142 eine ca. 50.000 m? grofB3e Fliche.

Das Plangebiet ist zur Zeit landwirtschaftlich genutzt.

Es wird

o an der Nordseite durch die Kreisstralle Nr. 1

° an der Westseite durch den Wirtschaftsweg mit der Flurstiicksnummer 135

° an der Siidseite durch den Wirtschaftsweg mit der Flurstiicksnummer 138 und

o an der Ostseite durch den Wirtschaftsweg mit der Flurstiicksnummer 68

begrenzt.

Uber die an der Westseite von mehreren Vorhabentrigern in Zusammenarbeit mit der
Gemeinde Selfkant zu realisierende ErschlieBungsstrafie erfolgt die Anbindung an die
Kreisstrafle Nr. 1.

Das Plangebiet kann nicht als ,JInsel” betrachtet werden, d.h. losgeldst vom bestehenden
Gewerbegebiet zwischen den Ortsteilen Tiiddern und Millen. In dieses GIB soll es sich
einfligen.

Dominierend von der umgebenden StraBen- und Wegefiihrung ist die nordlich verlaufende
Kreisstra3e Nr. 1.

3. Aufstellungsvoraussetzungen und Planverfahren

Der Plan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungs-
planung gem#B § 12 BauGB realisiert. Die Voraussetzungen hierfiir liegen vor. Der
Vorhabentriger wird Eigentiimer der zu bebauenden Flachen.

Der Vorhabentrager hat mit der Gemeinde Selfkant einen stddtebaulichen Vertrag abgeschlos-
sen. Alle zur Durchfithrung der MaBnahme erforderlichen Kosten werden vom Vorhaben-
trdger {ibernommen.



4, Bestehende Planungen und Vorgaben

4.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Das vorgeschriebene Abstimmungsverfahren nach § 20 LPIG wurde durchgefiihrt. Mit
Verfligung vom 31. Juli 1998 bestitigte die Bezirksregierung Koln, dass die vorgesehene
Planung den Zielen der Raumordnung angepasst sei

4.2. Ziele der vorbereitenden Bauleiiplanung
Der Flichennutzungsplan (Stand: Anderung Nr. III/1, 1998) weist das Plangebiet als
Fliche fiir die Landwirtschaft“ aus. Daher muss der Flichennutzungsplan im Rahmen
der Anderung Nr. III/2.2. gedndert werden. Fiir das Plangebiet wird die Nutzungsart
JIndustriegebiet (GI) festgesetzt. Das hierzu erforderliche Anderungsverfahren wird als
Parallelverfahren zeitgleich mit der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Nr. 2/98 durchgefiihrt.

4.3. Ziele der verbindlichen Bauleitplanung
Gegenwirtig besteht eine verbindliche Bauleitplanung fiir den Bereich des Plangebietes
nicht.

5. Ziele und Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der Investor beabsichtigt, das Areal zu erschlielen und zu bebauen. Geplant ist die Errichtung
eines Getrdnkemarktes (Einzel- und GroBhandel) einschlieBlich Leergutlager und Getrénke-
lager, Kundenparkplitze sowie ein Zentrallager als Distributionszentrum zur Belieferung der
eigenen Getrdnkemarktfilialen und in einem zweiten Bauabschnitt die Einrichtung einer
Abfiillstation.

Zur Realisierung der geplanten Aktivitdten sind etwa 37.500 m? (= 80%) bebaubare Flidche
erforderlich.

Es ist damit zu rechnen, dass durch diesen Gewerbebetriecb ca. 25 neue Arbeitsplitze
entstehen.

Die Lage des Standortes in der Néhe des Siedlungsschwerpunktes ermoglicht eine {iber-
durchschnittlich gute siedlungsstrukturelle Integration mit dem bereits vorhandenen, stidlich
des Plangebietes gelegenen Gewerbegebiet.

5.1. Art der baulichen Nutzung
Industriegebiete dienen in entsprechender Anwendung des § 9 BauNVO ausschlieBlich
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in
anderen Baugebieten unzuléssig sind.
Das Planungsziel des Vorhabentriagers entspricht dieser Anforderung.

5.2. Map3 der baulichen Nutzung
Das HochstmaB fiir die Grundflichenzahl und die Baumassenzahl entspricht dem fiir
Industriegebiete entsprechenden Wert in der Tabelle des § 17 (1) BauNVO. Die
Geschossflichenzahl unterschreitet das in vorgenannter Verordnung genannte Hochstmal
(2.4) und wurde auf 1.6 festgesetzt. Ausnahmsweise kann auch eine GRZ von 0.8, eine
GFZ von 2,0 in Kombination mit III Vollgeschossen zugelassen werden, wobei im III.
Geschoss ausschlieBlich Wohnnutzung zuldssig ist.




Das HochstmaBl von 12,50 m fiir die H6he baulicher Anlagen lésst eine flexible und auch
flaichensparende Nutzung des Plangebietes zu.

5.3. Lage der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
Als iiberbaubare Flichen werden ca. 80% der Grundstiicksfléche festgesetzt.
Hierdurch ist — speziell bei gewerblich/industriell genutzten Flichen — eine 6konomische
Nutzung des Areals sichergestellt.

5.4. Stellplatzflichen
Die erforderlichen Stellplidtze fiir Kunden und Mitarbeiter werden gemél § 51 BauONW
in ausreichender Zahl, Grofe und Beschaffenheit eingerichtet.

6. Eingriffe in Natur und Landschaft

Die nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zuldssigen BaumaBnahmen fiihren zu
Eingriffen in Natur und Landschaft gemi § 4 (1) Landesgesetz Nordrhein-Westfalen (LG
NW). Unter diesen Bedingungen schreibt § 8 a (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vor,
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 8 BNatschG in die planerische Abwagung
einzubeziehen.

Zu diesem Zweck wird i.d.R. eine landschaftspflegerische Ausgleichsberechnung erstellt, die
Bestandteil im FNP-Entwurf und damit dieser Satzung wird. Nach den Ergebnissen dieser
Ausgleichsberechnung ist mit den innerhalb und auBerhalb des Satzungsgebietes zu
realisierenden MaBnahmen ein vollstindiger Ausgleich des zu erwartenden Eingriffes in
Natur und Landschaft zu erreichen. Zur Durchfiihrung dieser Maflinahmen verpflichtet sich
der Vorhabentriger im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages, falls solcher Ausgleich
tatséchlich erforderlich wird.

Mit den Untersuchungen und MalBnahme gemél den Forderungen aus § 8 a BNatschG sind
die Ausgleichsbelange von Natur und Landschaft als stddtebaulicher Belang nach § 1 (5) und
(6) BauGB erfiillt.

6. Altlasten, Kampfmittel, Bodendenkmale

Fiir die Fliche des Plangebietes sind keine anderen Altnutzungen als die gegenwirtig
bestehende landwirtschaftliche Nutzung bekannt. Die Fldchen werden/wurden vom
Kampfmittelriumdienst auf eventuell vorhandene Kampfimittel untersucht und gegebenenfalls
gerdumt.

Bei der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Rahmen der
Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange der vom Satzungsgebiet erfasste Teilbereich des
Bodendenkmals Nr. 122 — Siedlungsplatz Theudurum — zu registrieren und in Abstimmung
mit der Unteren Denkmalbehtrde und dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege dem
Denkmal eine der Bedeutung der vermuteten Fundkonzentrationen entsprechende Sicherung
zukommen zu lassen.

7. Immissionsbelastung

Die geplante Nutzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegt nicht im Bereich
gewerblicher Immissionsquellen oder Quellen des Sport-/Freizeit/ oder Verkehrslirms, von
den zu erwarten wiare, daB sie die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse in Frage stellen.



8. AuBere Verkehrserschliefung

Die iiberdrtliche Erreichbarkeit, insbesondere fiir den Speditions- und Anlieferungsverkehr
kann iiber die am Plangebiet vorbeifiihrende Kreisstra3e Nr. 1 erfolgen. Beeintrachtigungen
vorhandener Wohnbereiche sind iiber diese ErschlieBung nicht zu erwarten.

Im OPNV wird das Plangebiet an diese Verbindungen angeschlossen.

Die Gemeinde Selfkant plant zeitnah dariiber hinaus den Bau einer neuen Verbindungsstralle
fir die ebenfalls in Kiirze anstehende westliche Erweiterung des Gewerbegebietes Tiiddern.
Diese neue Strafle stellt damit eine weitere ErschlieBung des Plangebietes zwischen der
ndrdlich verlaufenden KreisstraBe Nr. 1 und der siidlich verlaufenden Gemeindeverbindungs-
stralBe Tiiddern — Millen dar.

9. Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung wird vom Vorhabentriger in Zusammenarbeit mit den
ortlichen Versorgungstrigern koordiniert und durchgefiihrt.

Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung sind im Stra3enraum der siidlich am Plangebiet
vorbeifiihrenden Gemeindeverbindungsstrale Tiiddern — Millen, bzw. im siidlich des
Plangebietes angrenzenden erschloBenen Gewerbegebiet Tiliddern vorhanden.

Verkehrsflaichen und Fldchen fiir Leitungsrechte wurden festgesetzt.

GemélB der Zielsetzung des § 5la Landeswasser-Gesetz ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet vorgesehen. Die natiirlichen und technischen
Voraussetzungen sind in einer im Rahmen dieses Verfahrens erstellten Untersuchung als gut
bewertet worden. Fiir die Versickerung sind Mulden-Rigolen-Systeme in den Randbereichen
des Plangebietes geplant.
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