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1.1

1.2

Planungserfordernis, Antass und Ziel der Planung
Anlass der Planung, Planungserfordernis

Die H.P. Richrath Immobilien GmbH beabsichtigt, den bestehenden REWE- Super-
markt in der Ortsmitte von Gymnich aus betriebswirtschaftlichen Grinden auf-
zugeben. Ein zeitgemalRes Marktkonzept mit einer angemessenen Grofle der Ver-
kaufsflache, einem grofizugigen Frischwarenangebot und ergénzenden Nutzungen
lasst sich angesichts der raumlichen Enge im alten Objekt nicht dauerhaft verwirkli-
chen. Der alte Betriebsstandort bietet keine Erweiterungsmoglichkeiten, die Park-
platzsituation ist unbefriedigend.

Um dennoch langfristig den Ortsteil Gymnich als Einzelhandelsstandort zu sichern, ist
die H.P. Richrath Immaobilien GmbH mit der Bitte an die Stadt Erftstadt herangetreten,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Betr bsverlagerung an den Orts-
rand zu schaffen, um sich dort mit eineny zeitgemal«  Neubau angemessen prasen-
tieren zu kénnen. Der Ra! der Stadt Erftstadt untc——*"tzt diese Betriebsverlagerung
und hat mit Beschluss vom 04.04.2001 die Verw.., g beauftragt, die erforderlichen
planungsrechtlichen Schritte einzuleiten.

Fuar das Plangebiet wurde bereits im Jahre 1996 ein Bebauungsplanverfahren einge-
leitet, um die Grundlage fir eine geordnete Bebauung zwischen der bestehenden
Wohnbebauung am Lindgesweg und dem damals geplanten Gewerbegebiet (BP 29)
zu schaffen. Die ursprunglichen Planungsziele (Allgemeines Wohngebiet) wurden
mittlerweile 1 Ubereinstimmung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
verander. nd den neuen Rahmenbec ngungen angepasst (Mischgebiet). Die Stadt
Erftstadt hat die Planung durch ein tadtebaulichen Vertrag der H.P. Richrath [m-
mobilien GmbH ubertragen.

Das Plangebiet liegt im Aufienbereich nach § 35 BauGB. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist fur die stadtebauliche Ordnung am sidlichen Ortsrand von Gymnich
zwingend erforderlich.

Ziel der Planung
Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:

- Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs
far die Ortsteile Gymnich und Dirmerzheim. Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Vollsortimenters,

- stadtebauliche Ordnung des Ubergangsbereiches zwischen den bestehenden
Wohn- und Mischgebieten am sutdlichen Ortsrand von Gymnich und dem an-
grenzenden Gewerbegebiet an der Justus-von-Liebig-Stralte (Nachverdichtung,
LickenschlieRung, Beseitigung von Brachen, Aufwertung des Ortsbildes),

- Weiterentwicklung der vorhandenen Mischgebiete, die durch ihre kleinteilige Nut-
zungsmischung und abwechslungsreict:e Gestaltung wesentlich zur Attraktivitat
landlicher Siedlungsbereiche beitragen. Gleichberechtigtes und rlicksichtsvolles
Nebeneinander van Wohnen und Arbeiten,

- Ergdnzung der bereits vorhande 1 Gewerbe-, ~ :ls- und Dienstleistungsan-
gebot im Ortszentrum und im benac.ibarten Gewc.begebiet. Sicherung und Ver-
besserung des ortlichen Arbeitsplatzangebotes.
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2.2

Beschreibung des Plangebietes
Lage des Plangebietes

Das ca. 2 Hektar groRe Plangebiet (19.042 m?) liegt am siddstlichen Ortsrand von
Gymnich, an der Dirmerzheimer Strafle, zwischen den Wohngebieten am Lindges-
weg bzw. an der Nikolausstrale und dem Gewerbegebiet Gymnich. Im Sudwesten
schliefRen sich ausgedehnte landwirtschaftliche Flachen an.

Abgrenzung des Geltungsbereiches, Grundstiicke im Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 116 ist in etwa wie folgt begrenzt:
(alle Flurstiicke Gemarkung Gymnich, Flur 15):

im Nordosten: durch die Dirmerzheimer StralRe (FI.St.Nr, 120),

im Sddosten: durch die vorhandene Versickerungsmulde fur Regenwasser
der Stadtwerke Erftstadt (FI.St.Nr. 307), in Verlangerung nach
SUdwesten bis zur sitdostlichen Ecke des FI.St.Nr. 378 (geplan-
te Erweiterung der Versickerungsmulde).

im Stdwesten durch eine gedachte Linie, die etwa 40 m parallel (sidwestlich)
zu dem vorhandenen unbefestigten Wirtschaftsweg (FI.St.Nr.
292) verlauft, bis zum Grundstick ,Ausleger 43" (Einfamilien-
haus, FI.St.Nr. 137),

im Nordwesten: durch die sudostlichen Grenzen der vorhandenen Einfamilien-
hausgrundstiacke (FL.St.Nr. 137, 269, 270).

Der exakte Verlauf der Geltungsbereichsgrenze ist der Planzeichnung zu entnehmen
(Planzeichen Nr.15.13 der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990).

Folgende Grundstiucke befinden sich ganz oder teilweise im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes (alle Flursticke Gemarkung Gymnich):

ur  FlurstGcksnummer —. uterungen zur gegenwdrligen Nutzung der
Grundsticke (Stand Januar 2002)

287, 299 St __fleit | i ke Boschung
ng Awrls~ G in
U5 I an wir . Acke
o _owirl e ordniang
128 e G erplat
174, 2, teilweise IW  chaftsweg in Verlangerung der Justus-von-
_ " oK Strale
77,378 ’n E 3P 2¢
12,1331 4. ct ft Grio land

36, 1 e _ w  cnaft, Grl land, Sewerbe

1
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Veranderung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde gegeniber dem Aufstellungsbe-
schluss vom 12.03.1996 verandert.

Die Uberwiegend bebauten Bereiche am Lindgesweg konnten aus dem Geltungsbe-
reicih entlassen werden, weil hic  nter Berucksichtigung der tatsachlich ausgelbten
Nutzung und der veranderten Planungsziele kein Planungsbedarf mehr besteht. Die
Grundstiicke sind erschlossen und liegen innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils. Ihre Bebaubarkeit ist im Rahmenr das § 34 BauGB zu beurteilen.

Zur ordnungsgemaflen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers ist eine Erweite-
rung der vorhandenen Versickerungsmulde erforderich (Stadtwerke E .stadt). Im
Siden des Plangebietes wurde deshalb ein zusatzliches Grundstiick (F1.E Nr. 378) in
den Geltungsbereich aufgenommen (Uberpianung eines Teilbereiches des benach-
barten Bebauungsplanes Nr. 29, siehe 3.2).

Stadtebauliche Situation im Plangebiet, Bestand
Ausfihrliche Angaben zur Umweltsituation im Plangebiet konnen dem Kapitel 6 ,Umweltbericht” entnommen werden.

Einordnung in den Siedlungsraum, Standortqualitat, Eignung

Stadt Erftstadt, zentraldniliche ¢~ deruna. Bevolker 1g

Die Stadt Erftstadt nimmt die Aufgaben e es Mittelzentrums wahr. Sie liegt an einer
Entwicklungsachse 2. Ordnung (Ménche aladbach-Koblenz), ca. 20 km sidwestlich
von K6In, am Sidrand der niederrheinisc  n Bucht.

Die Stadt Erftstadt verzeichnet durch die Wanderungsgewinne aus dem benachbar-
ten Ballungsraum KdlIn ein moderates, aber stetiges Bevolkerungswachstum, das al-
lerdings seit Ende der 80er Jahre geringer ausfallt (1999: + 496, 2002: + 224, 2003: +
75). Gegenwarlig leben im Stadtgebiet Erftstadt etwa 52.000 Menschen.

Ortsteil Gymnich, Bevdlkerung und Wirtschaft

Gymnich ist nach den beiden Siedlungsschwerpunkten Liblar (ca. 13.300 Einwohner)
und Lechenich (ca. 11.700 Einwohner) der drittgro3te Ortsteil Erftstadts. Die Einwoh-
nerzahl ist seit Beginn der 90er Jahre stabil (1991: 4.160 EW, 1995: 4.193 EW, 2000:
4.175 EW, 2003: 4.160 EW).

Die Zahl der Einwohner im Ortsteil Gymnich wird voraussichtlich in den nachsten Jah-
ren durch die schrittweise Realisierung des Neubaugebietes BP-119 ,Griesfeld” stark
anwachsen. Gegenwartig ist davon auszugehen, dass sich allein in diesem Baugebie
etwa 675 Einwohner neu ansiedeln werden (+ 17 %). Das Baugebiet .Griesfelc it
in unmittelbarer Nahe des Plangebietes.

Ungewdhnlich fir einen Ontsteil dieser Grofte i das vielfaltige Einzethandels- und
Dienstleistungsangebot, sowie die grofle Band -eite gewerblicher Nutzungen. Eine
Zahlung im September 2002 ergab allein in der Crtslage Uber 100 Gewerbebetriebe
(Einzelhandel: 38, Gastronomie: 13, Dienstieistung: 40, Handwerk und sonst. Gewer-
be: 25). Dazu kommen noch die vereinzelten landwirtschaftlichen Betriebe und ver-
schiedene soziale Einrichtungen (Schule, Kindertagesstatte, Betreuung, Kirche).

Im neu entstandenen Gewerbegebiet Gymnich sich mittlerweile etwa ein Dut-
zend Gewerbebetriebe angesiedelt. Die vorge indene Gewerbestruktir unterstreicht
die Bedeutung Gymnichs als wichtigen Standort fur kleine und mittlere Unternehmen.



Standortqualitat

Der vielseitige und entwicklungsfahige Ortsteil Gymnich verdankt seine Lagegunst im
wesentlichen folgenden Faktoren:

- Lage im landlichen Raum, pragnantes Ortsbild, wertvolle Gebaudeensembles
und Parks (z.8. Schloss Gymnich, Bereich um die Kirche), vereinzelte landwirt-
schaftliche Nutzungen, hoher Freizeitwer,

- ausreichende Bevolkerungsanzahl (ca. 4.000 Einwohner) als Voraussetzung flr
eine wohnortnahe Versorgung. Vielfaltiges Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebot, zahlreiche gastronomische Einrichtungen. Ausreichende Versorgung
mit sozialer Infrastruktur (Kindertagesstatten, Schulen, Sporteinrichtungen),

- Nahe zu den Siedlungsschwerpunkten Liblar und Lechenich mit ihrem vielseiti-
gen Versorgungs- und Dienstleistungsangeboten,

- Nahe zum Oberzentrum / Wirtschaftszentrum KdIn und zum Naherholungsgebiet
Kottenforst - Ville,

- Lage im Einzugs-/Ausstrahlungsbereich traditioneller Arbeitsplatzschwerpunkie
(Braunkohlerevier, Industriegebiet Hirth-Knapsack) und entwicklungsfahiger
Neuansiedlungen (Gewerbegebiet Lechenich, Gewerbegebiet Kerpen-Sindorf).

- gute Einbindung in das Verkehrsnetz der Stadt und der Region.

Jdanung des Plangebietes

Die Festsetzung eines Mischgebietes ist unter Bericksichtigung der Darstellui.. n
des Flachennutzungsplanes, der Planungsziele und der tatsachlich ausgeibten = -
zung im weiteren Untersuchungsgebiet stadtebaulich gerechtfertigt und auch unter
Wirdigung nachbarlicher Belange angemessen. Durch eine nach Storgrad gestaffelte
Nutzungsverteilung werden dabei evil. Immissionskonflikte zwischen Wohn- und Ge-
werbenutzungen ausgeschiossen. Eine alternative Nutzung als Wohngebiet erscheint
aus Grunden der gewert 1en Vorbelastung wenig erfolgversprechend, zumal im
Oristeill Gymnich andere, deutlich attraktivere Standorte fir ruhiges Wohnen zur Ver-
figung stehen.

Das Plangebiet ist zur A~~‘edlung eines Supermarktes geeignet. Der Standort ist
stadtebaulich integrie ‘hebliche Auswirkungen auf die Uberdrtliche Zentrenstruktur
L d den Einzelhandeisoesatz im Ortszentrum von Gymnich sind nicht zu erwarten
si 1e auch: Tragfahigkeitsberechnung im Kapitet 5.1.4). Aufgrund der Entfernung zur
nachsten vorhandenen Wohnbebauung ist mit unzumutbaren Larmbelastigungen
durch den Betrieb des Supermarktes nicht zu rechnen. ™2 angrenzende Landstraile
L 162 kann den zusatzlichen Verkehr problemlos aufne, 1en.

Historische Eirordnung

Das weitere Untersuchungsgebiet war bis Mitte der 60er Jahre weitgehend unbebaut
(vereinzelte Gebaude zwischen landwirtschaftlichen Flachen und Garten). Der
Ortsein_ang befand sich ca. 250 m weiter nordwest:ich, etwa in Hohe der Eifelstrale.
Auf der deutschen Grundkarte aus dem Jahre 1963 sind lediglich die Gebaude Aus-
leger 41 (Transportunternehmen), Ausleger 49 (Wohnhaus), Lindgesweg . (Wohn-
haus) und das Gebdude Dirmerzheimer Stralle 43 (Wohnhaus und Tankstele) ver-
zeichnet.



2.3.2 Baustruktur vnd Nutzung
Erhebun

Weitel Untersuchungsgebiet

Die umliegenden, Uberwiegend bebauten Quartiere sind gekennzeichnet durch eine
vielseitige Bau- und Nutzungsstruktur, die auf unterschiedliche Weise auf das Plan-
gebiet einwirkt und angemessene planerische Reaktionen erfordert. Das eigentliche
Plangebiet ist unbebaut.

Wohngebiet M AY nordwt ~s Plangenietes
Nordwes! cn des Plangebiets schlielt sich ¢ locker bebautes, stark durchgruntes
Einfamilienhausgebiet an (I — i), das an de Dirmerzheimer Stralle vereinzelte ge-

werbliche Nutzungen aufweist (Blumenlade , Arztehaus, Autopflege). Ein schmaler,
von Hecken gesadumter ' 1Rweg fuhrt durch parkahnliche Wohngarten und gepflegte
Nutzgarten (Obst, Gem se,.

Mischqt =k 35 Plangebietes

Westlich des Plangebiets, zwischen dem Wirtschaftsweg in Verlangerung der Justus-
von-Liebig-Strale und der Stralle ,Ausleger” finden sich neben ein- bis zweigeschos-
sigen Ein- und Zweifamilienhausern auch nicht stérende Gewerbebetriebe:

- Ausleger 49, Wohnhaus (ca. 1850) und zwei Hallen (ca. 1960, ehem. Stall)
Gebaudereinigung (Wohnung, Buro, Lager, Garage),
feinmechanischer Betrieb (pneumatische Forderanlagen, Buro, Reparatur),
zwischenzeitlich war hicr auch ein metallverarbeitender Betrieb angesiedelit.

- Ausleger 30, Wohnhaus (ca. 1970), Werkstatt (1992), Lager, Hof
Werkstatt fir Land- und Baumaschinen,

- Ausleger 41, Wohnhaus und Garage / Werkstatt (ca. 1947), Buro, Parkplatz
Transportunternehmen, Spedition.

Dieses kleinteitge Gefuge aus nichtstérenden Gewerbebetrieben und traditionellem,
iandlichen Wohnungsbau verleiht dem Standort sein charakteristisches, an
traditionelle dorfliche Nutzungsmischungen ankniipfendes Erscheinungsbild und tragt
wesentlich zu seiner Attraktivitat bei.

Wohng N ) nérdlichders P el ae

" w1 der Dirmerzheimer Stralle schlielen sich die Wohngarten einer zweige-
schossigen Reihenhausbebauung aus den 60er Jahren an. Das Wohngebiet wurde
auf der Grundlage des Bebautingsplanes Nr. 28 entwickelt, der nach Realisierung im
Jahre 1993 aufgehoben wurde.

Gewerbegebiet (GE- eingeschrénkt) siddstlich des Plangebietes, Vanselow

Die Stadt Erftstadt hat auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 29 seit 1998 das
angrenzende Gewerbegebiet an der Justus-von-Liebig-Strale entwickelt. Mittlerweile
haben sich etwa ein Dutzend Betriebe angesiedelt (Kfz-Handel, Bauunternehmen,
Schreinerei, Tischlerei, Malerbetrieb, Tankstelle, Werkstatt, Autovermietung, Ge-
brauchtwagenhandel, Sonnenstudio, etc.).
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Auf einem ehemaligen AuRlenbereichsgrundstick an der Dirmerzheimer Stralle, ca.
25 m sugostlich des Plangebietes, ist seit den 70er Jahren ein Ensemble aus Wohn-
haus, Werkstatt, Lagerhallen und sonstigen Nebenanlagen um einen gemeinsamen
Wirtschaftshof entstanden (Firma Vanselow, PKW Ersatzieil Verkauf). Das Betriebs-
gelande ist durch eine hohe Mauer vollstandig nach Auflen abgeschlossen. In der
Vergangenheit wurden auf diesem Grundstiick auch genehmigte Nutzungen ausge-
Ubt, die mit erheblichen Schallemissionen verbunden waren.

Nativ " nd Landschaft, Freiflachen

¢

PR T Nt ot 2t kénnen dem Kapitel 6 .Umweltbericht entnommen werden.

JNgs!

Das weitere Jntersuchungsgebiet ist auflerhalb der Ortslage Gymnich von weitrau-
migen, strukti  rmen landwirtschaftlichen Flachen und Verkehrsanlagen gekenn-
zeichnet. Im Bereich nordlich der Dirmerzheimer StralRe finden erste Erschlieungs-
malnahmen fur das geplante Wohngebiet BP 119 statt.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine 16 m breite, 90 m lange
und ca. 1,5 - 2 m tiefe Versickerungsmulde der Stadtwerke Erftstadt, die zur ord-
nungsgemafien Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers aus dem an-
grenzendcn Gewerbegebiet dient.

Engeres Plangebiet

Im Plangebiet lassen sich zwei unterschiedliche Tejlrdume erkennen:

- landwirtschaftlich genutzte Flachen beidseits des Feldweges; . wechseln
Grinland- und Ackerflachen mit Brachiand und notdrftig mit Schotter befestigten
Fiachen (Absteliflachen z B. fur  1dmaschine ;. Die Weideflachen ¢ 1d einge-
zaunt (Pferdekoppeln). "isgesarr finden sic nur drei Obstbaume in den we-
nig strukturierten Freiflachen.

- verwilderter Garten und (ehemalige) Lagerflache: Neben der o.g. Versicke-
rungsmulde der Stadtwerke Erftstadt befand sich im Jahre 2002 (Zeitpunkt der
ersten Bestandsaufnahme) eine ca. 1.200 m? grofie, umzaunte Lagerflache for
Baustoffe und Baumaschinen (Schotterflachen, Schuppen, einzelne Obstbaume),
die von der Justus-von-Liebig Strale aus erschlossen wurde. Diese Nutzung ist
mittlerweile eingestelit. das Geland_ egt brach. Nordlich schliefdt sich ein ca.
1.400 m? grof3es, verwildertes Gartengrundstick an (Gartenbrache, Obstbaume,
verschiedene Gehbolze, grofdflachiger, artenarmer Brombeerbewuchs),

Stadtgestalt, Orts- und Landschaftsbild

Die Wohn- und Mischgebiete nérdlich und westlich des Plangebietes weisen nicht
zuletzt aufgrund ihrer geringe Baudichte, der durchschnittlichen architektonischen
Qualitat der Gebaude und der intensiven Begriinung ein harmonisches Gesamtbitd
auf. Insbesondere der Blick aus der Stralle \Ausleger’ Richtung Ortsmitte lasst auch
heute noch die Schinheit des ehemaligen Dorfes Gymnich erahnen.

Im sudlichen Plangebiet, und in den angrenzenden Freifizchen ste t sich dagegen ein
unbefriedigender Gesamteindruck ein (Brache, unbefestigte Wegc, ungestaltete Bau-
stralen, Umspannstation, abweisende Ummauerung des Vanselow Grundst{icks,
technisches Erschcinungsbild der Versickerungsmulde, ausgeraumte Landschaft).



2.3.5 Verkehr
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Offel r Persor nn: w rkehr (O )

Die Buslinie 920 (Haltestelle Maarweg, ca. 50 m westlich des Plangebietes) verbindet
das Plangebiet mit den benachbarten Ortsteilen Dirmerzheim (ca. 3 Minuten), Leche-
nich (Markt: ca. 8 Minuten) und mit der benachbarten Stadt Kerpen (10 - 15 Minuten).
Am Bahnhof Kerpen-Sindorf und am Bahnhof Liblar (beide ca. 30 Minuten) besteht
Anschluss an die Deutsche Bundesbahn (Kéln—Aachen, Kéln - Euskirchen). Das An-
rufsammeltaxi erganzt das Netz des OPNV.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist tber die Dirmerzheimer StralRe (L 162) an das Oberregicnale
HauptstraRennetz angeschlossen (L 495). Der Ansc 1ss an die Autobahn A 61 ist
iber die Anschlussstelie Gymnich méglich (ca. 1 n entfernt). Aulerdem stehen
noch die Anschlussstellen Tarnich (A 61) und Knapsack (A1) zur Verfligung.

Der Abschnitt der Dirmerzheimer Strale (L 162) zwischen dem Maarweg und dem
Kreisverkehr an der EinmUndung der Justus-von-Liebig-Stralle ist als ,freie Strecke
aulerhalb der Ortslage Gymnich" anzusehen (Einschatzung durch den Landesbetrieb
Strallenbau, Euskirchen), der nur eingeschrankt zur Erschlielung der angrenzenden
Grundsticke zur Verfigung steht. Die Ortsdurchfahrt beginnt am Maarweg.

Fulganger und Fahrradfahrer

Aufgrund der durchschnittlichen Verkehrsbelastung auf den Hauptverkehrsstralten im
Plangebiet kdnnen diese Strallenraume gefahrlos von FuRgédngern und Fahrradfah-
rern benutzt werden. A der Dirmerzhetmer Strafie (L 162) existiert ein von der Fahr-
bahn abgetrennter Geh- n¢ Radweg.

Stadttechnische ErschlieBung, Entwasserung, Abfallbeseitiqgung

Das Plangebiet ist ausreichend stadtiechnisch erschlossen.

Elektrische Energie

Das Plangebiet kann Dber vorhandene Mitlelspannungs- und Niederspannungsanla-
gen in den umliegenden Straften und in dem Feldweg in Verlangerung der Justus-
von-Liebig-Strafle versorgt werden (RWE Net).

Unmittelbar sudostlich des Plangebietes befindet sich eine Umspannstation, die zur
Versorgung des angrenzenden Gewerbegebietes dieni. Die dazugehorigen 10 KV-
Kabet liegen in dem Feldweg in Verlangerung der Justus-von-Liebig-Straie.

Gas

Das Plangebiet kann Uber vorhandene Gastransportleitungen in der Dirmerzheimer

Strafte (DN 250), in der Justus-von-Liebig-Strale (DA 180) und im Lindgesweg (DN
0) versorgt werden.

Trinkwasser, Loschwasser

Das Plangebiet kann aus vorhandenen Trinkwasse ‘ei” ingen in der Dirmerzheimer
Stralle (DN 100), im Lindgesweg (DN 100, DN 150) :w. in dem Feidweg in Verlan-



gerung der Justus-von-Liebig-Strae (DN 150) versorgt werden. AufRerdem befindet
sich in der Dirmerzheimer Strafle noch eine Trinkwassertransportleitung DN 150 - DN
200. Das Trinkwasser stammt aus der Wassergewinnungsanlage Erftstadt-
Dirmerzheim (Brunnengalerie zwischen Dirmerzheim und Gymnich).

Fur die Ldschwasserversorgung ist ausreichend Wasserdruck vorhanden (H 100).
Hygienische Probleme, wie z.B. durch Verkeimung des Wassers an den jeweiligen
Leitungsenden, sind nicht zu befurchten (Ringleitung).

Entwasserung

Das Plangebiet ist in der aktuellen Netzplanung fur das Einzugsgebiet der Klaranlage
Erftstadt-Kottingen berticksichtigt. Die Entwasserung erfolgt fir diese Flache im
Trennsystem (Teilmischsystem).

Versickerung o arschlags r

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich und wird erstmals bebaut, befestigt bzw. an die
offentliche Kanalisation angeschlossen. Es unterliegt damit den Vorschriften des §
51a Landeswassergesetz NRW. wanach Niederschtagswasser vor Ort zu versicker-.
zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten ist, sofern dies ohne Beein-
trachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser im weiteren Untersuchungsgebiet wird Uber einen Schmutzwas-
serkanal (DN 300) in dem vorhandenen Feldweg in Verlangerung der Justus-von-
Liebig-Strafle und im Lindgesweg (DN 300) der Klaranlage Erftstadt-Kottingen zuge-
fLart. Ein weiterer Schmutzwasserkanal befindet sick der Justus-von-Liebig-Stralle
(DN 300). Die vorhandenen Kanale verfugen tber ausi * ~ ende Kapazitatsreserven.

Vorbelastetes Ni 10 -; t

Das potentiell verschmutzte Oberflachenwasser aus dem sudlich angrenzenden Ge-
werbegebiet (z.B. Parkplatz, Wirtschaftshof, Strafle) wird in einem Sammelkanal DN
700 bis zu einem Regendberlaufbecken (BW 12) an der Siidwestecke des ,Vanse-
low-Grundstickes" geleitet und zeitlich verzogert dem o.g. Schmutz-/Mischwasser-
kanal DN 300 (Flierichtung zum Lindgesweg) zugeflnrt.

Unbelastetes Niederschlagswasser

Das unbelastete Oberflachenwasser aus dem sudlich angrenzenden Gewerbegebiet
(z.B. Dachflachen) wird in einem Regenwasserkes DN 500 der vorhandenen Verst
ckerungsmulde der Stadiwerke Erftstadt (sudostlicl 5 Plangebietes) zugeflhrt. Be:
starkem, :ange andauernden Regen staut sich hier das Wasser bis zu einer Héhe von
max. 0,4 m an (NotlUberlauf in den 0.g. Schmutz-/Mischwasserkanal). Die Kapazitat
des vorhandenen Sickerbeckens ist nur fir unbelastetes Oberflachenwasser aus dem
ersten Realisierungsabschnitt des Gewerbegebietes vorgesehen (Versickerung Gber
belebter Bodenschicht).

Abfallbeseitiqung

Die Entsorgung des Hausmulls {DSD- Wertstoffe, Biomull, Rest rd im Stadige-
biet Erftstadt von der RWE-Umwelt GmbH gewatrleistet (gelbe, blaue, braune und
graue Tonne in den einzelnen Haushalten).
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Planungsvorgaben
Ubergeordnete Planungen
Gebietsentwicklunasplan (GEP)

Im Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Kéin (Teilabschniit Region
Kaéln, 2001) ist das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dargesteilt,
in denen u.a. Wohnungshau (inkl. Folgeeirrichtungen), Uberwiegend nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt
werden sollen. Der Bebauungsplan entspricht dieser Vorgabe. Flachen auflerhalb
des ASB werden nicht in Anspruch genommen.

“lachennutzungsplan (I JP)

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Erftstadt (22.06.1999) ist das Plangebiet
wie folgt dargestelit:

- gemischte Bauflache, mit der zusatzlichen Differenzierung Ml (Mischgebiet),
- Grunflache (am sidlichen Rand des Plangebietes) ohne Zweckbestimmung.

Das Plangebiet ist nicht von aktuellen FNP- Anderungen betroffen.

Ziel der Mischgebietsdarstellung in den . groReren 3t eilen" - wie z.B. Gymnich - ist
es, die vorhandenen Nutzungen (Wohnen. Gewe e, Einzelhande!, Gaststatten, Ge-
schafis- und Blrogebaude) zu sichern, bzw. die Neuansiedlung von entsprechenden
Gewerbebetrieben zu erméglichen (Erlauterungsbericht zum FNP, Kapitel 6.3.2). Der
Bebauungsplan entspricht diesem Entwicklungsziel, indem er die Ansiedlung eines
Supermarkts zur Sicherung der Nahversorgung und erganzende, nicht stérende ge-
werbliche Ansiedlungen vorbereitet.

Die odargestelite Grunflache am sidlichen Rand des Plangebietes dient als ,Ab-
standsgrin® zwischen dem Mischgebiet und dem sudlich angrenzenden Gewerbege-
biet (Kleinklima, Sichtschutz, Immissionsschutz). Der Bebauungsplan greift die
zugrundeliegende Regelungsabsicht des FNP auf und setzt sie unter Bericksichti-
gung der konkretisierten Planungsabsichten differenziert um:

- an der Grenze zur Versickerungsmulde wird auf dem Grundstick des geplanten
Supermarktes ein ca. 1,5 m bt~ Pflanzstreifen vorgesehen, der in erster Linis
den geplanten Parkplatz rdumlic einfasst und eine gewisse Mindesteingriinung
des Marktgebaudes ermoglicht. Zusatzlich wird die angrenzende Boschung der
Versickerungsmulde auf einer Breite von ca. 2 - ... it Laubgehdlzen bepflanzt.
um das Erscheinungsbild dieser wasserwirtschafiiichen Aniage zu verbessern,

- angesichts der geplanten Nutzungsverteilung innerhald des Mischgebietes kann
das im FNP dargestellte Abstandsgrin seine Wirkung .Trennung von Wohnen
und Gewerbe" an der urspringlichen Stelle nicht entfaiten. Im sudlichen Plange-
biet ist die Ansiedlung eines Supermarktes vorgesehen, der nicht als besonders
schutzwurdige Nutzung angesehen weraen kann. Der Bebauungsplan setzt eine
ca. 7 m breite Pflanzflache (Abstandsgriin) zwischen der grofmafistablichen,
emittierenden Einzelhandelsnutzung und der nordlich angrenzenden. kleinteilige-
ren, nicht stérenden Mischnutzung vor (Wohnen, Dienstleistung).

Der Bebauungsplan tragt damit dem Entwickiungsgebot gemalt § 8 Abs. 2 BauGB
ausreichend Rechnung.
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Landsct ™ Jlar

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes Nr. 4
des Rhein-Erft-Kreises (,Zulpicher Borde™).

Fur die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sieht der Landschaftsplan den
Ausbau der Agrarlandschaft mit 6kologischen, gliedernden und belebenden Elemen-
ten vor (Entwicklungsziel 6).

Die StraRenbaume entlang der Dirmerzheimer Strale (aullerhalb des Plangebietes)
d als geschitzter Landschaftsbestandteil festgesetzt (2.4-47). Die luckenhafte
umreihe soll aufgefullt und bis zur Brunnengalerie Dirmerzheim erganzt werden

(L. wicklungs-, Pflege- und Erschiieungsmalinahmen 5.1-84). Der Bebauungsplan

greitt diese landschaftspflegerische Zielsetzung auf und setzt ein straflenbegleitende

Baumreihe sidlich der Dirmerzheimer Strale als FortfUhrung der vorhandenen

Baumreihe fest.

Vorhandenes Planungsrecht, benachbarte Bebauungspline, Uberplanung
Das Plangebiet liegt im AuRenbereich gemaf § 35 BauGB.

Sudostlich des Plangebietes schliel3t sich der rechiskraftige Bebauungsplan Nr. 2S
an, der an der Grenze zum Plangebiet des Bebauungsplane Nr. 116 1e Versicke-
rungsmulde (§ @ Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und wetter siidostlich ein Gewerbegebiet (GE
1) festsetzt (§ 8 BauNVO). Das Gewerbegebiet ist nach § 1 Abs. 4 BauNVO geglie-
dert, um schadliche Auswirkungen auf die umliegenden vorhandenen und geplanten
Wohnnutzungen auszuschlieRen (eingeschranktes Gewerbegebiet).

In GE 1 sind alle im Abstandseriass NRW 1994 ausgefuhrten Gewerbebetriebe all-
gemein nicht zulassig. Ausnahmsweise sind lediglich einzelne Betriebsarten zulassig,
die z.B. aufgrund atypischer Betriebsweise besonderen Immissionsschutzanforde-
rungen gendtgen (Ifd. Nr. 181 - 184, 186, 188 - 190, 192 - 195). Darlberhinaus ist das
Betriebsgelande Vanselow als Standort einer genehmigten o6ffentlich zuganglichen
Abfallentsorgungsaniage (u.a. Autoverwertungsanlage) gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan Nr ) Uberplant den Bebauun~ ilan Nr. 28 in einem ca. 1.500

m’ grofien Teilbereich. Die Flache fir Malnahmen Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft an der nordwe  chen Ecke des Bebauungs-
planes Nr. 29 (Ausgleichsflache, Pflanzfiache) wird als itliche Grinflache mit der

Zweckbestimmung ,Versickerungsmulde® festgesetzt. Diese Flache steht danach nur
noch eingeschrankt fur naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen zur Verfigung.
Die Auswirkungen auf die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wird im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan berucksichtigt.

Nordlich der Dirmerzheimer StralRe - aulerhalb der Ortslage Gymnich - schlieRt sich
der Bebauungsplan Nr. 119 an, der ein ausgedehntes Wohngebiet festsetzt (WA, I-
II). Der Bebauungsplan wurde im Laufe des Verfahrens geteiit. Der norddstlich gele-
gene Bereich ist rechtskraftig, der Bereich an der Dirmerzheimer Straide befindet sict
noch im Aufstellungsverfahren. Unmittelbar an der Dirmerzheimer Siralle ist eine
Baumreihe und ein Larmschutzwall vorgesehen.

Die vorhanuene Wohnbebauung nérdlich der Dirmerzheimer Strafle wurde in den

60er Jahren zuf der Grundlage des ngsplanes Nr. 28 entwickeltl. Dieser Be-
bauungsplan ist seit 1993 aufgehoben.
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Sonstige Fachplanungen
Zentrenkonzept

Im Rahmen eines Zentrenkonzeptes flir das gesamte Stadtgebiet (Dr. Paul G. Jan-
sen, 1889) wurde auch das Plangebiet auf seine Eignung als potentieller Einzelhan-
delsstandort untersucht. Die Untersuchung stelll den vorhandenen Standort im Orts-
kern einer moglichen Ve agerung an den Ortsrand gegendber und kommt zu dem
Ergebnis, dass der alte Standort aufgrund der besseren Zuordnung zum zentralen
Geschaftsbereich in der Ortsmitte beibehalten werden sollte.

Die Nachteile des alten Standorts werden & dings erkannt (zu geri ge Verkaufsila-
che, Einschrankungen bei der Anlieferung und bei der Stellplatzanord ing). Ein Vor-
teil des Standortes am Orisrand (B) wird darin gesehen, dass er ¢ 1en Teilbereich
des heute unversorgten Bereiches im Suden Gymnichs abdecken kénnte.

Das Gutachten pladiert fur die Beibehaitung des alten Standortes im Hauptgeschafts-
bereich Gymnichs und befirchtet eine deutliche Schwachung des Ortszentrums im
Falle einer Verlagerung.

Der Bebauungsplan widerspricht den Empfehlungen des Zentrenkonzeptes (siehe
auch: Tragféahigkeitsberechnung im Kapitel 5.1.4).

Wasserschutzaebiet (siehe auch Umweltbericht Kabitel 6.2.3

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone IlIA - Entwurf - um die Wassergewin-
nungsanlage Erftstadt-Dirmerzheim, die sich etwa 1 km suddstlich des Plangebietes
befindet. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht steht der Umsetzung des Bebauungspla-
nes grundsatzlich nichts im Wege.



Verfahren

Der Rat der Stadt Erftstadt hat am 12.03.1996 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 116, Erftstadt-Gymnich, Lindgesweg beschlossen (Wohngebiet). Eine erste frib-
zeilige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurde
im Zeitraum vom 25.03.1996 bis zum 29.04.1996 durchgefuhrt. Seitdem ruhte das
Verfahren.

Am 04.04.2001 hat der Ausschuss fur Planung der Stadt Erftstadt die Anregung des
Herrn Hans-Peter Richratt ‘betr. Standortéanderung des REV _- Marktes in Erftstadt-
Gymnich) zustimmend 7 r Kenntnis genommen. Die Verwaltung wurde beauftragt,
die erforderlichen planungsrechtlichen Schritte einzuleiten. Uber einen stadtebaufi-
chen Vertrag soll der Investor verpflichtet werden, die Kosten des Verfahrens zu tra-
gen.

Das Projekt wurde im Rahmen von Sachstandsberichten im Ausschuss fur Planung
diskutiert (05.03.2001, 18.06.2002).

Am 13.02.2003 hat der Ausschuss fur Planung den Bebauungsplanvorentwurf zu-
stimmend zur Kenntnis genommen und die Durchfiihrung der frihzeitigen Birgerbe-
teiligung beschlossen.

Die frihzeitige Blrgerbeteiliqung geman § 3 Ahs.1 BauGB wurde in Form einer Bir-
gesversammlung am 27.03.2003 durchgefuhrt. Etwa 50 Burgerinnen und Birger
nahmen an dieser Veranstaltung teil. Zwei Birger nutzten die Gelegenheit, sch ‘ftlich
Anregungen bis zum 03.04.2003 abzugeben. Die Anregungen sind in die Plax g
eingetlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemafn § 4 Abs. 1 BauGB
wurde im Zeitraum vom 24.02.2003 bis zum 01.04.2003 durchgefihnl. Insgesamt 29
Dienststellen wurden beteiligi, 12 Stellungnahmen liegen vor. Die Anregungen konn-
ten Uberwiegend berucksichtigt werden.

Das Projekt wurde im Rahmen eines Sachstandsberichte in einer gemeinsamen Sit-
zung des Wirtschaftsférderungs- und des Planungsausschuss der Stadt Erftstadt dis-
kutiert (02.02.2004). Im September 2004 konnten die erforderlichen Grundstiicksver-
handlungen erfolgreich abgeschlossen und das V.. =hren wieder aufgenommen wer-
den. Im Oktober 2004 wurde der Rechtsplan, die er rrderlichen Umweltbeitrage und
die Grundlagen der ErschliefSungsplanung erarbeite

Der Ausschuss fur Planung der Stadt Erftstadt hat am 30.11.2004 den Bebauungs-
planentwurf zustimmend zur Kenntnis genommen und dem Rat der Stadt Erftstadt
empfohlen, die Offenfage gemaf § 3 Abs. 2 BauGB durchzufihren. Ber-Rat-der-Stadt

Erftstadt-hat-- die-Offenlage—des—Bebavungsplan—Entwurfs—gemalt-§-3
Abs—2 BauGB-besshlessen-:

Die-Offenlage gemall-§-3-Abs—2 BauGB-wird-voraussichHich

fenlage-unterrichtet-

Bas-Verdahrenwird-nach-BauGB 1998 durchgefahrt.

Der Rat der Stadt Erftstadt hat am 21.12.2004 die Offenlage des Bebauungsplan
Entwurfs gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.



Die Offenlage gemalk § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 20.01.2005 bis zum
19.02.2005 durchgefiihrt. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 10.01.2005 von der Offenlage unterrichtet. Insgesamt 31 Dienststellen wur-
den beteiligt, 9 Stellungnahmen liegen vor. Die Anregungen konnten iiberwie-
gend berlicksichtigt werden mn Rahmen der Offenlage sind vier in Teilen
gleichiautende Biirgeranregungen eingegangen. Auch diesen Anregungen
konnte iiberwiegend entsprochen werden.

Der Rat der Stadt Erftstadt hat in seiner Sitzung am 16.03.1005 den Satzungs-

beschluss gefasst. Die Bek ntmachung des Satzungsbeschlusses ist am
19.04.2005 erfolgt.
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Begriindung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet nach § 6 BauNVO

Die gewahlte Baugebietskategorie beriicksichtigt die Darstellungen des wirksamen
Flachennulzungsplanes und ist Ausdruck der planerischien Zielvorstellung, im Plan-
gebiet einen Supermarkt, xleinteiliges vertragliches Gewerbe und erganzende Wohn-
bebauung in enger raumlicher Zuordnung anzusiedeln.

Die im weiteren Untersuchungsgebiet vorhandenen nicht storenden Gewerbebetriebe
werden in ihrem Bestand gesichert, das Angebot an Gewerbe-, Handels- und Dienst-
leistungseinrichtungen im Ortszentrum und im benachbarten Gewerbegebiet wird er-
ganzt und abgerundet.

Die Baugebietskategorie Mischgebiet verdeutlicht, dass von allen Ansiedlungswilligen
ein grofleres Mall an nachbarschaftlicher Ricksichtnahme erwartet wird. Unterneh-
mern, die ihren Standort im Mischgebiet suchen, weil sie z.B. das attraktivere Umfeld,
oder die Kleinteiligkeit als Standortkriteriuin schatzen, werden groRere Anstrengun-
gen beim Immissionsschutz abverlangt (Anlieferung, Mitarbeiterverkehr, Betriebszei-
ten, etc.). Die Wohnbevolkerung muss mit Abstrichen bei der Wohnruhe rechnen.

Im Plangebiet bietet sich angesichts der Darstellungen im FNP eine der letzten Mbg-
lichkeiten, gemischte Baustrukturen vorzusehen, die wesentlich zur dkonomischen
Leistungsfahigkeit und zur Attraktivitat [andiich gepragter Siedlungsformen beitragen.

Gliederung des Mischgebietes

Durch die gewahlte Gliederung des Mischgebietes und die damit verbundenen Ein-
schrankungen in den Teilgebieten wird die zulassige utzung einer differenzierten
Regelung unterworfen. Der allgemeine Gebietscharakt.r ! _.bt gewahrt. Die gewahite
Gliederung bericksichtigt die schutzwUrdiaen Interessen der benachbarten Wohn-
und Gewerbenutzungen und staffelt die i 3sigen Nutzungen nach dem potentiellen
Stérungsgrad und der vorhandenen Ersc..  lungsqualitat,

Die Gliederung ermdglicht ein vertragliches Nebeneinander von Woinnen und Arbei-
te 1 (Konfliktminimierung). Sie ist Teil « ner umfassenden Immissionsschutzstrategie,
1 sich zun~ Ziel gesetzt hat, stérungs itensive Nutzunger: im Siden des Plangebie-
2s anzusieden (Richtung GE) und ¢ 2 eniger stérintensiven Nutzungen dem nord-
fich angrenzenden Wohnen zuzuordn

P

Im unmittelbarer Nachbarschaft vorhandener Gewerbebetriebe (umgenutzte Hofrr1a-
ge, Wirtschaftshof, Gebaudereinigung. fi echanische Werkstatt, Transpor ter-
nehmen,) lasst sich Wohnnutzung nur u  r unwirtschaftlichen Aufwendungen  1d
unter weitgehendem Verzicht auf eine angemessene  itzung des wohnungsni .
Freiraums vertraglich anordnen. Es ist davon auszuge 1en, dass diese Bereiche sich
~ gesichts ihrer problematischen Lage (Orientierung der Gartenseite zum Gewerbe
r shtvordringlich fur Wohnzwecke eignen. Die vorhandenen Gewerbebetriebe waren
aurch eine heranrickende Waohnbebauung zu unwirtschaftlichen Larmschutzmani-
nahmen bzw. zu Veradnderungen ihrer Betriebsablaufe gezwungen.
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Ausnahmsweise kdnnen hier Wohnungen fUr Betriebsinhaber (analog § 8 Abs. 3
BauNVO) vorgesehen werden. Die Beurteilungsgrundlage kann sich auch verandern,
soliten die benachbarten gewerblichen Nutzungen dauerhaft aufgegeben werden.

MI 2

Diese Baugebietskategorie ist dem Wohnen vorbehalten. Im Anschluss an die vor-
handene Wohnnutzung nordwestlich des Plangebietes sichert diese Festsetzung die
Wohnruhe in den bestehenden Einfamilienhausgrundsticken. Angesichts der hervor-
ragenden Orientierung der Grundsticke im Sudwesten des Plangebietes (Erschlie-
Rungsstralle im Nordosten, Garten im Stdwesten) soller: auch diese Grundstlcke
Uberwiegend dem Wohnen dienen.

MI 3

Zwischen der Wohnnutzung in MI 2 und dem geplanten handel in Mt 4 sollen
kleinteilige gewerbliche Nutzungen ermogiicht werden, die 1 weitesten Sinne ,worl
ahnlich* betrieben werden (Ing. Buro, Pflegedienst, Labor, Werbung, sonst. Dien .
leistung), die jedoch aufarund der Intensitat ihrer Nutzung in einem Waohngebiet nicht
zugelassen werden k¢ -~

Angrenzend an das benachbarte Gewerbegebiet wird  yzelhandel is zu einer Ver-
kaufsflache von 1.200 m” zugelassen. Gewerbliche 1 :ntunger ar ser GroRenord-
nung mit einem erheblichen Ziel- und Quellverkehr erfordern ru, imaRig besondere
planerische MaRnahmen, um sie vertraglich in die umgebende Siediungsstruktur ein-
zufugen. Durch die gewahlte Zonierung wird der groRmaRstabliche Baukorper und
der Parkplatz dem Gewerbegebiet zugeordnet.

Ausschluss bestimmter Nutzungen

Einzelhandel

Einrichtungen des Einzelhandels sollen in Ml 4 konzentriert werden. Jiese Teilflache
verfigt Uber die beste ErschlieBungsqualitat. Sie kann zumindest ¢ jeschrankr di-
rekt von der Dirmerzheimer StralRe aus angefahren werden (rechts .e ' «chts raus).
Die Nachbarschaft zum Gewerbegebiet verringert das Stoérpotential des Kundenpark-
platzes. Um das Verkehrsaufkommen - den PlanstralRen zu begrenzen und die
Wohnruhe in Ml 2 nicht unnétig weiter zu beeintrachtigen, wurde Einzelhandel in den
Mischgebieten Ml 1 - Mi 3 ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe. Tankste =n. Veranlgungsstatten

Im Plangebiet werden die im Mischgebiet zulassigen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen, da sie dem zu entwickelnden Ge-
bietscharakter nicht entsprechen. « ne Ansiediung derart grof¥flachiger Betriebe ist
nirgends im Plangebiet realisierbe , ohne dass funktionale und gestalterische Beein-
trachtigungen zu beflrchten waren, Tankstellen sind darOber hinaus wegen des z
erwartenden erhdhten Verkehrsaufkommens (Immissionsschutz) ausgeschlossen.
Der Bedarf ari Tankstellen ist durch die vorhandene Tankstelle im benachbarten Ge-
werbegebiet gedeckt. Im Plangebiet wurden die im Mischgebiet ausnahmsweise 7u-
lassigen Vergnigungsstaticn zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor St¢-
rungen der Wohnruhe vor al'em im Nachtzeitraum ausgeschlossen.



5.1.4 Grofflachiger Einzelhandel

Der Bebauungsplan ermoglicht in Ml 4 die Errichtung eines Supermarktes / Vollsorti-
menters mit einer Verkaufsflache von 1.200 m2. Einzethande! dieser GroRenordnung
ist als ,groRilachig” anzusehen und grundsatzlich nur in Kerngebieten und Sonderge-
bieten zulassig. Die Ansiedlung des Supermarktes erfolgt in Abstimmung mit der Be-
zirksregierung Koln auf der Grundlage einer Tragfahigkeitsberechnung. Es wird
nachgewiesen, dass abweichend von der Regelvermutung von dem geplanten Bau-
vorhaben keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO ausgehen.

Eingangsdaten zur Tragfahigkeitsberechnung

Entsprechend dem Merkblatt der Bezirksregierung Kdin .Regelungen fur Einzelhan-
delsbetriebe zur Nahversorgung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO (Stand: Juni
2003)" werden die erforderlichzn Eingangsdaten ermittelt:

- Einwohnerzahl im Einzugsbereich

In 1andlichen Gebieten kann der Nahversorgungsbereich auch grofier als der
sonst anzusetzende 700 m Radius angenommen werden kann. Fur das Bauvor-
haben werden samtliche Einwohner der Ortsteile Gymnich und Dirmerzheim als
nahversorgungsrelevante Bevolkerung angenommen.

Der Ortsteil Dirmerzheim ist mit nur 25 % Verkaufsflichenausstattung mit Le-
bensmitteleinzelnandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt als unterversorgl
anzusehen. In einer Zanlung im Jahre 2002 wurden im gesamten Ortsteil nur 8
Betriebe erfasst, die im weitesten Sinne der Nahversorgung dienen (Kiosk, Ba-
ckerei, Drogeriemarkt, Hofladen, Getrankcverkauf in einem Einfamilienhaus, Kar-
toffeln aus eigenem Anbau).

Durch das geplante Wohngebiet an der Dirmerzheimer Stralle (Bebauungsplan
Nr. 119, Griesfeld) werden mittelfristig ca. 675 Einwohner hinzukommen. Andere
Wohngebietsreserven in Gymnich werden nicht berUcksichtigt. Damit ergibt sich
folgende maRgebliche Einwohnerzahl (2003):

Gymnich: Bestand: ca. 4.000 EW

Planung: ca. G675EW
Dirmerzheim: Bestand ca. 2.100 EW
Gesamt ca. 6.775 EW

- Einzelhandelsrelevante (sortimentsbezogene) Kaufkraft pro Kopf und Jahr, Kauf-
kraftbindung

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft beschreibt das verfliigbare Finkommen, das
durchschnittlich pro Person und Jahr flr das supermarkispez she Sortiment
ausgegeben werden kann. Im Merkblatt der Bezirksregierung K n werden dafir
2.100 Euro angesetzl. £s wird dabei von einer Kaufkraftbindung von 35 % aus-
gegangen.

- GfK-Kaufkraftkennziffer der Gemeinde

Die Einwohner von Erftstac verfugen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ber
ein 13,2 % hoheres verfigoares Einkommen. Die GfK Kaufkraftkennziffer betragt
daher 1,132.



- Nettoverkaufsflache des Vorhabens = 1.200 m? (VK)
- Flachenproduktivitat

Dieser Wert beschreibt den fir die jeweilige Betriebsart typischen Umsatz pro m?
Verkaufsflache und Jahr. Im Merkblatt der Bezirksregierung Koln wird fur einen
Vollsortimentbetrieb eine Flachenproduktivitat von 4.000 Euro pro m* Verkaufs-
flache und Jahr angesetzt. Aus der einschlagigen Einzelhandelsstatistik und aus
Angaben des Betreibers (bestehender Marki, vergleichbare Neubauten) wird
deutlich, dass dieser Wert eine Obergrenze des e~ .aren Umsatzes markiert.

Tragféahigkeitsberechnung

- Einzelhandels-/ Sortimentsbezogene Kaufkraft:

6.775 EW x 2.100 Euro / EW a x 1,132 x 0,35 = 5,6 Mio. Euro
- geplanter Gesamtumsatz :

4.000 Euro/aund m* VK x 1.200 m? VK = 4.8 Mio. Euro

Der geplante Jahresumsatz am neuen Standort (4.8 Mio. Euro) ist deutlich gerin-
ger als die sortimentsbezogene Kaufkraft im Einzugsbereich (5,6 Mio. Euro).
Damit sind negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur im Stadtgebiet Erft-
stadt und in angrenzenden Orten nicht zu erwarten. Der konkurrierende Einzel-
handelsbesatz in Gymnich nmuss bei der Tragfahigkeitsberechnung nicht bertick-
sichtigt werden.

Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in Gymnich

Erhebliche Auswirkungen, z.B. Kaufkraftabflisse oder Kaufkraftverschiebungen, die
geeignet waren, den Bestand der ans: isigen Betriebe im Ortskern zu geféhrden,
sind angesichts des deutlich ausgepr n Zentrumsbereiches mit seiner breiten An-
gebotspalette nicht zu befirchten. 1utsachlich handelt es sich bei dem geplanten
Neubau lediglich um die Verlagerung eines bestehenden Marktes um ca. 600 Meter.
Die Neltoverkaufsflache im Ortsteil nimmt real nur um ca. 700 m? zu.

Sonstige stadtebauliche Auswirkungen

Aufgrund der Entfernung zur nachsten vorhandenen Wohnbebauung ist mit erhebli-
chen Larmbelastigungen durch den Betrieb des Supermarktes nicht zu rechnen (An-
lieferung, Kundenverkehr). Die angrenzende Landstralle L 162 kann den zusatzlichen
Verkehr problemlos aufnehmen. Die gewahlte Nutzungszonierung, die geplante An-
ordnung der Baukdrper und ikierende Festsetzungen zum gewerblichen Immissi-
onsschutz (IFSP) sichern ein ver &gliches Nebeneinander von Wohnen und Arbeiien.

Standortalternative, integrierter Standort

Unter Berlcksichtigung des Gebaudebestandes und der Eigentumsverhaltnisse am
alten Standort, ist eine angemessene Erweiterung bzw. Modernisierung des vorhan-
denen REWE- Marktes nicht umsetzbar. Die laufenden betrieblichen Einschrankun-
gen aufgrund der raumlichen Enge am alten Standort sind geeignet, die wirtschaftli-
che Grundlage des Betriebes zu gefahrden. Aus wirtschaftlicher Sicht ist eine Verla-
gerung des Betriebes zwingend erforderlich.
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Die geplante Verlagerung war mehrmals Gegenstand intensiver Diskussionen in den
politischen Gremien der Stadt Erftstadt. Dabei wur1e nicht zulelzt von den Vertretern
der Ortspolitik betont, dass eine Verlagerung des 3etriebes einer Schlieflung aui-
grund fehlender wirtscha‘tlicher Voraussetzungen in jedem Falle vorzuzienen sei, ua
in diesem Fall die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs fur die Ortsteile Gymnich und Dirmerzheim gefahrdet ware.

Der gewahlte Standort ist stadtebaulich integriert. £r befindet sich etwa 600 m sudlich
des Ortskerns, ist zu Ful bzw. mit dem Fahrrad problemlos zu erreichen. Trennende
Elemente im Ortsgeflige, wie z.B. Bahntrassen oder Gewerbegebiecte, sind nicht vor-
inanden. Die Bushalteste... Maarweg der Buslinie 820 ist etwa 150 m vom geplanten
Markt entfernt.

Das geplante Wohngebiet BP 119, das gegenwartig erschlossen wird, liegt etwa 100
m vom Plangebiet entfernt. Der geplante Supermarkt wird die Nahversorgung fUr die-
ses Wohngebiet mit langfristig bis zu 675 Einwohnern sicherstellen. Der geplante
Markt wird auch den Arbeitnehmern aus dem angrenzenden Gewerbegebiet BP 29
zur taglichen Versorgung zur Verfugung stehen.

Die geplante Verlagerung wurde mit Vertretern der Bezirksregierung Koéln diskutiert.
Dabei konnte bestatigt werden, dass der neue Standort als grundsatzlich geeignet
und stadtebaulich integriert anzusehen ist. Im Interesse einer Festigung der Nahve'-
sorgungsansatze im Ortskern von Gymnich ware es zwar sinnvoll, den alten Standort
zu erhalien. Da jedoch bisher alle Erweiterungsabsichten am alten Standort aufgrund
der Grundstickssituation gescheitert sind und darUberhinaus die notwendige Anzah!
der Stellplatze nicht marktnah untergebracht werden kann, gibt es keine Alternative
zur Umsiedlung des Marktes an den Ortsrand.

Maf der baulichen Nutzung

Einfugung in das vorhandene Ortsbild

Alle Festsetzungen, die auf die baukérperliche Ausformung der geplanten Gebaude
und ihre Stellung auf dem Grundstick Einfluss nehmer (Stellung, Grundfiache, Hohe,
etc.), dienen vordringlich dazu, das geplante Baugebiet _rmonisch in den umgeben-
den Siedlungsraum einzubinden. Gerade angesichts de heterogenen Baustruktur im
angrenzenden Gewerbegebiet, der geplanten Mischnutzung und der zu erwartenden
architektonischen Gestaltungsvielfalt, sind verbindliche Standards bei den stadtebau-
lich relevanten, strukturbildenden Kenngréflen unverzichtbar. Erst ein klar strukturiar-
ter stadtebaulicher Rahmen erméglicht es dem einzelnen Bauherren, seine individuel-
len Gestaltungsabsichten umzusetzen, ohne das Erscheinungsbild des geplanten
Quartiers in seiner Gesamtheit zu beeintrachtigen.

Grundflachenzahl, GRZ

Die GRZ - Werte derjenigen Mischgebiete, die ausschlieflich oder teilweise zur An-
siedlung gewerblicher Einrichtungen dienen sollen (lvil 1. Ml 3, M! 4) orientieren sich
an den Obergrenzen des § 17 BauNVO. Dadurch soll im Interesse eines sparsamen
Umgang mit Grund und Beden eine angemessene Baudichte vor allem im Einzugs-
gebiet der Dirmerzheimer Stralle erzielt werden. Lediglich in M! 2, das dem Wohnen
vorbehalten sein soll, wurden die GRZ- Werte auf 0,3 verringert, um eine starkere
Durchgrinung der Grundsticke - in Anlehnung an die benachbarten Einfamilien-
hausgrundsticke - zu erreichen.
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Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (1) und der maximaien Hohe baulicher
Anlagen orientiert sich am benachbarten Gebaudebestand und verhindert schadliche
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Die maximale Gebaudehdhe von
9,5 m ermoglicht zwei Vollgeschosse von jeweils 2,75 bzw. 3 m Geschosshoéhe, gaf.
einen Gebaudesockel von ca. 80 cm und ein flach geneigtes Satteldach.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der baulichen Anlagen
uberbat y ( ndstocksflache 1

In Ml 2 und MI 3 wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen groRzigig festge-
setzt, um eine gewisse Bandbreite individueller GestaltL gsmaoglichkeiten hinsichtlich
der Stellung der Gebaude zu ermdglichen, ohne dass adurch nac barliche Belange
beeintrachtigt werden oder schadliche Auswirkunger. .~ das Ortsb 1 zu befurchten
waren. Insbesondere bei gewerblich genutzten Grundsilicken mit ren vielfaltigen
betrieblichen Anforderungen (Anlieferung, zusatzliche Fluchiwege, Nebenanlagen,
etc.) ist eine gewisse Flexibilitat bei der Bebaubarkeit notwendig.

Lediglich in Ml 2 sudlich der Planstrafle A wurden die liberbaubaren Grundstucksfia-
chen mit einem engeren Spielraum festgesetzt, weii hier angesichts des Grund-
stckszuschnitts (nicht rechiwinklig zur Planstralle Aj andernfalls eine unerwiinschte
Heterogenitat der Baukérperanordnung entstehen wirde (z.B. vordere Bauflucht).

Gegenuber der geplanten Anlieferung des Supermarktes rucken die (berbaubaren
Grundstucksflachen in Ml 2 von der Planstralle A ab, um einen groReren Abstand
von dem emittierenden Gewerbebetrieb zu gewahrleisten.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Stellt g der bau‘ichen Anlagen (orthogon: ~u den Erschlie-
Rungsstrallen bzw. orthogonal zu vorhandenen Grundstiicksgrenzen) sichert eine
geordnete stadiraumliche und baukorperliche Entwicklung und ist Voraussetzung fir
eine geringere Festsetzungsdichte z.B. bei der GrdRe der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen.

Winterc  en

Die Angaben zur ausnahmsweisen Uberschreitung der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen durch Wintergarten dienen der Konkretisierung der Regelungen in § 23 Abs.
5 BauNVO, weonach Nebenanlagen auch aufierhalb der iberbaubaren Grundsticks-
flachen zugelassen werden kénnen.

E rel-und D =er Begrenzung der Wohnunne«

Anknuipfend an charakteristische Bauformen durfen Wohngebsude nur als Einzel-
oder Doppelhduser errichtet werden. Gegen eine grolRere Wohndichte, wie sie mit
Mehrfamilienhdusern bzw. Kleinwohnungen erzielt werden konnte, spricht auch die
periphere Lage des Baugebietes und dic in Teilen eingeschrankte Lagegunst. Die
hochstzulassige Anzahl der Wohnungen ist auf zwei Wohnungen begrenzt (Einlieg-
erwohnung, Zweifamilienhaus, etc.).



5.4

55

Stellplatze und Garagen

Der geforderte Mindestabstand zwischen Stellplatzanlagen und offentfichen Ver-
kenrsflachen von 1,0 m soll eine durchgehende Einfriedung der Grundstiicke und ei-
ne angemessene Begrinung der Vorgarten gewahrleisten. Die Vorschrift bezieht sich
in erster Linie auf Steliplatze, Carports und Garagen, die mit ihrer Langsseite zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache errichtel werden. Zufahrten zu Stellplatzen, Carports und
Garagen sind von dieser Regelung nicht betroffen.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt Stralenverkehrsflachen zur Erschlielung der anliegenden
Grundsticke test (Innere Erschliefdung). Die aullerc Erschiiefung des Plangebietes
ist durch die vorhandens Dirmerzheimer Strafte und die Justus-von-Liebig-Strale
gewabhrleistet.

Planstralle A

Die sUdliche StraBenbegrenzungslinie der Planstralie A orientiert sich an der vorhan-
denen Begrenzung der Justus-von-Liebig-Strale, Um den geplanten Straftenraum
ohne Verschwenk geradiinig in Verlangerung der Justus-von-Liebig-Stralle weiterfuh-
ren zu kénnen, muss dazu von den anliegenden Grundsticken ein ca. 3 m breiter
Streifen erworben werden. Da diese Grundstiicke ca. 80 — 120 m tief sind, kann eine
Ubermaflige Beeintrachtigung des privaten Baulandes ausgeschlossen werden. Die
Planstralle A hat in erster Linie Verkehrsfunktion, fur sie ist folgender Regelaufbau
vorgeseher: (unverbindliche Kennzeichnung, keine Festsetzung):

- 1,5 m Gehweg auf der Sidseite,
- 5,5m Fahrbahnbreite,
- 2,5 m Langsparken inkl. Schrammbord (6ffentliche Stellplatze, Stralenbaume).

Die Planstralte A endet in einem kleinen Quartiersplatz, der u.a. als Wendemaéglich-
keit fur PKW dient (6 m Radius, RickstoRmdglichkeit in den angrenzenden Wirt-
schaftsweg), daneben aber auch untergeordnete Aufgaben als quartiersbezogene
Aufenthaltsflache wahrnimmt (Wohnumfeld). Absperrpfosten in den vorhandenen
Wirtschaftsweg verhindern, dass KFZ in den Lindgesweg einfahrer ien, der auf-
grund seiner geringen Breite keinen zusatzlichen Kfz- Verkehr aufnc..nen soll.

Die Mullabfuhr (dreiachsiges Mtilifahrtzeug) muss den Quartiersplatz nicht befahren
konnen. Die Mdillabfuhr fi it vom Gewerbegebiet kommend in die Planstralle B,
wendet dort und biegt " :aer nach links in die Planstralle A ein, um das Gebist zu
verlassen. Der Hausmi aus den Grundstlicken westlich der Planstralle B wird am
Abfuhrtag an einer gekennzeichneten Stelle im EinmiUndungsbereich der Planstralle
B bereitgestellt,

Planstralke B

Die Planstrafie B hat in erster Linie Aufenthaltsfunktion. Sie erschliet Wohngebaude
(MI 2) und kleinteiliges, vertragliches Gewerbe (Dienstieistung, MI 3). Fir sie ist fol-
gender Regelaufbau vorgesehen (unverbindliche Kennzeichnung):

- 4,75 m Mischflache,

- 2,5m Langsparken inkl. Schrammbord (6ffentliche Stellplatze, Strallenbaume).

Der kleine Quartiersplatz am Ende der Planstrale B ist ausreichend dimensioniert,
dass PKW und ein dreiachsiges Mullfahrzeug wenden konnen.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte stellen die Erschliefung derjenigen
Grundsticksteile sicher, die nicht unmittelbar an der Planstralie B anliegen.

Immissionsschutzbezogene Festsetzungen
Gewerbe! rm. Fi 2

Die festgesetzten Immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel
(IFSP) weisen den einzelnen Baugebieten jeweils ein Larmkontingent zu und garan-
tieren, dass selbst bei maximaler Ausschdpfung dieser Kontingente dic entsprechen-
den Richtwerte der TA Larm an den benachbarten Schutzobjekten eingehalten wer-
den kénnen (0,5 m vor dem gedffneten Fenster). Die Festsetzungen steflen die ge-
sunden Wohnverhalinisse sowohl in den angrenzenden Wohngebieten als auch in-
nerhalb des Plangebietes sicher. Darliberhinaus dienen die Festsetzungen zum ge-
werblichen Larmschutz der Bestandssicihierung angrenzender Betriebe.

S aRenlarm, Larmpeaelbereiche, passiver Schallsch: -

Das Plangebiet ist erheblich durch Verkehrs!arm von der angrenzenden Dirmerzhei-
mer Straflle belastel. Inshesondere die Larmbelastung im Nachtzeitraum macht es er-
forderlich, entweder Schiaf- und Kinderzimmer von der Dirmerzheimer Strafe abzu-
wenden (Larmschutzgrundriss) oder diese Raume mit schallgedammten Lioftungsan-
lagen auszuristen. Die Festsetzungen zum Larmschutz dienen dem Schutz der Be-
volkerung vor Verkehrslarm.

MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft nach § 21 BNatSchG zu erwarten, die durch geeignete Festsetzungen auf ihr
unvermeidliches Maf} zu beschrénken, bzw. auszugleichen sind.

Die Festsetzungen zur Bepflanzung und Gestaltung der nicht Uberbauten Grin- und
Freiftachen entsprechend den Empfehlungen des Landschaftspflegerischen Begleit-
planes dienen in gleichem Mafle der Anreicherung des Siedlungsraumes mit natur-
nahen Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere, der stadirdumlichen Gliederung des
Baugebietes sowie der Stadtgestaltung und Wohnumfeldverbesserung. Die aus-
schlielliche Verwendung von standortgerechten Laubgeholzen ist Grundlage eines
Biotop- und Artenschutzes, dem gerade am Ortsrand, im Ubergang zur freien Land-
schaft erhohte Aufmerksamkeit zu schenken ist.

Offentliche Grinflache, Sickermulde fiir Reqenwasser

Die Stadiwerke Ertstadt legen auf dieser Flache eine Versickerungsmulde an (Versi-
ckerung Uber belebter Bodenschicht), in die das unbelastete Niederschlagswasser
aus dem Plangebiet eingeleitet wird. Dezentrale Versickerungsanlagen auf den ein-
zelnen Baugrundsticken werden nicht zugelassen.

Der Bebauungsplan Nr. 116 Uberplant an dieser Stelle eine urspriinglich vorgesehene
Pflanzflache / Ausgleichsflache des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 29. Zur ord-
nungsgemaien Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Plangebiet ist die Er-
weiterung der vorhandenen Versickerungsmulde erforderlich, da deren Kapazitat sna-
testens mit dem Vollausbau des Gewerbegebietes erschopft sein wird. Die erforaerli-
chen Ausgleichsmaflinahmen werden extern umgesetzt.
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Offentliche Grinflache an der Dirmerzheimer Stralle, Baumreihe

Die geplante Baumreihe sudlich der Dirmerzheimer Stralbe greift traditionelle Elemen-
te des landlichen Orts- und Landschaftsbildes auf, verknipft das Plangebiet mit demr
umgebenden Kulturraum (Bictopverneizung) und markiert stadtraumiich den norci
chen Rand des geplanten Baugebietes.

Pflanzflachen auf den private igebieten

Die Pflanzflachen 1 und 3 (Hecke, schmaler Gehdlzstreifen) diene  ~ erster Linie der
Gliederung des Baugebietes. Sie stellen das Ruckgrat eines linearen Biotopverbun-
des aus der umgebenden Kulturlandschaft in die Tiefe der Baugebiete dar. Die ge-
plante Hecke in der Pflanzflache 3 schirmt darliberhinaus das grofmafistabliche Su-
permarktgebdude und den Parkplatz von der angrenzenden Griunflache ab. Die
Pflanzflache 2 (7 m breiter Gehdlzstreifen) schirmt das Supermarktgelande von der
angrenzenden kieinteiligeren Mischnutzung ab (Sichtschutz).

Externer Ausqleich

Die Bilanzierung-des-EinrfflAusgleichs-in-den-Nalu st Wt-ergab-einern-verbleiben-
ger ~xernen-Ausgleichsbedardf vor—<ca—6320 ., Jer ¢ Rerhalb—des- Rlangebietes
g _esetzt werdenmuss (Okekeontofldchen—in 3 Erftaue, siudlich—von Liblar)—Die
Einzelhellen-des-externen-Ausgleichsregelt-derstadtebauliche-Vertrag-

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergab einen verbleibenden externen Aus-
gleichsbedarf von ca. 8.000 m?, der auflerhalb des Plangebietes umgesetzt wer-
den muss (Okokontoflache zwischen Bliesheim und Liblar).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zentrales gestalterisches Anliegen des Bebauungsplanes ist es, das notwendige MaR}
an baukorperlicher Vielfalt, das mit der Festsetzung eines gemischt genutzten Gebie-
tes zwangslaufig einhergeht, im interesse eines harmonischen Ortsbildes auf ein ver-
tragliches Maf zu begrenzen und dabei an charakteristische Gestaltungsmerkmale in
der Umgebung anzuknipfen.

Staffelgescnoss, Dachform

Die Festsetzungen zur Dachform (Satteldach, Ausschiuss von Staffelgeschossen)
dienen der Sicherung des zugrundeliegenden Stadtebaulichen Entwurfes und sind
Ausdruck architektonischen Gestaltungswillens.

Einfriedung, Neh -4en

Die Regelungen zur Einfriedung der Baugrundsticke geben einen verbindlichen
Gestaltungs- und Materialkanon vor, auf dessen Grundlage ein asthetisch befriedi-
gendes Wohn- und Arbeitsumfeld entwickelt werden kann, ohne funktionale EinbufRen
im Einzeifall beforchten zu mussen und ohne die individuelle Gestaltungsfreiheit un-
angemessen zu beschranken.

Werbung

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen dienen dem Schutz des Land-
schaftsbildes.



Umweltbericht

7 “raget IVP- Pflicht (Umweltvertriglichkeitsprifung)

Die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes kann grundsatzlich erhebiiche oder
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des Gesetzes uber die Umwelt-

vertraglichkeitsprifung (UVPG) haben.

Der voriiegende Bebauungsplan bereitet durch seine Festsetzung Ml 4 die Ansied-
liing eir ~ grofRflachige Einzehandelsbhetriebes im S ne des § . +hs. 3 BauNVO

vor, de t einer ge n Bruttogeschossflache von ¢ 1.800 m* die Prifwerte des
UVPG i eine Alic e Vorprifung des Einzelf~' . (Anlage 1 zum UVPG, Nr.
18.6.2, .“constiger gro ‘lachiger Einzelhandelsbetrieb im bisherigen Auflenbereich
mit eii  zulassigen Geschossflache von 1.200 m* bis weniger als 5.000 m?). Das

Projekt liegt am unteren Ende des Prifungsrahmens.

Hinweise auf die UVP- Pflicht nach Prifung des Einzelfalls ergaben sich bei der Beur-
teilung der erheblich ~ Umweltauswirkungen in den Bereichen ,Lebensrdume fur Tie-
re und Pflanzen" und .Bodenversiegelung". Die Stadt Erftstadt hat sich daher dazu
entschlossen, eine t nf ssende Umweltvertraglichkeitsprifung nach den Vorschriften
des BauGB durchzufuhren (§ 17 UVPG).

Zur sachgerechten Ermittiung der Umwe:tbelange wurden entsprechende Fachbei-
trage eingeholt (s. Kapitel 8, Literaturhinweise). Die Ergebnisse der UVP werd. n
dieser Stelle nach den MalRgaben des § 2a BauGB 1928 zu einem Umweltbericht; 1-
sammengestelll.

Gliederung des Umweltberichtes

Kapitel 6.0 fuhrt in die Thematik ein und fasst die Ergebnisse des Umweltberichtes
zZusammen.

Kapitel 6.1 ,Beschreibung des Varhabens® stellt die Grundziige der Planung ver. De-
taillierte Aussagen zu den gewahlten planungsrechtlichen Festsetzungen finden sich
im Kapitel 5 ,Begrindung der Planinhalte”,

Im Kapitel 6.2 ,Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile” wird die vorhandene
Umweltsituation umfassend vorgestelit.

Kapitel 6.3 .Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen® wird darge-
stellt welche Umweltbelange Uberhaupt nicht bertihrt, evtl. nur geringfiigig beeintrach-
tigt, oder aber erheblich beeintrachtigt werden.

im Kapitel 6.4 ,Mafinahmen zur Vermeidung, Verr—=~~-ung und Ausgleich der erheb-
L.chen Umweitauswirkungen™ wird aufgerzeigt, welche planungsrechtlichen Festset-
zungen im Interesse der Belange ven Natur und Landschaft getroffen wurden.

Im Kapitel 6.5 , Vorhabenalternativen® wird auf mégliche alternative Standorte hinge-
wiesen.

Kapitel 6.6 stellt alle sonstigen erforderlichen Angaben nach § 2a BauGB 1998 zu-
sammen.
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