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STADT ERFTSTADT
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 143
»Erftstadt-Liblar, Erweiterung ALDI*

(Kottinger StraBe)

Begriindung zur Aufstellung des VEP

(Anlage ohne satzungsmiBige Bedeutung)

1. Geltungsbereich, Vor- und Nachbarnutzungen

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 143 wird das Geldnde des beste-
henden ALDI-Marktes in Erftstadt-Liblar, Kéttinger StraBe 2, aus AnlaR einer
beabsichtigten baulichen Erweiterung uberplant. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstii-
cke der Gemarkung Liblar, Flur 11, Nrn. 672 und 621 in einer GréBe von rd. 0,8 Hektar
(ha). Die Abgrenzung des Plangebietes ist in der zeichnerischen Darstellung eindeutig fest-
gelegt.

Das Plangebiet ist z.Zt. bereits baulich genutzt fiir den Einzelhandelsfilialbetrieb, dessen
Stellplatze und eine Zufahrt zu einem Nachbargrundstiick (s.u.). Verbleibende Flichen sind
fur Versickerungsmulden und Pflanzbeete genutzt.

Zuvor befanden sich hier, bis 1996, eine landwirtschaftliche Hofstelle (am Nordrand des
ehemaligen Fronhofs, s.h.) sowie der stadtische Bauhof. Das Gebiet wurde damals hin-
sichtlich  Altlasten, Baugrundbeschaffenheit und Versickerungsfahigkeit gutachtlich
untersucht (Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Bergheim, 1996). Eine Sanierungsnotwendig-
keit war demnach trotz umfangreich festgestellter Auffiillungen mit Baumaterialien etc.
nicht erkennbar, Versickerung von Niederschlagswasser in den Terassensedimenten mog-
lich (Ergénzung hierzu siehe unter Textabschnitt 6). Im Zuge der BaumaRBnahme wurde
das Baufeld groflachig ausgeraumt und anschlieBend (wieder) versiegelt.

Nachbarnutzungen sind Wohnhauser an der GartenstraRe im Norden, die Kirche St. Alban
an der Carl-Schurz-StraRe im Suden, ein Kloster mit seinem Gartenbereich im Nordosten,
und ansonsten eine gemischte Bebauung aus Wohn- und Geschaftshausern.




2 AnlaB, Ziel und Vorgaben des Planverfahrens

Die VergroBerung des bestehenden Einzelhandelsmarktes wird notwendig, da die von der
Firma ALDI veranschlagte VerkaufsflachengréRe fiir Standardfilialen zukinftig 850 gm be-
tragt. Hiermit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass sich der sehr stellflichen- und
prasentationsintensive Frischebereich bei gleich bleibender Gesamtartikelzahl deutlich wei-
ter entwickelt hat. Hierfiir sowie auch fiir zuséatzliche Zugénge zu den einzelnen Bereichen
wird ein groRerer Verkaufsraum benétigt. Da die Firma ALDI auf langfristige Entwicklungen
in Bezug auf Flachenbedarf sowie baurechtliche Grundvorrausetzungen generell vorberei-
tet sein méchte, soll neben der vergréRerten Verkaufsflache auch zusatzlicher Lagerraum
geschaffen werden. Daraus resultierend entsteht ein Gesamtnutzflaichenbedarf von ca.
1400 - 1450 gm.

Gemal Tragfahigkeitsberechnung des Vorhabentrégers Iasst sich die gewiinschte Vergro-
Berung der Verkaufsflache auf ca. 850 qm ohne problematische Auswirkungen auf das
Umfeld realisieren. Dies entspricht auch den Standortsanalysen und -gutachten, die sich
mit dem Thema Verkaufsflachengroe und deren Auswirkungen im Hinblick auf die in § 11,
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgefilhrte Vermutungsregel auseinanderset-
zen (s.u.).

Die Ausdehnung des eigentlichen Marktgeb&udes soll, wie der Planzeichnung zu entneh-
men ist, um rd. 12 m in nordéstlicher Richtung erfolgen, verbunden mit einer Verschiebung
der dort vorhandenen Anlieferung (rd. 6 m breit) und dem Wegfall einiger bisher dort be-
findlicher Stellplatze. Alternative Gestaltungen gibt es aufgrund von Zwiangen bei der
baulichen Anordnung von Verkaufs- und Lagerflachen bei einem durchgehenden Gebau-
dekdorper nicht.

Folge des verlangerten Gebaudekérpers mit einer verlegten Anlieferungsrampe ist die Ver-
schiebung einer Fahrgasse und die Umgestaltung eines Teils der Stellplitze (siehe in der
Planzeichnung).

Nachfolgende Daten zeigen die beabsichtigten Veranderungen:

bisheriger Bestand nach Erweiterung
Verkaufsflache: 750 m? 850 m?
Nutzflache gesamt: 1.100 m? 1.450 m* (max.)
Stellplatze: 161 Stuck 153 Stiick

Vom Planungsrecht her liegt bisher Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) vor
sowie Ausweisung als ,Mischgebiet (MI) im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erft-
stadt. (Der beim Bau des Filialbetriebes noch zugrunde gelegte Bebauungsplan (BPlan) Nr.
13 Erftstadt-Liblar, Carl-Schurz-Strale, wurde zwischenzeitlich aufgehoben.)

Das fur die Erweiterung erforderliche Planungsrecht soll durch die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplan-Verfahrens geschaffen werden. Der Grundsatzbeschiuf
uber die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens zur Erweiterung der ALDI-Filiale wurde
vom Rat der Stadt Erftstadt am 11.01.2005 gefalt, der formelle AufstellungsbeschluR am
16.03.2005.



Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um einen integrierten Standort, sowohl in die
umgebende Wohn- und Mischbebauung als auch im nérdlichen Ortskern von Liblar. Da
~gegen die Erweiterung des vorhandenen Aldi-Markts auf 850 gm und den Bau eines La-
gerraums keine Bedenken bestehen®, wird bestétigt durch Gutachtliche Stellungnahme der
Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH, Kéin 2003 (S.15). Schadliche
Auswirkungen im Sinne des § 11, Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind dem-
nach nicht zu erwarten.

3. Flachenbilanz
Die beplante Geltungsbereichs-Flache hat eine katastermaRige GréRe von 8.051 m?.

Der uberbaute Flachenanteil von rd. 77,5 % steigt durch die BaumaRnahme nicht an, da
hierflr bisherige Stellplatzflachen in Anspruch genommen bzw. umgestaltet werden, nicht
aber bisherige Freiflachen. (Die mit der Verschiebung der Fahrgasse und eines Teils der
Stellplatze einhergehende VergroRerung einer Versickerungsmulde bewirkt eher eine leich-
te Verbesserung beim Versiegelungsgrad.)

4. Immissionsschutz

Zum Immissionsschutz der Nachbarnutzungen wurde im Zuge des damaligen Baugeneh-
migungsverfahrens fir den ALDI-Neubau ein Schalltechnisches Gutachten erstellt (Fa.
Graner + Partner Ingenieure, Bergisch-Gladbach, Projekt-Nr. 6190, vom 07.06.1996). Da-
bei wurden die maBgeblichen Immissionsaufpunkte in der Nachbarschaft -entsprechend
dem damals noch heranzuziehenden Bebauungsplan Nr. 13- tiw. mit dem Schutzanspruch
eines Reinen Wohngebietes (WR), tiw. eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) angesetzt
(also strenger, als heute nach dem FNP alleine).

Bis auf Warenan- und -auslieferungen zur Nachtzeit (22.00 — 06.00 Uhr) wurde im Gutach-
ten nachgewiesen, dass die Immissionsrichtwerte durch die auf dem ALDI-Geldnde
verursachten Gerauschemissionen (Parkplatzlarm, Warenanlieferung zur Tagzeit, Papier-
presscontainer) nicht Uberschritten werden. Tatigkeiten auf den Freiflachen, insbesondere
Warenan- und auslieferungen zur Nachtzeit (22.00 — 06.00 Uhr) sind per damaliger Bauge-
nehmigung ausgeschlossen worden. Der gleiche Ausschluf ist nunmehr auch in die
Textlichen Festsetzungen als Immissions-SchutzmaRnahme aufgenommen worden.

Laut Ricksprache mit dem Schallgutachter kénnen die damaligen Ergebnisse, auch unter
Berlcksichtigung nachfolgender Aspekte, auf die jetzige Situation iibertragen und aufrecht-
erhalten werden.

Anzahl und Flache der Stellplatze verringern sich sogar (von 161 auf 153).

Der Papiercontainer riickt von bisheriger Vor-Kopf-Anordnung seitlich vor die Anlieferung,
was eine Abschirmung zu den néachstgelegenen Nachbarnutzungen bewirkt.

Die Verkaufsflache erhoht sich zwar, aber dadurch entsteht nicht unbedingt entsprechend
mehr Kundenverkehr, Umsatzerwartungen resultieren auch allein schon aus besserer Pra-
sentation.

Lucken in den damaligen Grenzwénden wurden baulich geschlossen, was sich auch positiv
auf den Schallschutz auswirkt, zumindest in den unteren Geschossen.



5. Bauliche Nutzung und Textliche Festsetzungen dazu

Die Regelung zur zuléssigen Nutzungsart ist der Textlichen Festsetzung I.1 zu entnehmen.
Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ist Bestandteil einer wesent-
lich gréReren Flachennutzungsplan-Darstellung als ,Gemischte Bauflache, (Ml)
Mischgebiet®, die sich im wesentlichen entlang der alten B265 durch Liblar erstreckt. Hier-
aus lasst sich eine gegliederte Teilflache fir den ALDI-Standort entwickeln, unter
Einschrankung auf die textlich festgesetzte, zulassige Nutzungsart (nach § 12, Abs. 3, S. 2
BauGB besteht im VEP bei der Bestimmung uber die Zulassigkeit von Vorhaben keine
Bindung an die Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von § 9a BauGB erlasse-
nen Verordnung):

In dem Plangebiet ist Einzelhandel mit Waren aller Art auf einer maximal zuldssigen Ver-
kaufsflache von 850 qm zuléssig. Stellplatze sind auf der entsprechend gekennzeichneten
Flache ("St", privat) zulassig.

Die Limitierung der Verkaufsflache soll die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
sichern bzw. ins weitere Umfeld ausstrahlende schadliche Auswirkungen (analog des § 11,
Abs. 3 BauNVO) vermeiden, gutachtliche Aussage dazu siehe oben. Da ein stidtebaulich
integrierter Standort vorliegt, erfolgt keine Sortimentsbeschrankung.

ALDI legt als Bestandteil der ,Firmen-Philosophie“ groRen Wert auf einen ausreichend di-
mensionierten, Ubersichtlich und benutzerfreundlich gestalteten Stellplatzbereich.

Die weiterhin vorgesehenen Ausweisungen zur baulichen Nutzung, insbesondere zu deren
MaB, sind der Nutzungsschablone auf der Planzeichnung zu entnehmen:; sie sind aus dem
vorhandenen Bestand, inklusive Erweiterungsabsicht, entwickelt bzw. entsprechen der (ib-
lichen Gestaltung derartiger Einzelhandelsfilialbetriebe:

- (max.) 1 VoligeschoR
- Grundflachenzahl (GRZ): 0,6
- Geschof¥flache (GF): 1.450 m?, als HéchstmaR

- Bauweise: ,abweichend", mit folgender Definition in den Textlichen Festsetzungen: Es
wird weder offene noch geschlossene Bauweise festgesetzt; eine Léngenbeschrankung
fur Gebaude wird nicht festgelegt. GemaR § 22, Abs. 4 BauNVO wird als abweichende
Bauweise festgelegt, daR die vorderen, seitlichen und riickwartigen Grenzabstinde ge-
maR der jeweils giiltigen Landesbauordnung einzuhalten sind.

- Dachgestaltung: Satteldach mit 22° Dachneigung (festgesetzt als gestalterische
Festsetzung i.V.m. § 86, Abs. 1 der Landesbauordnung NW). Diese starre Festsetzung
ist hier in Anlehnung an den Geb&udebestand getroffen und im Hinblick auf den
Charakter einer vorhabenbezogenen Planung auch vertretbar.

- Traufh6he: max. 100,9 m UNN, Firsthéhe: max. 105,9 m NN, ebenfalls abgeleitet aus
dem bereits vorhandenen Gebéaude. Die Traufhohe wird dabei gemessen am Schnitt-
punkt AuRenwand / AuRenseite Dachhaut.



6. VerkehrsméBige ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt zum Verbraucher-Markt erfolgt wie bisher von der Kéttinger Strale (L 163) aus,
als leistungsstarker ibergeordneter StraRe. Die Verkehrsbelastung auf dieser StraRe wird
in der Gutachtlichen Stellungnahme der Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen
GmbH als vertraglich eingestuft.

Eine FuBweg-Verbindung von der Carl-Schurz-StraBe zum ALDI-Geléande, Uber die
Flurstiicke 558 und 621, wiirde derzeit voraussichtlich kaum Synergie-Effekte mit sich brin-
gen und wére auch von Verlauf und Gestaltungsméglichkeiten her nicht besonders
attraktiv. Die FuBweg-Streckenlange bis zum Eingang der ALDI-Filiale, der unmittelbar an
der Kottinger Strale liegt, verringert sich dadurch auBerdem kaum. Zu dem geringen Nut-
zen wiarden sich - ggf. auch fur die Stadt Erftstadt - die Fragen der
Verkehrssicherungspflicht und der Kostentragung (Bau einer Rampe erforderlich fiir barrie-
refreien Zugang) stellen. Fur die Fa. ALDI wirde sich das Problem mit den jetzt schon
haufigen Fremdparkern verstéarken, was im Endeffekt zu einer SchlieBung des Parkplatzes
auBerhalb der Offnungszeiten filhren kénnte. Unter diesen Aspekten wird -zumindest
b.a.w.- ein Beibehalten des derzeitigen Zustands fiir vertretbar und angemessen gehalten.

Anderungen an der leitungs- und kanalméaBigen Ver- und Entsorgungs-Infrastruktur (duRe-
re ErschlieBung) sind nicht erforderlich, nur interne Verlegungen.

Die Entwéasserung erfolgt wie bisher im Trennsystem:

Schmutzwasser, einschlieBlich des belasteten Niederschlagswasseranteils von dem Ram-
penbereich, wird dem in der Kéttinger StraRe liegenden Kanal zugefiihrt.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt tber die vorhandenen Versickerungsanlagen,
siehe Eintrag von 4 Versickerungsmulden in der Planzeichnung (Erlaubnisbescheid der
Unteren Wasser- und Abfallwirtschaftsbehérde vom 30.04.1997). Der Umfang der versie-
gelten Flachen bleibt unverandert (nur Austausch von Stellplatzen gegen Grundfliche
Gebaude), also ist (eig.) auch keine gréRere Versickerungskapazitat erforderlich (im Zuge
der Parkplatzumgestaltung, s.o., vergréRert sich eine Versickerungsflache ,automatisch*
mit).

Eine noch im Jahre 2002 festgestellte Alt-Kontamination des Untergrundes mit Diesel-
Kohlenwasserstoffen im Bereich um eine der Sickermulden (Nr.4) wurde zwischenzeitlich
unter Einsatz eines mikrobiologischen Abbauverfahrens vor Ort saniert (Caro-Biotechnik
GmbH, Aachen) und der Abschlubericht, mit Zusatz zu Kontrollbeprobung, bei der Unte-
ren Wasser-, Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde des Rhein-Erftkreises
eingereicht.

Eingriff, Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen

Durch das eigentliche Hochbauvorhaben geht keine vorhandene Bepflanzung verloren,
wohl aber durch die Umgestaltung am Stellplatzbereich zwei vorhandene Biaume. Diese
werden gemaR einer Vorabstimmung zwischen der Stadt Erftstadt und der Unteren Land-
schaftsbehérde des Rhein-Erftkreises im Verhaltnis 1 : 2 durch neue Baume ersetzt: sieche
Eintrag von 2 entfallenden und 4 neu zu pflanzenden Bdumen in der Planzeichnung. Eine
entsprechende textliche Festsetzung ist aufgenommen. Ein Landschaftspflegerischer Be-
gleitplan ist bei einem derart geringen Eingriff gemaR Abstimmung mit der Unteren
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Landschaftsbehérde nicht erforderlich, nur Aufnahme in den Umweltbericht. Zum Umwelt-
bericht, als gesonderter Teil der Begrindung ( gemaR § 2 a BauGB), in dem die Belange
des Umweltschutzes dargelegt werden: siehe Anlage.

Die vorhandenen Baume sind ansonsten als Pflanzbindung gemaR § 9, Abs. 1, Nr. 25b
BauGB zu pflegen und zu erhalten. Wahrend der Bauphase sind alle zu erhaltenden Ge-
holze gemal der DIN 18920 (oder analog RAS-LG 4) in ihrem Kronen-, Stamm- und
Wurzelbereich zu schitzen. Die baulich nicht genutzten Grundstiicksflachen sind wie bis-
her, gartnerisch gestaltet, zu unterhalten (§ 9, Abs. 1, Nr. 20 BauGB).

8. Bodenordnung, Kosten

Bodenordnende MafRRnahmen sind nicht erforderlich. Kosten des Vorhabens entfallen auf
den Vorhabentrager.

Das Geh- und Fahrrecht auf der Teilflache Nr. 621 zugunsten eines Grundstiicksnachbarn
wird durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt. GemaR Textlicher Festsetzung ist die
belastete Flache von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

9. Hinweise

Das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege weist darauf hin, dass das Plangebiet teil-
weise einen mittelalterlichen Fronhof erfasst, der an der Kreuzung der heutigen Carl-
Schurz-Strale und der Kéttinger StralRe lag, so dass im Boden Reste der historischen Nut-
zung als Bodendenkmal erhalten sein kénnten, die ermittelt, bewertet und angemessen
beriicksichtigt werden mussten.

Nun ist aber der gesamte VEP-Bereich im Zuge der bereits 1996/97 vollzogenen Abbruch-
und anschlieBenden NeubaumaRnahmen fir die jetzige ALDI-Filiale ausgerdaumt und kom-
plett umgestaltet worden. Dabei wurden keine Bodendenkmaler angetroffen.

Nunmehr steht zur baulichen Umsetzung lediglich noch eine Erweiterung des bereits be-
stehenden Gebaudes auf einer kleinen Teilflache an. Dort stand friher ein
Untersteligebdude des Bauhofes, dessen recht tief liegende Fundamente damals ebenfalls
ausgegraben und entfernt worden sind. Die Wahrscheinlichkeit, dort noch Funde antreffen
zu konnen, ist somit ausgesprochen gering.

Falls doch, greifen die gesetzlichen Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzge-
setz NW. D.h.: Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege unverziiglich zu in-
formieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisung des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten.

Es ist somit sicherzustellen, dass bei der Vorhabensrealisierung die gesetzlichen Vorgaben
eingehalten werden. Die genaue Verfahrensweise ist bei der Bauausfiihrungs- und Detail-
planung bzw. im Baugenehmigungsverfahren mit der zustdndigen Fachbehorde
abzustimmen bzw. zu regeln.



GemaR Hinweis des Bergamtes Duren liegt das Plangebiet im Bereich der durch den
Braunkohlenbergbau bedingten Grundwasserbeeinflussung. Weitergehende Stellungnah-
men hierzu, etwa durch die RWE Power AG, Kéln, bzw. den Erftverband, Bergheim, sind
allerdings nicht eingegangen.

Die Auswertung der dem Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zur Verfiigung stehenden
Luftbilder hat im Umfeld Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern /
Kampfmitteln ergeben. Da sich jedoch im unmittelbaren Bereich keine Hinweise auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln ergeben, bestehen aus Sicht des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes keine Bedenken gegen die Durchfilhrung der in Rede stehenden
MaRnahme. Eine Garantie der Freiheit von Kampfmitteln kann gleichwohl nicht gewahrt
werden. Daher sind bei Kampfmittelfunden wahrend der Erd-/ Bauarbeiten die Arbeiten
sofort einzustellen und die néchstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Details, wie z.B. Beachtung vorhandener Leitungen, Statik, Brandschutz-Auflagen, etc.,
sind in der sich noch anschlieRenden Bauausfilhrungsplanung bzw. im Baugenehmigungs-
verfahren zu regeln bzw. zu beachten.

Stand: Mai 2005

PLANUNGS- UND ENTWICKLUNGSGEMEINSCHAFT
BECKER KOLNER STRASSE 25 53925 KALL

My/../Erweit ALDI Liblar/Entw/BegrLiblar

Der Bebauungsplan Nr. 143, Erftstadt - Liblar, Erweiterung Aldi, hat gem. § 3 (2) Baugesetz-
buch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) mit dieser
Begrindung einschlieBlich des Umweltberichtes in der Zeit vom 22.06.2005 bis
einschlieBlich 21.07.2005 offentlich ausgelegen.

Erftstadt, den A4 M. L00<

DER BURGERMEISTER
Im Auftrag

i,

(Wirtz)
(Stadtbaudirektor)
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