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T EINLEITUNG

1.1 Planungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 92 liegt in Elsdorf zwischen der B55 bzw. dem StraBenzubringer im Nordosten,
der Desdorfer StraBe im Stidosten, der OststraBe im Studwesten und dem Elsdorfer FlieB im Nord-
westen. Der Bebauungsplan Nr. 92 wurde im Jahr 2004 rechtskraftig. Der zwischenzeitlich eingetre-
tene Strukturwandel macht die Anpassung der stddtebaulichen Zielsetzungen im Bereich der Gewer -
befldchen erforderlich. Auf den wenigeh vermarktbaren Gewerbeflachen mussen mit groBtmaoglicher
Effizienz die Voraussetzungen flr die Schaffung von Ersatzarbeitsplatzen und die Generierung von
Gewerbesteuereinnahmen geschaffen werden. Dies ist nur mit einem Flachenzuschnitt maglich, der
dem Uberortlichen Bedarf gréBerer, arbeitsplatzintensiver Betriebe entspricht. Da die Flachenver-
fugbarkeit in der Region und den nahegelegenen Ballungszentren insgesamt sehr gering ist, ist eine
hohe Nachfrage mit hochwertigen Ansiedlungsoptionen gewéhrleistet, sofern auch groBe Flachen
angeboten werden kdnnen.

Im nordostlichen Bereich des Bebauungsplans Nr. 92 liegt eine vermarktbare Flache vor. Diese wird
im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 92 ungtnstig durch eine Verkehrsfldche zerschnitten.
Vor diesem Hintergrund ist geméf § 1 Abs. 3 BauGB Planungsbedarf gegeben, da eine Nachjustierung
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Demnach wird beabsichtigt den der-
zeit rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 92 zu éndern.

1.2 Beschreibung des Plangebietes
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Abbildung 1: Luftbild und Liegenschaftskarte mit Abgrenzung des raumllchen Geltungsberelchs (rote Linie); Quelle: Eigene Darstellung
nach Land NRW (2020), zugegriffen am 16.07.2021 tiber https://www.tim-online.nrw.de

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Elsdorf, Flur 17, Flursticke 47, 51, 71, 72, 77 und Teile des Flur-
stuickes 307 und Uberplant einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 92. Es befindet sich am nord-
Ostlichen Stadtrand von Elsdorf und weist derzeit groBtenteils ackerbauliche Flachen sowie eine Ge-
werbefldche mit Bebauung auf. Insgesamt hat das Plangebiet eine Flache von ca. 7 ha.

Die nordwestliche Plangebietsgrenze stelit das Elsdorfer Flie3 dar, die OststraBe stellt die stdwestli-
che Grenze dar. Nordostlich bildet die B55 die Plangebietsgrenze, wogegen im Stiden das Plangebiet
an der Verkehrsflache SiemensstraBe sowie an die bestehende Bebauung grenzt. Aktuell unterliegt
ein Teil der 4,3 ha groBen Flache einer ackerbaulichen Nutzung.
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Die Umgebung des Plangebietes zeichnet sich durch gewerbliche sowie ackerbauliche Flachen aus.

1.3 Planverfahren

Am 21.01.2021 hat der Ausschuss fur Umwelt, Bau und Planung des Rates der Stadt Elsdorf die 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 92 beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im
Regelverfahren. Nach dem Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich angepasst, sodass ein-
zig die nordlichen Flachen sowie Teile der Verkehrsflache des Ursprungsbebauungsplans Nr. 92 in
den Geltungsbereich tibernommen wurden. Die darauffolgende friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméfB § 3 Abs. Tund § 4. Abs.
1 BauGB erfolgte vom 13.09.2021 bis 13.10.2021, die anschlieBende Offenlage gemé&B § 3 Absatz 2 und
§ 4 Absatz 2 BauGB wurde vom 14.10.2022 bis zum 14.11.2022 durchgefuhrt. Aus der Behtrdenbeteili-
gung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB hat sich fur die Planung eine Anderung ergeben, die eine Uberarbeitung
des Bebauungsplans erforderlich machte und eine erneute Auslegung geman § 4a Abs. 3 BauGB be-
grundet. Anlass der erneuten, verkirzten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung war die Uberar-
beitung des zur Planung gehtrenden Schallgutachtens. Das Gutachten wurde dahingehend ange-
passt, dass die ausgewiesenen Richtungssektoren (A, B, C und D) im Schallgutachten abgeéndert wur-
den. Diese Anderungen filhrten zu einer Anpassung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Plandokumentes, sodass eine erneute Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB im Zeitraum vom'
02.01.2023 bis 16.01.2023 erfolgte. Da sich die Anderung nur auf die Richtungssektoren des Schallgut-
achtens bezog, wurde die Einholung der erneuten Stellungnahmen auf die Thematik der 0.g. Ande-
rung beschréankt. Aus der Behordenbeteiligung geméfi § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte ein Hinweis zum
Schallgutachten, dass eine Widersprichlichkeit eines dargestellten Immissionsortes vorliegt und
nicht abgeschétzt werden kann, inwieweit die Ergebnisse tibereinstimmen. Nach Uberpriifung wurde
die Darstellung des Immissionsortes angepasst, die berechneten Ergebnisse sowie Festsetzungen ha-
ben sich dadurch nicht veréndert. Ebenfalls bleibt die Aussage zum StraBenverkehr unverdndert. Sei-
tens des Einwenders wurden nach Vorlage des neu angepassten Schallgutachtens die vorgebrachten
Bedenken ausgeraumt. Demnach wird zum Satzungsbeschluss das aktuelle schalltechnische Gutach-
ten von Januar 2023 angefligt und in den gesamten Planunterlagen angepasst.

2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan des Landes NRW ist der Bereich als Siedlungsraum dargestellt. Im Regi-
onalplan des Regierungsbezirks Koin, Teilabschnitt Region Koin liegt das Plangebiet im Bereich fur
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB). Aufgrund dessen steht der Regionalplan mit der Pla-
nung im Einklang.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan; Quelle: Bezirksregierung Kain.

2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Elsdorf stellt das Plangebiet als gewerbliche Bau-
flache dar. In den Randbereichen sind Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestelit.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 kann demnach aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Elsdorf entwickelt werden.

Abbildung 3: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Elsdorf.

2.3 Bestehender Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 92
.Elsdorf, Gewerbegebiet zwischen K43 und B55 (Elsdorfer FlieB)”. Dieser weist fir das Plangebiet ein
Gewerbegebiet mit StraBenverkehrsflachen aus. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92
.Gewerbegebiet zwischen K43 und B55 (Elsdorfer FlieB)” soll hauptsachlich die Verkehrsflache im
nordlichen Bereich entfernt werden, sodass eine flexiblere Bebauung maglich ist.
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Abbildung 4: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 92; Quelle: Stadt Elsdorf.

2.4 Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach
sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung *(§ 21 BNatSchG), Naturschutzgebiete
(§ 23 BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biospharenreser-
vate (§ 25 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Na-
turdenkméler (§ 28 BNatSchG), geschutzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG), gesetzlich ge-
schtitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung
und Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer méglichen Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (§ 22 Abs. 2 BNatSchG).
Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler und geschutzte
Landschaftsbestandteile in den Landschaftspléanen der Unteren Naturschutzbehorden festgesetzt (§
7 LNatSchG).
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Abbildung 5: Auszug aus dem Landschaftsplan Nr. 2 ,Jilicher Borde mit Titzer Hohe”; Quelle: Geoportal Rhein-Erft-Kreis.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 2, Jillicher Bérde mit Titzer Hohe*
des Rhein-Erft-Kreises. Das Plangebiet wird Uberwiegend als im Zusammenhang bebauter Ortsteil /
Gebiet eines rechtskréftigen Bebauungsplanes gekennzeichnet. Entlang des Elsdorfer FlieBes liegt
das Landschaftsschutzgebiet 2.2-3 ,Escher Bach und Elsdorfer FlieB”, welches sich als Bachlauf mit
Geholzen beschreibt. Schutzzweck des Gebietes ist die Erhaltung und Wiederherstellung der Leis-
tungsféhigkeit des Naturhaushaltes sowie die Erhaltung der Bedeutung fur das Landschaftsbild. Ins-
gesamt sind gemaB § 21 Abs. 5 BNatschG die Gewasser einschlieBlich ihrer Randstreifen, Uferzonen
und Auen als Lebensstétten und Biotope fur die nattrlich vorkommende Tier- und Pflanzenarten zu
erhalten. Im Rahmen des Planverfahrens wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt,
dass aufgrund des Landschaftsschutzgebietes ein 25m breiter Streifen zum Elsdorfer FlieB eingehal-
ten werden soll, der als ,MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt wird. Die Ausgleichsflache enthélt zudem den gesetzlich
vorgeschriebenen Uferrandstreifen, sodass die vorliegenden Ziele und Schutzzwecke des Land-
schaftsschutzgebietes nicht erheblich beeintréchtigt werden. Hier ist eine schitzenswerte Vegeta-
tion vorgesehen, die planungsrechtlich als Festsetzung definiert wird.

Weiterhin wurde fur den Bereich des Landschaftsschutzgebietes das Entwicklungsziel 1.2 ,Erhaltung
naturlicher Landschaftselemente sowie eine okologische Aufwertung der Nebenldufe der Erft ein-
schlieBlich der Talbereiche mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Ele-
menten” festgesetzt.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natio-
nalparken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphdrenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zurtickgegriffen (MULNV NRW, 2020a). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht
demnach nicht, '

Beeintrachtigungen durch Nutzungsénderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Beim ndchstgelegenen Natura-2000-
Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Dickbusch, Loersfelder Busch, Steinheide”, welches sich
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ca. 6,0 km stuidostlich des Plangebietes befindet. , Von einer erheblichen Beeintréchtigung von Natura
2000-Gebieten durch in Fldchennutzungsplénen darzustellende Bauflidchen im Sinne des § 1 Abs. 1
BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und in Bebauungspldnen auszuweisende Baugebiete im Sinne des § 1Abs.
2 BauNVO/ § 9 Abs. 1 BauGB kann bei Einhaltung eines Mindestabstands von 300 m zu den Gebieten
in der Regel nicht ausgegangen werden” (MKULNV NRW, 2016). Damit ist eine direkte Beeintréachti-
gung nicht zu erwarten. Zudem ldsst das Planvorhaben keine Auswirkungen, wie beispielsweise eine
erhebliche Verénderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffaus-
stoB3 erwarten, die zur Annahme flihren, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen bzw.
der Regeluntersuchungsabstand zu erhthen ist.

Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen in verbindende Flugkorridore zwischen
verschiedenen Natura-2000-Gebieten; z.B. durch Beeintréchtigung von Trittsteinbiotopen und Rast-
platzen oder durch Vorhaben mit Barrierewirkung. Zahireiche weitere Natura-2000-Gebiete. befin-
den sich in den Niederlanden, im Bereich der Stadte Maastricht und Roermond. Das Plangebiet be-
findet sich zwischen den vorgenannten Gebieten, sodass die Lage in einem verbindenden Korridor
nicht pauschal ausgeschlossen werden kann. Aufgrund der eher geringwertigen, okologischen Aus-
pragung der im Plangebiet vorhandenen Biotope und anthropogener Stérungen durch angrenzende
Siedlungsnutzungen ist eine Bedeutung als Trittsteinbiotop oder Rastplatz jedoch nicht'ersichtlich.
Denn im Umfeld des Plangebietes, beispielsweise in der Nahe vorhandener Bachtéler, bestehen Aus-
weichmoglichkeiten, die fur ziehende Arten deutlich attraktiver sein sollten. Zudem bereitet die Pla-
nung keine Nutzungen vor, die zu mdglichen Barrierewirkungen fur tberfliegende Arten fuhren. In
diesem Zusammenhang sind planbedingte Konflikte nicht ersichtlich.

Zusammenfassend sind Konflikte mit den vorliegend relevanten, naturschutzfachlichen Schutzgebie-
ten nicht ersichtlich.

2.5 Wasserschutzgebiete

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus den besonderen, wasserwirtschaftlichen Bestim-
mungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Demnach sind Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heil-
quellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) bei der Pla-
nung und Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Zur Beschrei-
bung und Bewertung einer moglichen Betroffenheit wird auf das elektronische, wasserwirtschaftliche
Verbundsystem fur die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW zurtickgegriffen (MULNV NRW, 2020b).

Demnach wird das Plangebiet von keinen festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutz- und
Uberschwemmungsgebieten tiberlagert. Heilquellen sind im linksrheinischen NRW nicht vorhanden
und insofern mit abschlieBender Sicherheit nicht von der Planung betroffen. Hochwasserentste-
_hungsgebiete werden gemé&B § 78d Abs. 2 WHG von den Landern durch Rechtsverordnung festge-
setzt. Dies ist in NRW aktuell noch nicht erfolgt.

3 PLANUNGSKONZEPT

3.1 Nutzungskonzept

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 handelt es sich um eine Flache von ca. 7 ha. Bereits
im Ursprungsplan wurde ein Gewerbegebiet festgesetzt. Der Unterschied zu diesem ist bei der
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vorliegenden 1. Anderung, dass im nordéstlichen Bereich eine zurzeit unbebaute zu vermarktbare
Flache vorliegt, die jedoch durch eine Verkehrsflache zerschnitten ist. Demnach sieht die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 92 weiterhin ein Gewerbegebiet vor, indem jedoch die Gestaltung der in-
neren, privaten Verkehrsfldche dem zukunftigen Nutzer freisteht.

In Anpassung an die Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird auch im Plange-
biet die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 beschrankt. Im Gewerbegebiet wird die maximale Oberkante
der Geb&udehohe auf 22,5 m festgesetzt, um eine hochstmogliche Flexibilitat und eine umfangreiche
Nutzungsmaglichkeit zu erreichen.

3.2 ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tibergeordnet tiber die Desdorfer StraBe (K43). Ausgehend von
der Desdorfer StraBe besteht ein Anschluss an die B55. Die ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt
unmittelbar Uber die OststraBe sowie Uber die SiemensstraBe. Durch die Bebauungsplanédnderung
soll die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes entlang der SiemensstraBe im Geltungsbereich
neu angeordnet werden, sodass dem zukunftigen Nutzer der nérdlichen Flache mehr Flexibilitat ge-
wéhrleistet werden kann. '

Aufgrund der Neuansiedlung eines Gewerbegebietes wurde im Rahmen des Verfahrens ein Verkehrs-
gutachten durch das Ing. Biiro Geiger & Hamburgier (2022) erstellt. Grundlegend wurde zunédchst eine
Verkehrszéhlung durchgeftihrt. Basierend darauf-wurde die Leistungsféhigkeit des Kreisverkehrs
Knoten B55/K43 untersucht. Fur den untersuchten Kreisverkehr ergibt sich fur den Prognose-Mit-
Fall (2030 + Worst Case Prognose Gewerbegebiet) ein Verkehrsablauf der Stufe ,A”. Die mittleren
Wartezeiten betragen in allen Zufahrten weniger als 10 s. Die Reserven sind héher als 650 Pkw-E/h.
Der zusétzliche Verkehr kann daher ohne Defizite mit weiterhin hoher Qualitat abgewickelt werden.
Die zusatzliche Belastung, z. B. durch eine Erweiterung des Gewerbegebiets, kann um mehr als das
Doppelte steigen, ohne zu Defiziten zu fuhren.

3.3 Freiraumkonzept

Ein Ziel des Freiraumkonzeptes ist es, eine Ortsrandarrondierung zu schaffen, also die Schaffung ei-
nes deutlich sichtbaren, einheitlichen und optisch ansprechenden Ortsrandes gegentiber dem Au-
Benbereich.

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden, freien Landschaft werden auch nach Umsetzung der Pla-
nung ausreichende Freifldchenpotentiale und Naherholungsmdglichkeiten bestehen. Entlang des
Elsdorfer FlieBes wird aufgrund der Ziele und Schutzzwecke des Landschaftsschutzgebietes eine 25m
breite Ausgleichflache inkl. Gewéasserrandstreifen (Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) festgesetzt. Dies-ist insbesondere zur Ent-
wicklung und zur Verbesserung des ¢kologischen Zustandes des Gewassers erforderlich. -

Da geméB § 9 Bundesfernstraengesetz (FStrG) Hochbauten aller Art langst von BundesstraBen bis
zu 20 m gemessen vom duBeren Rand der befestigten Fahrbahn unzuléssig sind, wird entlang der B55
eine 20 m breite Ausgleichsfléche (Fl&che fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft) ausgewiesen.

3.4 Ver- und Entsorgungskonzept

Das bestehende Gewerbe entlang der OststraBe ist bereits an die Kanalisation angeschlossen. Die zu
vermarktbare Flache im Norden soll ebenso an die Kanalisation angeschlossen werden.
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In der Stadt Elsdorf besteht eine Entwasserungssatzung. GeméaB dieser besteht grundsétzlich ein An-
schluss- und Benutzungszwang, d.h. der GrundstickseigentUmer ist verpflichtet, das anfallende Nie-
derschlagswasser der stadtischen Kanalisation zuzuftihren. Demnach ist auch im vorliegenden Be-
bauungsplan die Entwésserung an das vorhandene Trennsystem angedacht.

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Elsdorf der Flur 17 die folgenden Flursti-
cke 47, 51,71, 72, 77 und Teile des Flurstickes 307. Es wurden digjenigen Flachen in den rdumlichen
Geltungsbereich einbezogen, die unmittelbar fur die planungsrechtliche Absicherung der geplanten
Nutzung oder deren ErschlieBung erforderlich sind.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In Anpassung an den vorhandenen Bebauungsplan BP 92 Elsdorf, Gewerbegebiet zwischen K43 und
B55 (Elsdorfer FlieB) wird die Art der baulichen Nutzung in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
92 weiterhin als GE - Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO, jedoch aufgrund der Schallkontingentierung
in drei Teilbereiche festgesetzt. Folgendes wird textlich festgesetzt:

Gewerbegebiet gem. § 8 Abs. 2 BauNVO

1.1 Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete GEa, GEb und GEc sind die gemal3 § 1 Abs. 4, 5 BauNVO die
nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauN\VO zuldssigen Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zuldssig.

1.2. Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete GEa, GEb und GEc sind gemzifj’ § 1Abs. 6 BauNVO die nach
$§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Nr. 1 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereiftschaftspersonen sowle fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflidche und Bau-
masse untergeoranet sind,

- Nr. 2 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und
- Nr. 3 Vergndgungsstatten nicht zuldssig.

1.3. Im Gewerbegebiet sind geméal3 § 1 (5) BauNVO in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe
und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsfidchen fur den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zulds-
sig, wenn das angebotene Sortiment ganz oder teilweise der nachstehenden Liste zuzuordnen Ist.

Warengruppe nahversorgungsrelevante Einzelhan- zentrenrelevante Einzelhandelssortimente
delssortimente (gleichzeitig zentren-
relevant) .

Nahrungs- und Ge- | Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Ge-
nussmittel tranke/Spirituosen/Tabak, Backwaren,
Fleischwaren, Reformwaren, sonstig.
Lebensmittel)
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14.

15.

VDH

Gesundheit, Kor-
perpflege

Kérperpfiege, Wasch-, Putz-, Reini-
gungsmitte/
Parfiimerie/Kosmetik

Pharmazeutische Artikel
Optik, Horgeréteakustik
Sanitdtswaren, Orthopédie

Blumen, Pflanzen,
zoologischer Bedarf

Blumen/Zimmerpfianzen

Bucher, Spiel, und
Schreibwaren

Zeitschriften, Zeitungen

Papier-, Buro-, Schreibwaren, Biroartikel
Bucher

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Bekleidung, Wésche

Schuhe

Sportbekleidung, Sportschuhe
Uhren, Schmuck

Lederwaren, Taschen, Koffer

Sport, Freizeit, Spiel

Freizeft, Spielwaren

kleinteflige Camping- und Sportartikel

Sonst Freizeitbedarf (z. B. Miinzen/ Briefmar-
ken, Handarbeiter)

Fahrrader und Zubehdr, E-Bikes, Pedelecs

Elektrowaren

Elektrokleingeréte

Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrdger
Telefone, Kommunikation

Computer und Zubehdr

Foto

Leuchten, Larmpen

Hausrat, Mobel, Ein-
richtungen

Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik (GPK)
Wohnaccessoires

Antiguitéten, Kunst/Kunstgewerbe, Wohnac-
cessolres

Haus-, Heimtextilien, Gardinen und - zubehdr
Bettwaren

Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder, -rahmen

Quelle: Stadt Elsdorf- Einzel- und Zentrenkonzept

Verkaufsstétten von produzierenden, weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben sind von der Re-
gelung unter 1.3 ausgenommen, wenn die Verkaufsflidche dem Hauptbetrieb réurmlich zugeordnet, im be-
trieblichen Zusammenhang errichtet, dem Hauptbetrieb flichen- und umsatzmalSig untergeordnet ist
und die Grenze der GroBfldchigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO nicht dberschritten wird (§ 1Abs. 5 iV.m. § 1

Abs. 9 BauNVQ).

Generell zuldssig ist auch - abweichend von der vorstehenden Regelung ~ der Verkauf einzelner Waren
derer vorstehenden Liste in einermn Tankstellenshop.

MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1 Nr. 1und 2 BauGB)

Im Ubrigen wird aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung und in Orientierung an die bestehende
Umgebung sowie in Anlehnung an den Ursprungsplan eine GRZ von 0,8 festgesetzt und damit die
Orientierungsgrenze des § 17 BauNVO volistandig ausgenutzt. Dies dient einerseits dem schonenden
Umgang mit Grund und Boden und berUcksichtigt andererseits die betriebstechnischen Anforderun-
gen eines Gewerbebetriebes, da zur Realisierung der erforderlichen Lager- und Infrastrukturflachen
ein GroBteil der Betriebsflache befestigt und damit versiegelt werden muss.

3
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Die entstehenden Gebaudekubaturen sollen sich an den bestehenden Anlagen auf dem Betriebsge-
lande, den Bedurfnissen moderner Gewerbebetriebe und den Regelungen in den bestehenden Ge-
werbegebieten‘orientieren. Auf diese Weise kdnnen ein harmonisches Ortsbild geférdert und eine
planerische Ungleichbehandlung vermieden werden. Entsprechend soll eine Bebauung mit einer ma-
ximalen Geb&udehohe von 22,5 m entstehen. Die gewahlte Gebaudehohe ist fur moderne Gewerbe-
betriebe angemessen. Sie fordert die Baufreiheit und er¢ffnet ausreichende Gestaltungs- und Er-
weiterungsspielraum. Mit 22,5 m Gebaudehthe werden sowohl vier- bis fiinfgeschossige Gewerbe-
bauten wie Verwaltungsgebadude als auch groBere Lagerhallen erméglicht. Im Hinblick auf die hinrei-
chende Bestimmtheit der Festsetzungen wird als Bezugspunkt die hatUrIiche Gelandehohe festge-
setzt.

2.1. Die Hohenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Gebéudehche GH.

2.2. Die Gebdudehohe GH wird definiert als der hochste Punkt der Dacheindeckung. Bei der Ausbildung einer
Attika wird die Gebdudehdhe (GH) definiert als der héchste Punkt der Attika.

2.3 Unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der zeichnerisch festgesetzten, maximal zuldssigen Gebaudehohe
GH ist die nattirliche Geldndehohe.

24. Die zuldssige Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Teile baulicher Anlagen (technische Aufbauten
wie Luftungsaniagen oder PV-Anlagen) um bis zu 2,5 m tberschritten werden.

Uberbaubare Grundstucksflache

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Entlang der MaBnahmenfléche sowie entlang des suddstlichen und stidwestlichen Geltungsbereiches
halten die Baugrenzen einen Abstand von 4,0 m ein. Diese Regelung orientiert sich an den Abstand,
der im Ursprungsplan festgesetzt wurde. Zugleich kann ein optisch bedrangendes Heranrticken der
massiven Gebdudekdrper an die benachbarten Grundsttlicke vermieden werden.

Vom vorgenannten Regelabstand wird entlang des Uferrandstreifens abgewichen und ein Abstand
von 5,0 m gewdhit. Da hier aus wasserrechtlichen Grinden ein Abstand von 5 m gefordert wird.

3.1 Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Vordécher, Treppen, Rampen oder sonstige, untergeordnete
Bauteile ist um bis zu 1 m zuldssig.

Die Festsetzung dient einer flexiblen Gestaltung des Vorhabens.

Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen oder fur die Gewinnung von Steinen, Erden und
anderen Bodenschétzen; hier: aufschiebende Bedingung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Jahre 1998 wurde auf einer Parzelle ¢stlich des Plangebietes eine archédologische Untersuchung
durchgefuhrt. Dabei wurden eisenzeitliche Befunde entdeckt, die vermuten lassen, dass weitere Gru-
ben bis in das Plangebiet reichen. Insofern sind bereits jetzt planbedingte Konflikte mit den Kultur-
gutern erkennbar. Da durch die Anderung des Bebauungsplanes die Erméglichung einer flexibleren
Bebauung gegeben ist, kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch Eingriffe in den Boden Boden-
denkmalsubstanzen zerstort werden. Aufgrund dessen wurde in Abstimmung mit dem LVR-Amt fur
Bodendenkmalpflege im Rheinland folgende Festsetzung getroffen:

4.1 Die bauliche Nutzung im gesamten Plangebiet ist gemél3 § 9 Abs. 2 BauGB nur unter der aufschiebenden
Bedingung zuldssig, dass die vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Dokumentation
archdologischer Funde und Befunde sichergestellt ist. Die daftir anfallenden Kosten sind im Rahmen

14
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des Zumutbaren vom jeweiligen Vorhabentradger zu ibernehmen (§ 27 DSchG NRW). Einzelheiten hierzu
sind mit der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Elsdorf und dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege
Im Rheinland abzustimmen.

Gewasserrandstreifen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Nordwesten des Geltungsbereiches befindet sich das FlieBgewasser ,Elsdorfer FlieB”. Gewasser
sind als wesentliche Bestandteile von Natur und Landschaft von Bebauung frei zu halten. Gleichzeitig
ist es zur Entwicklung und zur Verbesserung des 6kologischen Zustandes des Gewassers erforderlich,
dass neben der Wasserflache auch die Uferbereiche und das Umland bei den Ausweisungen im Be-
bauungsplan Bertcksichtigung finden. Aufgrund dessen wird von § 31 Abs. 4 LWG Gebrauch gemacht.
Dieser besagt, dass Gewasserrandstreifen im Innenbereich nach §§ 30 und 34 BauGB 5 Meter breit
sind. Verboten ist die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortge-
bunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind. '

Folgendes wird festgesetzt:

51 GemaB§ 31Abs. 4 LWG wird der Gewésserrandstreifen entlang des Elsdorfer Flief3es in einer Breite von
5 m festgesetzt. Die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden
oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, ist nicht zul&ssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um den Eindruck einer durchgruinten Flache insbesondere am Landschaftsrand zu stérken und aus
Grunden des 6kologischen Ausgleichs sind die Flachen entlang des Elsdorfer FlieBes in einer Breite
von 25m sowie entlang der B55 in einer Breite von 20m mit einer schitzenswerten Vegetation anzu-
legen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

6.1 In den zeichnerisch festgesetzten Fidchen fir ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft” /st eine schiitzenswerte Vegetation mit Béurmen der nachfolgenden
Geholzliste in einem Abstand von 8,0-12,0 m, versetzt, Mindestqualitét als Hochstamm (3x verpflanzt)
mit einem Stammurmfang von ca. 12-14cm anzupfianzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausge-
nomrmen davon ist das Lejtungsrecht.

Die zeichnerisch festgesetzten Fidchen fir ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft” sind unter sowie neben den Bepflanzungen mit einer geeigneten
Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugriinen.

A Gehdlzliste

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Esskastanie ‘ Castanea sativa
Wainuss ' Juglans regia
Wildapfel Malus communis
Vogel-Kirsche Prunus avium
Frihe Traubenkirsche Prunus padus
Witdbirne Pyrus pyraster
Eberesche Sorbus aucuparia
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VDH

Sorbus torminalis —I

Elsbeere

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht; hier: Ver- und Entsorgungsleitungen

(§ 9 Abs, 1 Nr. 21 BauGB)

Da im Plangebiet Leitungen liegen, die nicht Uberbaut werden durfen, wird folgende Festsetzung ge-
troffen:

7.1 L 1- Leitungsrecht fir Mischwasserleitung zugunsten der Stadt Elsdorf

Grundsétzlich ist der Uberbau von Kanalanlagen zu vermeiden. Dariiber hinaus solite die Uberdeckung
von der StralBenoberfidche zur Kanaloberkante 150 cm nicht unterschreiten. Fundamente oder sons-
tige Bauten oder Gebéudetelle haben einen Mindestabstand von 150 cm zur Kanalmitte/Schachtmitte
elnzuhalten. Die Schachteinlaufe und Deckel sind frei zugénglich zu halten und Zugang zu den Kanalan-
lagen tber Dienstbarkeiten/Leitungsrechte sicher zu stellen.

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-
Immissionsschutzgesetz; hier: Larmschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass schallimmissi-
onsschutzrechtliche Belange voraussichtlich gewahrt werden kénnen, wenn das Plangebiet anhand
von Emissions- und Zusatzkontingenten gegliedert wird.

Vor diesem Hintergrund wird das Gewerbegebiet in die Teilbereiche GEa, GEb und GEc sowie anhand
von Richtungssektoren untergliedert. Zur Bestimmung der hiermit verbundenen MaBgaben werden
die nachfolgenden, textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

81 Inden Teilbereichen Gta, GEb und GEc sind Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerdusche die in der
nachfolgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente (Lex) weder tags (06:00 Ubr bis 22:00 Ubr)
noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) tiberschreiten. Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45697
(Geréuschkontingentierung, Dez. 2006).

8.2 Flr die zeichnerisch festgesetzten Richtungssektoren A bis D erhdhen sich die in 8.1 aufgefiihrten Emis-

Lex in dB (A)
Fldchenbezeichnung Fléche in m?
tags nachts
GEta 17492 58 42
GEb 18.122 63 45
GEc 17.473 65 - 49

sionskontingente (Lex) mit den nachfolgenden Zusatzkontingenten.
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Zusatzkontingent in dB
Richtungssektor -
tags nachts
A: 321° bis 149° 5 4
B: 149" bis 270° '
C. 270° bis 294° : 3 3
D: 294° bis 321°

KENNZEICHNUNGEN

(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uBere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, sollen
im Bebauungsplan gekennzeichnet werden.

Da Teile des Plangebiets Boden ausweisen, die humoses Bodenmaterial enthalten, wird im Bebau-
ungsplan eine Umgrenzung zeichnerisch festgesetzt, indem besondere bauliche Maf3nahmen, insbe-
sondere im Grundungsbereich erforderlich sind.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

(§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

Der westliche Bereich des Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 2 ,Jii-
licher Bérde mit Titzer Hohe” des Rhein-Erft-Kreises. Im Geltungsbereich ist das Landschaftsschutz-
gebiet Nr. 2.2-3 ,Escher Bach und Elsdorfer FlieB” festgesetzt. Dieses umfasst den Escher Bach sowie
den Elsdorfer FlieB3 mit seinen Uferrandbereichen. Das Landschaftsschutzgebiet wird gepréagt durch
den Bachlauf mit seitlichen Geholzen.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde mit der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) abgestimmt, dass
aufgrund des Landschaftsschutzgebietes ein 25m breiter Streifen zum Elsdorfer FlieB freigehalten
wird, der als ,MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft” festgesetzt wird. Die Ausgleichsflache enthalt zudem den gesetzlich vorgeschriebe-
nen Uferrandstreifen, sodass die vorliegenden Ziele und-Schutzzwecke des Landschaftsschutzgebie-
tes nicht erheblich beeintrachtigt werden. Des Weiteren wurde seitens der UNB mitgeteilt, dass im
weiteren Verfahren die Grenze des Landschaftsschutzgebietes auf die Grenze der Ausgleichsflache
angepasst wird. Die neue Grenze wurde demnach zeichnerisch nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen. '

HINWEISE

Der nachfolgende Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften und wird aus Grinden
der Rechtssicherheit in den Bebauungsplan aufgenommen.
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1. Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vor-
schriften) werden im Rathaus der Stadt Elsdorf zu jedermanns Einsicht wahrend der allgemeinen
Offnungszeiten bereitgehalten.

In Folge der durchgefihrten Beteiligung und Fachgutachten wurden die nachfolgenden Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen:

2. Bergbau

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt tber dem auf Braunkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,Angelsdorf 2“ im Eigentum der RWE Power Aktiengesellschaft, Stittgenweg 2 in
50939 Koin.

3. SumpfungsmaBnahimen

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch Simpfungsmalnahmen des
Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zunahme der Beeinflus-
sung ist nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Stmpfungsmalnah-
men ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Hierdurch hervorgerufene Bodenbewegungen
konnen bei bestimmten geologischen Sftuationen zu Schaden an der Tagesoberflache fiitiren. Die
Anderungen der Grundwasserflurabsténde sowie die Moglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei
Planungen und Vorhaben Berticksichtigung finden.

4. Erdbebengeféhrdung

Das Plangeblet wird der Erdbebenzone 3 und der geologischen Untergrundkiasse S nach DIN
4149:2005 zugeordnet. Anwendungsteile der DIN EN 1996, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt wer-
den, sind als Stand der Technik zu berdicksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil
5 ,Griindungen, Stutzbauwerke und geotechnische Aspekte”.

Analog zu den Bedeutungskategorien fur Bauwerke gemal3 DIN 4749:2005 sind die Bedeutungskias-
sen der relevanten Teile von DIN EN 1998, insbesondere die > jewelligen entsprechenden Bedeutungs-
belwerte, zu beachten. :

5. Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden i S. § 44 (1) BNatSchG im Hinblick
auf ,Allerweltsvogelarten” ist die folgende MaBnahme notwendig:

Zeitfenster fur die Baufeldfreimachung

Die Rodungen von Baumen, Strauchern und Hecken sollten unbedingt wéhrend der vermehrungs-
frefen Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar vorgenommen werden (BNatSchG § 39 Abs. 5 Punkt 2), um
adas Risiko, Nester zu zerstéren und Jungtiere zu toten, auszuschlieBen. Vor den Rodungen sind die
Bdume zur Sicherheit auf den Besatz mit Flederméusen zu kontrollierén. Ausnahmen erfordern
vorab eine Kontrolle auf aktuelle Besiedlung.

6.  Kampfmittel

Eine Uberpriifung der Fldche auf Kampfmitte! wurde bereits durchgefiibrt. Dabei wurden auf der
Fléche die Bombenblindgénger Nr. 203, 204 und 205 tberpriift. Eine Bormbe wurde geborgen. ES ist
aber nicht auszuschlieBen, dass noch weitere Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher kann
diese Mitteilung nicht als Garantfe der Freiheit von Kampfmittein gewertet werden. Insofern sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufihren.

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinwelse aur ver-
mehrte Bodenkampfhandlunger.

Erfolgen Spezialtiefbauarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Prahigrtindungen, Verbauarbeften etc. st der Leitfaden des Kampfmittelbeseitigungsdienstes in
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Nordrhein-Westfalen fur die Durchfiihrung von Bohrlochdetektionen und baubegleitender Kampr-
mittelraumung gemél3 der Kampfmittelverordnung vomn 16. Mérz 2022 zu beachten.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindun-
gen, Verbauarbeiten etc. ist das Merkblatt fir Baugrundeingriffe zu beachten.

7. Baugrund

Wegen der Baugrundverhaltnisse sind bei der Bauwerksgriindung ggf. besondere bauliche Mal3nah-
men, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften des Eurocode
7 .Geotechnik” DIN EN 1997-] mit nationalem Anhang, die Normblatter der DIN 1054 "Baugrund -
Sicherheitsnachwelse im Erd- und Grundbau - Ergénzende Regelungen’, und der DIN 18196 "Erd-
und Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bau-
ordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

8 Verwendung von Mutterboden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18975 ist bei Errichtung oder Anderung von baulichen Ab-
lagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu
schdtzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater
wieder einzubauen. '

9. Schutzwdrdige Boden

Im Plangebiet liegen schutzwiirdige Béden. Folgendes ist zu beachten:

o Der Oberboden ist vor Beginn der Nutzung von Bau- oder Betriebsfldchen abzutragen und se-
parat zu lagern (Zwischenlagerung von Ober - und Unterboden auf getrennten Depots (DIN 19731
und DIN 718915)).

o Das Einwirken auf einen nassen Boden fihrt zu Verdichtungen. Daher ist der Abtrag von Boden
nur in trockenen Perioden und bej ausreichend abgetrocknetem Oberboden (flexible Zeitpla-
nung) vorzunehmen.

e Vermeidung von Staundsse im Untergrund des Bodendepots (z. B. Mulden vermeiden).
e Lockere Schittung der Bodendepots, Aufschiitten nur in trockenem Zustand.

e Schiitthdhe fur das Oberboé’endepot von maximal 2 Metern (DIN 1973]). Unterbodendepot mit
max. Schuitthéhe von 4 Metern.

10. Humose Boden

Die Béden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes enthalten hurmoses Bodenmate-
rial. Humose Béden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgermeinen kaum [fagféh}'gn Erfah-
rungsgemaB wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Méchtigkeit,
so dass selbst bei einer gleichmaélbigen Belastung diese Béden mit unterschiedlichen Setzungen re-
agleren kénnen.

1. Bodeneingriff

Erfolgen. Eingriffe in den Boden des Flurstlicks 47 und 77 ist eine fachgutachterliche Untersuchung auf Ver-
unreinigungen durchzufiihren.
2. Bodendenkmaéler

Bel Bodenbewegungen auftretende archédologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Un-
tere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AulBenstelle
Nideggen, ZehnthofstralBe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverzig-
lich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunédchst unverédndert zu erhalten. Die Weisung
des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten

flie
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- 13 Ausgleich

Durch die Planung entsteht ein ckologisches Defizit im Umfang von 16,385 Okopunkten. Dieses soll
tber die nachfolgenden MalBnahmen abgegolten werden.

Gesamtbilanz

Flédche MaBnahme Okopunikte
Gemarkung Oberembt, Flur 2, | Umwandlung von Grinfidche zu Geblschfidche | 20.900
Flurstick 197

8 PLANDATEN

Nutzungsart FlachengroBe
Gewerbegebiet (GE) 57.621 gm
Verkehrsflache 2777 gm
Ausgleichsflache entlang Elsdorfer FlieB und B55 8.902 gm

9 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

9.1  Umweltprufung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wurden in einer Umweltprifung ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet gemaR
§ 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begrtindung. Die Pflicht zur Beschreibung der wesent-
lichen Auswirkungen des Bebauungsplanes geméB § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unbertihrt.

9.2 Ausgleich

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Im
Sinne des § 15 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) i.V.m. § 1a BauGB (Baugesetzbuch) wird der Ver -
ursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und unver-
meidbare Beeintrdchtigungen durch geeignete MaBnahmen auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen)
oder zu ersetzen (ErsatzmafBnahmen). Zur Beurteilung der zu erwartenden Eingriffe wurde ein Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag (LFB) erstellt. Die Planung fiihrt zu einem okologischen Defizit in
Hohe von 16.385 Okopunkten. Dieses soll Uber eine stadtische Fldche in der Ortslage Elsdorf-
Oberembt bewirtschaftet werden:

e Gemarkung Oberembt, Flur 2, Flursttick 197

Es ist die Aufwertung einer Rasensportplatzanliage in eine Gebuschflache angedacht.

9.3 Artenschutz

In einer Artenschutzprufung der Stufe | wurde das Spektrum der zu erwartenden Arten Gberpriift.
Das Gutachten ist zu dem Ergebnis gekommen, dass das Vorkommen der Feldvogelarten Feldlerche
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und Rebhuhn nicht ausgeschlossen werden kann. Dazu ist ein Vorkommen von Bluthanfling, Klein-
specht, Star und Turmfalke in den angrenzenden Geholzstrukturen moglich (Fehr, 2021).

Um eine Zerstorung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Feldlerche und Rebhuhn auszuschlie-
Ben, wurde eine weiterfuhrende Untersuchung in Form einer Artenschutzprifung der Stufe Il im
Fruhjahr/Sommer 2022 durchgefuhrt (Prell, 2022).

Die vertiefende Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Arten Feldlerche, Rebhuhn und Blut-
hanfling wahrend der Nachkartierung sowohl im Plangebiet als auch in direkter Umgebung nicht
nachgewiesen wurden. Sodass sich die Totungstatbesténde sicher vermeiden lassen, wenn die be-
reits festgesetzte Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit von Vogeln stattfindet. Funktionserhal-
tende MaBnahmen sind ebenfalls fiir keine der Arten durchzufthren. Fur Geholzbriiter kann auf sol-
che MaBnahmen verzichtet werden, da zum Elsdorfer FlieB3 ein 25m breiter Schutzstreifen festgesetzt
wurde.

9.4 Immissionen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine gewerbliche Nutzung. Es kann nicht ohne Weiteres
ausgeschlossen werden, dass die hiervon ausgelésten Emissionen zu einer Uberschreitung von Im-
missionsrichtwerten an im Umfeld vorhandenen, schutzwurdigen Nutzungen fuhren. Daher wurden
die vom Planvorhaben ausgehenden Gerausche fachgutachterlich untersucht (Muck, 2023).

Die Berechnung erfolgte mittels der Fachsoftware CadnaA (Version Bitmap 2021) sowie unter Beruck-
sichtigung von einem digitalen Geldndemodells einschlieBlich Topografie und Abschirmungen, Mete-
orologie, Witterung und Reflexion. Bestehende, gewerbliche .Nutzungen in der Umgebung sowie
Windenergieanlagen nordlich der B55 wurden als Vorbelastung in Form einer abgestrahliten Gesamt-
schalleistung gewertet. Eine Plausibilisierung aller Annahmen erfolgte im Wege orientierender Immis-
sionsmessungen am 16.09. sowie 07.10.2021.

Die relevanten, schutzwirdigen Nutzungen wurden durch Immissionsorte bestimmt. Zu diesem
Zweck wurden die gegentiber dem Planvorhaben jeweils ndchstgelegenen Punkte dieser Nutzungen
ermittelt und deren Gebietsausweisung aus Flachennutzungsplan und Bebauungsplanen abgeleitet.

Es ist dafur Sorge zu tragen, dass die jeweils zulassigen Emissionen auf ein MaB beschrankt werden,
dass fur die umliegenden Nutzungen als vertréglich zu bewerten ist. Der Gutachter empfiehlt daher,
dass Gewerbegebiet in drei Teilflachen zu gliedern und fur die jeweiligen Teilflachen flachenbezogene
Emissionskontingente zu vergeben. Dartber hinaus wird empfohlen, in Richtung weniger empfindli-
cher Nutzungen Zusatzkontingente zu vergeben.

Die Ergebnisse lassen erkennen, dass auf der betrachteten Teilflache des Plangebietes tags/nachts
eine gewerbliche Nutzung méglich ist, ohne in Summe im Bereich der angrenzenden Bebauung, au-
Berhalb des Plangebietes, an den eingezeichneten Baugrenzen Immissionskonflikte auszulésen.

Den Empfehlungen des Fachgutachters wird gefolgt, da hierdurch sowohl immissionsschutzrechtli-
che Konflikte als auch eine nicht erforderliche Einschrankung des verfahrensgegenstandlichen Be-
triebes vermieden werden kénnen. Eine planungsrechtliche Absicherung von Emissions- und Zusatz-
kontingenten erfolgt durch zeichnerische und textliche Festsetzungen (vgl. Kapitel 4.8 dieser Begruin-
dung).

9.5 Altlasten

Ein Altlastenverdacht kann aufgrund der bisherigen Nutzung nicht pauschal ausgeschlossen werden.
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Fachbereich 4- Abtellung Stadtplanung und Bauaufsicht

N e 9
Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Stadt Elsdorf am .-N%C->43 die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Gewerbegebiet zwischen K43 und B55” als Satzung.beschlossen hat.
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