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1. Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung, Plangebiet und Verfahren

1.1 Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 175 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Entwicklung eines Gewerbegebiets im Bereich Peter-May-Stral3e/Notweg in Kot-
tingen geschaffen werden. Der Standort ist planungsrechtlich derzeit als Aul3enbereich im
Sinne von § 35 BauGB zu bewerten. Daher ist die Aufstellung des Bebauungsplans zur
Schaffung von Planungsrecht zwingend erforderlich, wobei neben der Festsetzung notwen-
diger Verkehrsflachen die Festsetzung eines (eingeschréankten) Gewerbegebiets nach § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen ist. In dem Gewerbegebiet soll ein Nahver-

sorgungsmarkt angesiedelt werden.

In der Ortslage Koéttingen ist nach den Handlungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Erftstadt — BBE Handelsberatung GmbH, KdIn (Februar 2011) — eine Verbesserung
der wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung, insbesondere mit Lebensmitteln und Wa-
ren des taglichen Bedarfs, dringend geboten. Ausgehend von den Hinweisen des Einzel-
handelskonzepts folgt die Stadt Erftstadt mit der Schaffung von Planungsrecht als Voraus-
setzung fur die beabsichtigte Ansiedlung eines Nahversorgungsmarkts in Koéttingen ihrer

Verpflichtung zur Daseinsvorsorge fir ihre Bevoélkerung.

Das Ansiedlungsvorhaben soll auf privaten Grundstticksflachen am noérdlichen Ortsausgang
von Koéttingen realisiert werden, da innerhalb der gewachsenen Ortslage keine Flachen in
ausreichender Gro3e zur Verfigung stehen, die — insbesondere unter den Gesichtspunkten
der verkehrlichen ErschlieBung und der Vermeidung von Nutzungs- bzw. Immissionsschutz-

konflikten — fir die Ansiedlung eines modernen Nahversorgungsmarkts geeignet sind.

Der Nahversorgungsmarkt ist als ,kleinflachiger* Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfla-
che von insgesamt weniger als 800 m? geplant. Die Verkaufsflache liegt damit unterhalb der
Schwelle, nach der im Sinne der sog. Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) negative stadtebauliche Auswirkungen von Einzelhandelsvorhaben nicht

auszuschlielfen sind.

Als ,Gewerbebetrieb aller Art* bzw. ,Geschéftsgebaude” im Sinne von § 8 Abs. 2 BauNVO ist
ein Einzelhandelsbetrieb der geplanten Gréf3enordnung u. a. grundsatzlich auch in einem
Gewerbegebiet gemalRl 8§ 8 BauNVO zuldssig, wie es im raumlichen Geltungsbereich des

Bebauungsplans geplant ist.
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Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Koln ist der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 175 Uberwiegend als ,Allgemeiner Siedlungsbe-
reich* (ASB) dargestellt, der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Erftstadt weist
hier ,Gewerbliche Bauflache" (G) aus. Der Bebauungsplan steht somit in Einklang mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung und wird gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt.

Zur Sicherung der verkehrlichen Erschlie3ung des Plangebiets sind etwa 50 m nérdlich der
bestehenden StralRe ,Notweg“ die erstmalige Herstellung einer 6ffentlichen StralRe (Plan-
straf3e) sowie ein teilweiser Umbau der Peter-May-Stral3e (L 163) dstlich des geplanten Ge-
werbe- bzw. Plangebiets notwendig. Durch die Strafien(um)baumalinahmen wird die orts-
durchfahrtsfreie Anbindung des geplanten Gewerbegebiets geschaffen werden, die der
Landesbetrieb Stralen NRW im Rahmen der Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB an der

Bauleitplanung fur den Standort gefordert hat.

1.2 R&aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 175 wird im Osten durch die
Peter-May-Strafl3e (L 163) und im Stiden durch den Notweg begrenzt. Er umfasst eine Flache
von rund 9.000 m? (ca. 0,9 ha).

Die PlanstralRe die in einem Abstand von 27 m zur nérdlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 226,
Flur 1, Gemarkung Liblar, hergestellt werden soll, bildet die nérdliche Plangebietsabgrenzung.
Im Osten liegt die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs in einem Abstand von 40 m zur
westlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 313 (Wegeparzelle), Flur 1, Gemarkung Liblar. Das
Plangebiet endet hier etwa in Verlangerung des Fuchswegs, der im Siden in den Notweg

einmindet.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Bebauungsplandarstellung

im Maf3stab 1 : 500 zu entnehmen.
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Abb. 1:

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 175 ,,Nahversorgungsmarkt* in Erftstadt Kottingen
" \ i . Lée 9 ‘/:'"
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1.3 Erlauterungen zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt am noérdlichen Rand der Ortslage Kéttingen. Im Siiden und Osten des
Plangebiets befindet sich im Schwerpunkt Wohnbebauung mit ein- bis zweigeschossigen Ein-
und Mehrfamilienhausern. Noérdlich und westlich grenzt die offene Feldflur des Villehangs
zwischen Kottingen und Kierdorf unmittelbar an das Plangebiet. Diese Bereiche werden — wie

bisher auch das Plangebiet — ackerbaulich genutzt.

In westlicher Richtung liegt, rund 500 m vom Plangeltungsbereich entfernt, die stadtische
Klaranlage. Auf Flachen von rund 30 ha befindet sich im Sudwesten des Plangebiets der
.Gewerbepark May“, in dem verschiedene mittelstdndische und kleinere Unternehmen der
Nahrungs- und Verpackungsmittelproduktion sowie Dienstleister und Handwerker ihren Sitz
haben.
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Mit Ausnahme von drei vergleichsweise jungen Stral3enbdumen an der L 163 ist im Plangel-
tungsbereich kein Gehélzbestand vorzufinden. Das durchschnittliche Niveau des Geldandes im
Plangebiet liegt zwischen etwa 97 m bis 99 m ber Normalhdhen-Null (NHN vormals NN) und
damit etwa 0,50 m bis 1,50 m tiefer als das der unmittelbar angrenzenden Stral3en ,Notweg*
und Peter-May-Straf3e (L 163). Das Gelande im geplanten Gewerbegebiet weist ein leichtes
Gefalle auf und steigt von 96,76 m Uber NHN im Nordwesten bis auf 98,74 m Gber NHN im

Sidosten an.

Das Plangebiet wird Gber die L 163 und die Autobahn (BAB 1 im Norden und BAB 61 im
Westen) grofRraumig verkehrlich erschlossen. Die Anschlussstelle ,Hurth* der BAB 1 befindet
sich in rund 3 km und das Autobahndreieck Erfttal bzw. die Anschlussstelle ,Erftstadt der
BAB 61 in rund 5 km Entfernung zum Planstandort. Die Bushaltestelle Kéttingen-Mitte liegt an
der Peter-May-StraRRe, etwa 500 m siidlich des Plangebiets. Uber Kéttingen-Mitte verkehren
die Buslinien der Rhein-Erft-Verkehrsgesellschaft mbH (REVG) 955 zwischen Horrem und

Erftstadt sowie 977 zwischen Frechen und Erftstadt.

1.4 Verfahren

Der Rat der Stadt Erftstadt hat in seiner Sitzung am 8. April 2014 die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 175 in Erftstadt-Kéttingen gemall § 2 Baugesetzbauch (BauGB) be-
schlossen. Der Bebauungsplan wird im sogenannten Regelverfahren mit samtlichen Beteili-

gungsschritten nach den 88 3, 4i. v. m. § 4a BauGB aufgestellt.

In seiner Sitzung am 15. Dezember 2015 hat der Rat beschlossen, den zuvor vorgesehenen
raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans geringfiigig zu erweitern und seine
Bezeichnung von bis dahin ,Netto-Markt* in kiinftig ,Nahversorgungsmarkt® zu andern. Die
Verwaltung wurde durch entsprechende Beschliisse aulierdem beauftragt, die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemafl 8 4 Abs. 1 BauGB und die 6ffentliche Auslegung nach
88 3, 4 Abs. 2 BauGB durchzuftihren.

Die Behdrden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 28. Juli
2015 gemaR § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt. Die Offentlichkeit wurde in einer 6f-
fentlichen Versammlung am 21. April 2016 gemal § 3 Abs. 1 BauGB Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unter-
richtet. Die Offentliche Auslegung des Bebauungsplans gemaf3 8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2
BauGB ist in der Zeit vom 22. September 2016 bis zum 21. Oktober 2016 erfolgt.
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1.5  Alternativstandorte

Im Vorfeld der Bauleitplanung hat die Stadt Erftstadt Standortmoglichkeiten im Ortsteil K6t-
tingen geprift, die fur die Ansiedlung eines Nahversorgungsmarkts, insbesondere unter
raumlichen, verkehrlichen und eigentumsrechtlichen Gesichtspunkten sowie dem Aspekt
einer zeitnahen Verfligbarkeit, in Frage kommen wirden. Da der Bedarf an einer Erganzung
der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Erftstadt konkret fir den Ortsteil Kéttingen gesehen wird, bezog sich dementsprechend auch

der Suchraum fur eine geeignete Standortalternative allein auf diese Ortslage.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass — unter Berlcksichtigung der maRRgeblichen Suchkriterien
wie Flachenverflugbarkeit, verkehrliche Anbindung und planungsrechtliche Machbarkeit der
Entwicklung — kein besser geeigneter anderer als der gewahlte Standort im Ortsteil vorhanden

ist, der sich zudem madglichst zeitnah umsetzen lasst.

Die Bebauungsplanaufstellung fur den geplanten rdumlichen Geltungsbereich bzw. die An-
siedlung eines Nahversorgers sind aus diesem Grund — ohne Alternativen — an den Standort

am nordlichen Ortsausgang von Kottingen gebunden.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Koln, ist das Plangebiet
als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ sowie fiir einen kleinen Teilbereich als ,Allgemeine
Freiraum- und Agrarbereiche®, Gberlagert mit der ,Freiraumfunktion Grundwasser- und Ge-

wasserschutz”, dargestellt.

Die geplante Entwicklung und Festsetzung eines Gewerbegebiets im Bebauungsplan Nr. 175

steht somit im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Erftstadt Uberwiegend als gewerbliche
Bauflache, in einem kleineren Bereich als Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung ,,Grinflache*

dargestellt.
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2.3 Landschaftsplan

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zum Zeitpunkt des Aufstellungs-
verfahrens im rechtskraftigen Landschaftsplan (LP) Nr. 5 ,Erfttal Stid“ sowie teilweise in dem
darin festgesetzten Landschaftsschutzgebiet (LSG) 2.2-4 ,Mittelerfttal zwischen dem Ville-

westhang bei Kéttingen und der Einmiindung der Swist stdlich von Bliesheim®.

Der Baulasttrager der L 163, der Landesbetrieb Stralen NRW, hat im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung geman 8§ 4 Abs. 2 BauGB eine ortsdurchfahrtsfreie Anbindung des Plange-
biets an die LandesstralRe gefordert. Diese Forderung wird im Bebauungsplan durch Fest-
setzung einer offentlichen Verkehrsflache als eigenstandige Anbindung des Gewerbegebiets
(Planstral3e) bertcksichtigt, die in rund 50 m Entfernung nérdlich und parallel zur StralRe

.Notweg"“ verlaufen wird.

Die fur die PlanstraRe erforderliche Verkehrsflache liegt im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans Nr. 5 und ist darin als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt. Zur Realisierung der
geplanten Verkehrsflache war eine Befreiung von den Verbotsvorschriften des Landschafts-
schutzes gem. § 69 LG erforderlich, die mit Schreiben vom 27. April 2016 durch die zustandige
Untere Landschaftsbehdrde beim Rhein-Erft-Kreis erteilt worden ist.

Erganzend dazu hat die Stadt Erftstadt mit Schreiben vom 4. November 2016 beim
Rhein-Erft-Kreis beantragt, die Teilflache des Gewerbegebiets, die ebenfalls von der Unter-
schutzstellung betroffenen ist bzw. war, aus dem Landschaftsschutz zu entlassen. In seiner
Sitzung am 13. Dezember 2016 hat der Landschaftsbeirat tGber den Antrag auf Ricknahme
der Schutzfestsetzungen des Landschaftsplans fiir die betroffene nérdliche Dreiecksflache

des Gewerbegebiets im Bebauungsplan Nr. 175 einstimmig positiv beschlossen.

Die nachrichtliche Ubernahme der Grenze des Landschaftsschutzgebiets 2.2-4 ,Mittelerfttal
zwischen dem Villewesthang bei Kéttingen und der Einmindung der Swist sidlich von
Bliesheim” gemalR 8 9 Abs. 6 BauGB wurde in der Satzungsfassung des Bebauungsplans

Nr. 175 entsprechend angepasst.

2.4 Geplante Wasserschutzzone
Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 11l A des geplanten Wasserschutzgebiets fir die

Wassergewinnungsanlage Erftstadt-Dirmerzheim.
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3. Begrindung der Planinhalte

3.1 Stadtebauliches Konzept

Die (kunftige) Eigentimerin der Grundstiicksflachen in dem geplanten Gewerbegebiet im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 175 beabsichtigt hier die Ansiedlung
eines Nahversorgungsmarkts sowie eines Cafés mit zugehérigen ErschlieBungs- und Stell-
platzanlagen. Sie lasst die dazu erforderliche, genehmigungsfahige Bebauungsplanung er-

arbeiten und hat notwendige Fachgutachten bereits durchfihren lassen.

Die Umsetzung des Vorhabens liegt auch im Interesse der Plangeberin, da hierdurch das
bisher unzureichende Angebot fir die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung im Ortsteil
Kottingen deutlich verbessert werden wird. Zur verkehrlichen Erschlieung des kinftigen

Gewerbegebiet sind

1. in Richtung ortsauswarts ein Umbau der L 163 ab dem Knotenpunkt Pe-
ter-May-StraRe/Notweg/Villenweg auf einer Lange von rund 170 m und

2. die erstmalige Herstellung einer 6ffentlichen StrafRe im Plangebiet mit einer Lange von
ca. 135 m und einer Querschnittsbreite von 11 m einschlie3lich der zur Herstellung des

StralRenkdrpers notwendigen Bdschung

notwendig.

Die Planung der kunftigen offentlichen ErschlieSBungsanlagen sowie die Abstimmung der
verkehrlichen/verkehrstechnischen Belange mit der StralRenbaulasttréagerin und den zustan-

digen Fachbehdrden erfolgen durch die Plangeberin bzw. in ihrem Auftrag.

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom, Gas und Telekommunikation kann durch Anschluss
des Plangebiets an das bestehende Leitungsnetz in den Straen Notweg und Pe-
ter-May-Stral3e sichergestellt werden. Das Plangebiet ist in der Netzplanung fir das Ein-
zugsgebiet der Klaranlage Erftstadt-Kéttingen enthalten. Die Beseitigung des anfallenden
Schmutz- und Niederschlagswassers aus dem Plangebiet ist im Mischsystem mit Anschluss
an die vorhandene Kanalisation im Notweg vorgesehen. Eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser i. S. v. 8§ 44 Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG NRW) lassen die Bodenver-
haltnisse im Plangebiet zwar grundsatzlich, aber nachweislich nur unter stark erhdéhtem
Aufwand zu, der der Bauherrschaft im Gewerbegebiet aus wirtschaftlichen Griinden nicht

zugemutet werden soll.

Zur Reduzierung der zu entsorgenden Niederschlagswassermengen wird jedoch empfohlen,
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unverschmutztes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und zu speichern und z. B.
zum Betreiben eines Hauswasserwerks, zur Bewasserung von Freianlagen und zur Reinigung
von Hofflachen usw. zu nutzen. Der Zisternenlberlauf ist an die Ortliche Kanalisation anzu-

schliel3en.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf wurde auf Grundlage der vorgenannten Planungen
und Gutachten sowie der in den Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager offent-
licher Belange und der in der 6ffentlichen Versammlung vorgetragenen Anregungen erarbei-
tet.

3.2 Geplante Festsetzungen
Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen, die zur Durchsetzung der stadtebaulichen Ordnung innerhalb seines Geltungsbe-

reichs erforderlich sind.

3.2.1 Artder baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i. v. m.
§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Das Gewerbe-

gebiet nimmt im Plangeltungsbereich eine Flache von rund 6.700 mz ein.

Den Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Erftstadt zufolge,
sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten
der ,Erftstadter Liste" (siehe Anhang dieser Begriindung) in Gewerbegebieten konsequent
Uber Bebauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen werden, um Schadigungen der zentralen
Versorgungsbereiche zu vermeiden. Demgegeniber steht das ebenfalls im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept Stadt Erftstadt dargelegte Defizit im Bereich der Nahversorgung in Kot-

tingen.

Entgegen den Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in Bezug auf die
bauleitplanerische Steuerung des Einzelhandels in Gewerbegebieten nach 8 8 BauNVO
sprechen folgende Griinde im vorliegenden Planungsfall fiir die Festsetzung eines Gewer-
begebiets unter Zulassigkeit des ,kleinflachigen* Einzelhandels mit nahversorgungsrelevan-

tem Kernsortiment der ,Erftstadter Liste":

- bei dem konkreten Ansiedlungsvorhaben handelt es sich um einen ,kleinflachigen®
Einzelhandelsbetrieb, der nach § 8 BauNVO grundsétzlich in einem Gewerbegebiet

zulassig ist
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- das Plangebiet liegt in einem regionalplanerisch festgelegten ,Allgemeinen Sied-
lungsbereich* (ASB) und kann aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Erftstadt entwickelt werden

- gegen Ausweisung und Festsetzung eines Sondergebiets, in dem z. B. Verkaufsfla-
chen- und Sortimentsbeschrankungen maoglich waren, bestehen landesplanerische
Bedenken und

- mit der Umsetzung des Ansiedlungsvorhabens ,Nahversorgungsmarkt* wird das

Nahversorgungsangebot fur die Bevdlkerung in Koéttingen deutlich verbessert.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, mégliche Nutzungskonflikte zu erkennen und im planerisch
gebotenen Umfang zu ihrer Losung beizutragen. Dabei geht es jedoch nicht darum, samtliche
Fragestellungen bereits auf der bauleitplanerischen Ebene abschlieRend zu l6sen, insbe-
sondere jener, die sich auf der zeitlich nachfolgenden Genehmigungsebene nach anderen
gesetzlichen Bestimmungen regeln und fur deren Prifung detaillierte Angaben zu einem
Vorhaben vorzulegen sind. Dariiber hinaus ist ein Bebauungsplan als Ortssatzung i. d. R.
darauf ausgerichtet, die stadtebauliche Entwicklung in seinem Geltungsbereich langfristig zu

steuern.

Weil es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 175 um eine Angebotsplanung handelt, ist die ge-
werbliche Entwicklung im Plangebiet in den Blick zu nehmen — unabhangig davon, dass
vorgesehen ist, dort einen Nahversorgungsmarkt anzusiedeln. Deshalb wird das festgesetzte
Gewerbegebiet gemal? 8 1 Abs. 5 und 6 i. V. m. Abs. 8 und 9 BauNVO in seiner Nutzung
eingeschrankt und festgesetzt, dass u. a. folgende der gemaf § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein

zulassigen Nutzungen innerhalb des Gewerbegebiets nicht zulassig sind:

- Lagerhauser und Lagerplatze
- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

der ,Erftstadter Liste" als Kernsortiment

- Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. 8 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungs-,
zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten der ,Erftstadter Liste" sowie
- Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungsweisen

mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, Bordelle und bordelldhnliche Betriebe
Zentrale Planungsabsicht der Stadt Erftstadt mit diesen Regelungen ist es, die festgesetzte

Gewerbeflache ihrer Zweckbestimmung (entsprechend der geltenden Baunutzungsverord-

nung 1990) zuzufuhren und potenziellen Nutzungskonflikten vorzubeugen.

10
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Der Ausschluss von Lagerhausern und Lagerplatzen im Gewerbegebiet begriindet sich in der
rGumlichen Lage am nordlichen Ortseingang von Kéttingen, in einem von Wohnbebauung und
Freiraum gepragten Umfeld. In dieser Lage wird der Planstandort zuklnftig ebenfalls den
Eingang in den Ort pragen. Bei Lagerh&dusern und Lagerpléatzen handelt es sich jedoch zu-
meist um reine Zweckbauten bzw. -anlagen, deren GréRenordnung und Gestaltung i. d. R.
nicht geeignet sind, einen Raum stadtebaulich ansprechend zu definieren — gerade in einer
Uberwiegend kleinteilig bebauten Umgebung. Haufig sind solche Gewerbenutzungen zudem
mit Immissionskonflikten verbunden, die in dem unmittelbar angrenzenden Wohnumfeld

vermieden werden sollen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Erftstadt enthdlt Empfehlungen fur die
Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten. Eine Beschrankung von
bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist nach 8 1 Abs. 5 und 9
BauNVO grundsatzlich dann méglich, wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfer-
tigen. Insbesondere vor diesem Hintergrund wird der Stadt Erftstadt empfohlen, Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endver-
braucher in Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungsplane auszuschliel3en, sofern sich
das Kernsortiment aus zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten der ,Erftstadter
Liste" zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zulassig
sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im

Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

In dem Bebauungsplan Nr. 175 werden i. S. v. 8 11 Abs. 3 BauNVO grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe insgesamt ausgeschlossen. Dadurch wird im Wesentlichen den Zielen und
Empfehlungen des vom Stadtrat als stadtebauliches Entwicklungskonzept verabschiedeten
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Erftstadt entsprochen, aber auch der Be-
deutung der zu sichernden Nahversorgung und den rdumlichen Gegebenheiten am Standort

Rechnung getragen.

Durch den gleichzeitigen Ausschluss von (kleinflichigen) Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten der ,Erftstadter Liste* wird die
besondere Lage des Bebauungsplangebiets Nr. 175 berticksichtigt, das sich am nérdlichen
Ortsrand von Kottingen befindet und dort von empfindlichen Wohnnutzungen und Freiraum
umgeben wird. Dieser Standort ist, aus Sicht der Plangeberin, aus verschiedenen Grinden
stadtebaulich nicht geeignet fir die Ansiedlung von (kleinflachigen) Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und jeglichem grof3fla-

chigen Einzelhandel.
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Bei der Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit einem i. d. R. groRRrdumigen
Einzugsbereich ist grundsatzlich mit einem hoheren Verkehrsaufkommen und damit verbun-
denen verkehrlichen Auswirkungen sowie Immissionen zu rechnen. Aufgrund der bereits
bestehenden Verkehrsbelastung der L 163, ihrer Funktion als Bedarfsumleitungsstrecke der
nahegelegenen Autobahn, aus Immissionsschutzgrinden und im Hinblick auf Anlass und Ziel
des Bebauungsplans Nr. 175 lasst sich die Vertraglichkeit grof3flachigen Einzelhandels —

unabhangig von der Sortimentszusammensetzung — am Standort derzeit nicht belegen.

Dasselbe gilt in Bezug auf den Ausschluss von (kleinflachigen) Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten der ,Erftstadter Liste", die nach dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Erftstadt in Gewerbegebieten grundsatzlich zugelassen werden

kdnnen.

Der Ausschluss von (kleinflachigen) Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten der ,Erftstadter Liste* begriindet sich zudem in der planerischen Absicht, ausgehend
von dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept Erftstadt, diese Einzelhandelsnutzungen in die

abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt zu lenken und diese damit zu starken.

Nachdem der Bebauungsplan Nr. 175 die genannten Betriebsarten ausschlief3t, werden im
Gewerbegebiet von den Einzelhandelsbetrieben nur diejenigen mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment der ,Erftstadter Liste" zulassig sein, deren Gesamtverkaufsflache zugleich
unter 800 m? liegt. Die planungsrechtlichen Festsetzungen erlauben somit das Ansiedlungs-
vorhaben ,Nahversorgungsmarkt®, wobei andere Einzelhandelsbetriebe unter Beriicksichti-
gung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sowie der Angebotsplanung fur ein Gewer-

begebiet ausgeschlossen werden.

Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen und/oder Handlungsweisen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist, wie z. B. Video-Peep-Shows, Sex-Kinos und Live-Dar-
bietungen, werden im Gewerbegebiet ebenfalls ausgeschlossen. Durch den Ausschluss der
genannten Nutzungen sollen Immissionskonflikte mit benachbarten schutzwirdigen Nutzun-
gen, z. B. aufgrund einer unvertraglichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens und néchtlicher

Betriebszeiten sowie ,Grading-down-Effekten* vermieden werden.

In einem Abstand von rund 15 m zur sudlichen Plangebietsgrenze (und etwa 20 m zu dem
geplanten Einzelhandelsbetrieb) befindet sich die benachbarte Wohnbebauung am Notweg.
Die nachstgelegene Wohnbebauung im Eckbereich Peter-May-Stra3e/Villenweg ist in etwa

25 m Abstand von der sudéstlichen Plangebietsgrenze vorzufinden.
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Um (Immissions-) Konflikte mit den benachbarten schutzwirdigen Wohnnutzungen im Plan-
gebietsumfeld zu vermeiden, wird festgesetzt, dass von den gemaf § 8 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
allgemein zulassigen Gewerbebetrieben aller Art in dem Gewerbegebiet nur sogenannte
mischgebietstypische gewerbliche Nutzungen zulassig sind. Dementsprechend werden die in
der Abstandsliste zum Abstandserlass (Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten
und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fir den Immissionsschutz
bedeutsame Abstande) des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz NRW vom 06.06.2007 aufgeflihrten Betriebsarten der Abstandsklassen

| bis VII sowie Betriebe mit gleichem oder hdherem Emissionsverhalten ausgeschlossen.

Innerhalb des Gewerbegebiets sind aul3erdem Betriebe und Betriebsbereiche unzuléssig, die
in den Anwendungsbereich der 12. BImSchV fallen. Diese Betriebe/Betriebsbereiche werden
nicht zwingend durch den festgesetzten Ausschluss von Betriebsarten der Abstandsklassen
I — VIl des Anhangs 1 zum Abstandserlass erfasst. Die Festsetzung begriindet sich in der
planerischen Absicht der Stadt Erftstadt, Regelungen tiber den Umgang mit und die Lagerung
usw. von Gefahrenstoffen im festgesetzten Gewerbegebiet aufgrund der Lage innerhalb einer
geplanten Wasserschutzzone und unter allgemeinen Vorsorgegesichtspunkten bereits auf der

Ebene der Bauleitplanung planungsrechtlich zu verankern.

Die Zulassigkeit eines konkreten Vorhabens beurteilt sich zudem — auch in immissions-
schutzrechtlicher Sicht — immer erst auf der Genehmigungsebene. In dem Bebauungsplan
Nr. 175 wird den Immissionsschutzbelangen und dem bauleitplanerisch gebotenen Beitrag zur
Konfliktlidsung mit den getroffenen Festsetzungen Uber die zuldassigen Nutzungen im Ge-

werbegebiet somit in ausreichendem Mal3e Rechnung getragen.

Die nach 8§ 8 Abs. 3 BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie

3. Vergnugungsstatten

werden gemal 8 1 Abs. 6 i. V. m. Abs. 8 und 9 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans Nr. 175 und sind somit in dem geplanten Gewerbegebiet ebenfalls nicht zuléssig.
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Die Zulassigkeit von sogenannten privilegierten Wohnungen in einem Gewerbegebiet ist,
gerade aus Immissionsschutzgrinden, langfristig haufig mit Einschrankungen fir die ge-
werbliche Nutzung verbunden, insbesondere wenn bei Nutzungséanderungen oder Betriebs-
aufgaben der Nutzungszusammenhang zwischen einem Gewerbebetrieb und einer ihm zu-
geordneten Wohnung ,verloren geht‘. Daraus mdglicherweise resultierenden Konflikten soll
durch den Ausschluss der nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Woh-

nungen im Gewerbegebiet vorgebeugt werden.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden im Plangebiet
ausgeschlossen, da sich hieraus verkehrliche und immissionsschutzrechtliche Konflikte mit
der angrenzenden, schutzwirdigen Wohnbebauung, z. B. bei Veranstaltungen mit hohem
Besucheraufkommen, ergeben kénnen. Diese sollen im Zusammenhang mit der Gewerbe-
gebietsentwicklung vermieden werden. Dariber hinaus stehen fir diese Nutzungen im
Stadtgebiet andere, besser geeignete Flachenalternativen zu dem Planstandort am nérdlichen

Ortsrand von Kottingen zur Verfugung.

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten im Gewerbegebiet soll dem Entstehen eines
kerngebietstypischen ,Vergniigungsviertels* auRerhalb des Stadtzentrums, einem mdglicher-
weise damit verbundenen negativen Image des Gewerbestandorts und immissionsschutz-

rechtlichen Konflikten mit dem Wohnumfeld vorgebeugt werden.

Ein Werbepylon gehdrt heute regelmafiig zur Konzeption eines Nahversorgungsmarkts, wie er
im Plangebiet vorgesehen ist. Aber auch im Eingangsbereich eines Gewerbegebiets sind
haufig Werbeanlagen bzw. gemeinschaftliche Hinweisschilder auf die dort ansassigen Be-
triebe vorzufinden. Mit dem Ziel einer sich stadtebaulich in das Umfeld einfligenden Gestal-
tung und aus verkehrlichen Griinden wird die Errichtung von Werbeanlagen im Plangebiet

planungsrechtlich gesteuert.

Dazu setzt der Bebauungsplan im Nordosten des Gewerbegebiets zum einen zeichnerisch
eine Flache von ca. 120 m2 gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB mit der Zweckbestimmung ,W*
(Werbeanlagen) fest. Lage und Begrenzung der Flache orientieren sich dabei an den Pla-
nungen fur die Errichtung des projektierten Nahversorgungsmarkts, bieten sich jedoch auch
als Standort fir eine (gemeinschaftliche) Werbeanlage anderer Gewerbenutzungen an. Aus
Griunden der Verkehrssicherheit halt die festgesetzte Flache einen Abstand von 20 m zu der
befestigten Fahrbahn der L 163 (nach geplantem Umbau) ein. Textlich setzt der Bebauungs-
plan zum anderen fest, dass innerhalb der Flache gemald § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB mit der

Zweckbestimmung ,W* Werbeanlagen, die den zuldssigen Nutzungen im Gewerbegebiet
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dienen, zuldssig sind. Die Hohe der zulassigen Werbeanlagen (hier u. a. der geplante Wer-
bepylon) richtet sich im Ubrigen nach der im Bebauungsplan festgesetzten maximal zulassi-

gen Hohe baulicher Anlagen und Gebéaude.

Als ergénzende Ortliche Bauvorschrift wird gema § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1
BauO NRW geregelt, dass Werbeanlagen im Gewerbegebiet ansonsten nur an der Statte der
Leistung zulassig sind und Fremdwerbung innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 175 nicht zuléssig ist. Durch die Zulassigkeitsbeschrankungen soll einer
Errichtung von eigenstandigen Werbeanlagen im Gewerbegebiet entgegen gewirkt werden,
die das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen kénnten. Werbeanlagen dirfen auRerdem
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der L 163 nicht beeintrachtigen. Auf die
einzuhaltenden Bestimmungen des Stral3en- und Wegegesetzes fur das Land Nord-

rhein-Westfalen (StrWwWG NRW) wird daher im Bebauungsplan hingewiesen.

3.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im festgesetzten Gewerbegebiet durch eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) in Kombination mit einer Baumassenzahl (BMZ) und der Festsetzung einer
maximal zulassigen Hohe fiur Gebaude und bauliche Anlagen — bezogen auf deren oberste
Bauteile — bestimmt (Oberkante, OK). Damit ist das Malf3 der baulichen Nutzung gemaf 8§ 16
Abs. 3i. V. m. § 17 BauNVO hinreichend bestimmt.

Im Baugebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung schopft die
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein Gewerbegebiet (GE) aus. Mit der Festsetzung
wird einerseits einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen, andererseits
kénnen auch betriebstechnische Anforderungen bericksichtigt werden, die eine mdglichst
hohe Ausnutzbarkeit der verfligbaren Grundstiicksflachen, z. B. aufgrund von Erschlie-

Bungsanlagen und bereitzustellenden Stellplatzen, erfordern.

Durch die festgesetzte H6he von maximal 110,00 m Gber Normalhéhen-Null (NHN) liegt die
hdchstzuldssige Oberkante von baulichen Anlagen und Gebauden absolut fest und ermdglicht
das Planvorhaben wie auch anderweitige Gewerbebauvorhaben. Mit der Hohenfestsetzung
wird die geplante Gebaudehthe des Nahversorgungsmarkts von rund 8,80 m uber Fertig-

fuBboden Erdgeschoss abgedeckt.
Werden fir ein Baugebiet Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung getroffen, sind

grundsétzlich die in 8 17 Abs. 1 BauNVO angefuhrten Obergrenzen einzuhalten, wobei dies

auch dann gilt, wenn eine der mdglichen Festsetzungen zur MalRbestimmung im Bebau-

15



Bebauungsplan Nr. 175 ,Nahversorgungsmarkt“ in Erftstadt-Kéttingen Begrundung — Teil A; Februar 2017

ungsplan nicht festgesetzt wird. Legt man hierbei die Obergrenzen fur ein ,Gewerbegebiet*
i. S. v. 8 8 BauNVO zugrunde, so wird die vorgenannte Vorgabe in § 17 Abs. 1 BauNVO durch
die Festsetzung der Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 im Bebauungsplan (bereits) erfillt. Die
BMZ stellt die dritte Gré3e zur Bestimmung und Begrenzung des Mal3es der baulichen Nut-
zung im Baugebiet dar, wobei auch hier die Obergrenze von § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein
Gewerbegebiet (GE) ausgeschopft wird, um die Gewerbeflache einer groRtmdglichen Aus-

nutzung zuzufihren und damit den Gewerbeflachenverbrauch insgesamt zu beschranken.

In Verbindung mit der Festsetzung der maximal zulédssigen baulichen Hohe und der Grund-
flachenzahl wird somit sichergestellt, dass das Mal3 der baulichen Nutzung nach 8§ 17

BauNVO nicht unzuldssigerweise uUberschritten werden kann.

3.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden im Bebau-
ungsplan zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Diese sind so dimensioniert, dass ge-
nugend Spielraum zur Anordnung der geplanten Betriebsgeb&ude einschliellich Lieferzone —

oder einer anderen zulassigen Gewerbebebauung — besteht.

Zu der angrenzenden Planstral3e héalt die Baugrenze einen Abstand von ca. 6 m ein, zu der
befestigten Fahrbahn der Peter-May-Stral3e (hach Umbau) einen Abstand von mindestens
20 m. An die im Westen angrenzenden Grundsticksflachen schlieRen die Baugrenzen un-

mittelbar an, da hier langfristig eine Erweiterung des Gewerbegebiets planerisch avisiert ist.

Das sogenannte Baufenster im Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Flache von
rund 4.200 m2 und liegt au3erhalb des im Landschaftsplan Nr. 5 festgesetzten Landschafts-

schutzgebiets, dessen Grenze nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen ist.

3.2.4 ErschlieBung und Verkehrsflachen
Zur Sicherung der verkehrlichen Erschlie3ung des Plangebiets sind die erstmalige Herstellung
einer Offentlichen StrafRe (Planstral3e) sowie ein teilweiser Umbau der Peter-May-Stral3e

(L 163) in Abstimmung mit der Stralenbaulasttragerin notwendig.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen umfassen die nach der Stralenplanung
der Franz Fischer Ingenieurbiro GmbH, Erftstadt, fir die Herstellung der StralRenkorper
notwendigen Flachen. Die Planstral3e ist mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m vorgesehen, an
die auf der ndrdlichen StraRenseite eine 2 m breite Schotterflache angrenzt. Der 1,50 m breite

Streifen bis zur ndrdlichen Plangebietsgrenze dient als bepflanzte Stralenbdschung.
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In einem Abschnitt von rund 170 m Lange wird zudem der Umbau der L 163 notwendig. In-
nerhalb des Plangebiets befindet sich davon nur der Teil der Baustrecke zwischen dem
Knotenpunkt Peter-May-Strafl3e/Notweg/Villenweg bis zur Einmindung Planstral3e. In diesem
Abschnitt ist, aus der Ortslage kommend, die Herstellung einer Linksabbiegespur in Richtung
PlanstralRe erforderlich. Die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache enthélt auch die zur Her-
stellung des StraRenkérpers notwendige Boschung auf der westlichen Stral3enseite der L 163.
Um einen geregelten Verkehrsablauf zu gewéhrleisten und aus Immissionsschutzgrinden soll
die innere verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebiets ausschlief3lich Uber die Planstral3e
erfolgen. Deshalb setzt der Bebauungsplan entlang des Notwegs, der L 163 und bis 20 m in
die einmindende Planstral3e hinein ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB fest.

An Klassifizierte StralRen angrenzende Bauvorhaben (z. B. ErschlieBungsanlagen, Parkplatze,
Ausstellungs- und Lagerflachen) sind aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs so zu beleuchten und zum Schutz der Verkehrsteilnehmer so abzuschirmen, dass der

ubergeordnete Verkehr weder geblendet noch abgelenkt wird.

3.2.5 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung im Umweltbericht mit landschaftspflegerischem Fach-

beitrag zum Bebauungsplan Nr. 175 zeigt, dass ein vollstandiger Ausgleich fir Eingriffe in den

Naturhaushalt im Plangebiet nicht erreicht werden kann. Die nicht im Plangebiet ausgleich-

baren Eingriffe werden auf3erhalb des Geltungsbereichs durch die Anpflanzung eines Feld-

gehdlzes aus standortheimischen Arten auf Flachen nérdlich des Plangebiets in der Gemar-

kung Liblar, Flur 1, Flurstiick 226 (Gesamtflache der MaZnahme 4.986 m2) kompensiert.

Die planungsrechtliche Sicherung erfolgt Gber die im Bebauungsplan getroffene Zuord-
nungsfestsetzung. Danach wird den Eingriffen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 175 gemall 8 9 Abs. 1a S. 2, 2. Hs. BauGB von der Gesamtflache der vorge-
nannten MalRnahme ein Flachenanteil von insgesamt 3.476 m2 als Kompensationsmaflihahme

aulRerhalb des Plangebiets zugeordnet, der sich wie folgt aufteilt:

1. fur die Errichtung der offentlichen Stral3enverkehrsflachen 1.126 m? und
2. fur das Gewerbegebiet 2.350 m2

Auf der Ebene des Bebauungsplans wird Uber die Zuordnungsfestsetzung beziiglich externer

Ausgleichsmalinahmen rechtlich verbindlich geklart, welche Regelungen von der Stadt Erft-
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stadt zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe innerhalb des Plangeltungsbereichs ge-
troffen wurden. Die Festsetzung dient als Voraussetzung fur

- die ,Verpflichtung” der Vorhabentrager gemafl 8§ 135a Abs. 1 BauGB, festgesetzte
Maflnahmen zum Ausgleich durchzufiihren,

- die Zuordnung von Ausgleichsflachen bzw. -mafinahmen zu Eingriffsflachen,

- die Moglichkeit der Stadt Erftstadt, die nicht fur die ,Eingriffsgrundstiicke” selber
festgesetzten MalRnahmen gemal § 135a und b BauGB durchzufiihren und abzu-
rechnen und

- die Anwendung einer von der Kommune normierten ,Ausgleichssatzung” gemal
§ 135c BauGB."

Die festgesetzten Malinahmen zur grinordnerischen Gestaltung der Grundstiicksflachen im
Plangebiet dienen dazu, zu erwartende Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts und des Landschaftsbilds zu mindern und zugleich eine attraktive Gestaltung im
Gewerbegebiet zu erreichen. Im Einzelnen setzt der Bebauungsplan dazu Flachen und
Maflnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zur Stellplatz- und Grundstiicksbegriinung im Gewerbegebiet fest.
Die entlang des Notwegs auf Gewerbegebietsflachen gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
festgesetzte Flache zur Anpflanzung einer Baumhecke dient der Einbindung des Baugebiets
in das Landschafts- und Ortsbild und der optischen Abschirmung gegeniber angrenzenden
Nutzungen. Sie dient dariiber hinaus dem Ausgleich des Eingriffs durch das Gewerbegebiet
innerhalb des Plangeltungsbereichs. Die Begriinung von Stellplatzanlagen dient deren Ge-
staltung und der Verbesserung des Kleinklimas, denn gerade gréf3ere, vollstandig versiegelte
Parkplatze wirken monoton, heizen sich bei Sonneneinstrahlung stark auf und verstéarken die
Abflussspitzen bei Niederschlagsereignissen. Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass - sofern
Zaunanlagen zur Grundstuickseinfriedung eingesetzt werden - diese zu begriinen sind. Auch
diese MalRnahme soll eine standortgerechte Einbindung des Baugebiets in das Landschafts-

und Ortsbild unterstitzen.

Um Schéaden an vorhandenen und ggf. neu zu verlegenden Leitungstrassen zu vermeiden
wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei der Anpflanzung die Schutzbestim-

mungen der Leitungsbetreiber flr Versorgungsleitungen zu beachten sind.

3.2.6 Ortliche Bauvorschriften
Zur Grundstickseinfriedung sind nur Hecken oder begriinte Stabgitterzaune zulassig. Durch
die Festsetzung werden den Eigentiimern in begrenztem Rahmen Wahlmdglichkeiten fur die

individuelle Grundstiicksgestaltung eréffnet und gleichzeitig wird 6kologischen und astheti-
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schen Gesichtspunkten Rechnung getragen. Die Regelungen zur Gestaltung und Anordnung
von Lagerplatzen, Abfallsammelbehdltern und -pléatzen sowie die Einschrankungen fir Wer-
beanlagen tragen der Lage des Plangebiets am Ortseingang von Koéttingen Rechnung. Sie
sollen zu einem attraktiven Erscheinungsbild des Standorts beitragen und zum Schutz des

angrenzenden StralRenraums vor negativen Beeintrachtigungen.

4, Auswirkungen der Planung

Bei dem Bebauungsplan Nr. 175 handelt es sich um eine sogenannte Angebotsplanung zur
Entwicklung eines Gewerbegebiets und nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
i. S.v. § 12 BauGB. Gleichwohl findet die beabsichtigte Ansiedlung eines Einzelhandelsbe-
triebs in dem Gewerbegebiet im Bebauungsplantitel ,Nahversorgungsmarkt* Ausdruck und

wird bei den planungsrechtlichen Festsetzungen beriicksichtigt.

Die Umsetzung des Ansiedlungsvorhabens ist mit allerh6chster Wahrscheinlichkeit gesichert,
da die Betreiberin des ansiedlungswilligen Einzelhandelsunternehmens inzwischen selbst
Eigentimerin der Grundsticksflachen im geplanten Gewerbegebiet geworden ist, die not-
wendigen Fachgutachten und Planungen hat erarbeiten lassen und derzeit die Bauantrags-

unterlagen fertigstellen lasst.

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung sind die Auswirkungen der Bauleitplanung in ver-
schiedenen Fachgutachten betrachtet und beurteilt worden. Die Untersuchungen beziehen
sich dabei konkret auf die Ansiedlung eines Nahversorgungsmarkts in dem geplanten Ge-

werbegebiet.

Auch wenn wider Erwarten nicht das zzt. geplante Ansiedlungsvorhaben, sondern ein oder
mehrere (kleine) gewerbliche Vorhaben im Plangebiet realisiert werden sollten, so lassen sich
die zentralen Aussagen und Ergebnisse der Fachgutachten grundsatzlich auch auf andersar-

tige Gewerbenutzungen beziehen, denn:

Ein Einzelhandelbetrieb stellt gegeniiber anderen ,mischgebietstypischen* Gewerbebetrie-
ben, die nach den Festlegungen des Bebauungsplans Nr. 175 ebenfalls zulassig sind, gerade
hinsichtlich von Verkehr, (Larm-) Immissionen und Umweltbelangen (insbes. Schutzgut

Mensch) einen sogenannten Worst-case in der Auswirkungsbetrachtung dar.
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4.1 Verkehr

Nordwestlich des Plangebiets verlauft in einer Entfernung von ca. 590 m die von der Auto-
bahnniederlassung Krefeld zu unterhaltende Autobahn 1, Abschnitt 47. Bei der L 163 handelt
es sich auRerdem um eine Bedarfsumleitungsstrecke der Autobahn, die durch die (engen)
Ortslagen von Kottingen und Kierdorf (Tempo 30, Fahrbahneinengungen, Parkflachen etc.)
fuhrt. Die durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung der L 163 (Peter-May-Straf3e) wird
vom Landesbetrieb StraRenbau NRW mit 6556 Kfz und 350 Schwerlastfahrzeugen angege-

ben.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens sind von der Franz Fischer Ingenieurbiro
GmbH, Erftstadt, untersucht worden und in dem Gutachten ,Neubau eines Nahversor-

gungsmarkts in Erftstadt, Peter-May-Straf3e — Verkehrsuntersuchung” (April 2016) dargelegt.

In Abhangigkeit von geplanter Verkaufsflache und Stellplatzanzahl sollte zunachst das durch
die Neuansiedlung verursachte, zusatzliche Verkehrsaufkommen auf Grundlage der ,Hin-
weise zur Schatzung des Verkehrsautfkommens von Gebietstypen, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fur Stra3en- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Verkehrsplanung,

Ausgabe 2006", berechnet werden.

Der vorgesehene Nahversorgungsmarkt ist mit einer Verkaufsfliche von maximal 799 m?
konzipiert. Geplant sind insgesamt 91 Pkw-Stellplatze (Anm.: aktuell 89) am Standort, wobei
davon ausgegangen werden kann, dass der Nahversorgungsmarkt und das Café von den-
selben Kunden angefahren werden wird. Der Parkplatz soll von der Peter-May-StraRe Uber

eine daran neu anzubindende ErschlieBungsstral3e erschlossen werden.

Als Eingangsparameter wurden bei der weiteren Betrachtung die Gesamtflache des Vorha-
bens zugrunde gelegt und die am 5. April 2016 von dem Ingenieurbiiro durchgefihrte Ver-
kehrszahlung (Kurzzeitzahlung) am Knotenpunkt an der Peter-May-Stral3e/Notweg bzw. Vil-
lenweg. Daneben war die Forderung des Landesbetriebs Stral3en NRW als Baulasttrager der
L 163 zu berlcksichtigen, wonach das Plangebiet eine eigene (ortsdurchfahrtfreie) Anbindung

an die Peter-May-Stral3e erhalten muss.

Auf Basis der Eingangsparameter wurden die Verkehrsverteilung und insbesondere das
Spitzenstundenaufkommen ermittelt, um Erkenntnisse tiber die am neuen Knotenpunkt L 163/
PlanstralRe neu hinzukommenden Knotenstrome zu erhalten. Diese Werte wurden mit dem auf
der L 163 vorhandenen Spitzenstundenverkehr uberlagert. Die erhobenen Verkehrsdaten

wurden aufbereitet, ausgewertet und in einem Knotenstrombelastungsplan fir die Spitzen-
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stunde dargestellt. Mit einem Verkehrsaufkommen von insgesamt 700 Kfz/h am untersuchten
Knotenpunkt wurde die Nachmittagsspitzenstunde von 16:30 Uhr bis 17:30 Uhr ermittelt. Das
Ergebnis der Nachmittagsspitzenstunde ist in der Verkehrsuntersuchung in Form eines Kno-

tenstrombelastungsplans dargestellt.

Darlber hinaus wurden in der Verkehrsuntersuchung die Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs
ermittelt und die Leistungsfahigkeit der neuen Anbindung Peter-May-Stral3e/Planstral3e

nachgewiesen.

Zusammenfassend kommen die Verkehrsgutachter zu folgenden Ergebnissen:

Auf Grundlage der Berechnung nach Verkaufsflache ergibt sich insgesamt ein zusatzliches
tagliches Verkehrsaufkommen von 1248 Kfz/d (Kfz/d = durchschnittliche tagliche Verkehrs-

starke), das sich aus 1.247 Pkw und einem Lkw zusammensetzt.

Die verkehrstechnischen Berechnungen werden grundsétzlich auf der Basis von Spitzen-
stundenwerten durchgefihrt. Aus den ,Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens
von Gebietstypen” wurde ein Spitzenstundenfaktor fir den Quell- und Zielverkehr von 12 %
ermittelt. Das bedeutet, dass in der Spitzenstunde (nachmittags) 149 Kfz in die neu geplante
Anlage einfahren und entsprechend wieder ausfahren. Diese setzen sich zusammen aus 148
Pkw und einem Lkw. Das induzierte Verkehrsaufkommen tritt nur in der Zeit zwischen 06:00
Uhr und 22:00 Uhr (Ladenbetriebszeiten) auf. Vereinfachend kann deshalb davon ausge-
gangen werden, dass nachts keine Verénderung der Verkehrsbhelastung zu verzeichnen ist
und am Tage das Verkehrsaufkommen um 1.248 Kfz/d zunimmt, wobei das durch die Kunden
verursachte Verkehrsaufkommen nur innerhalb der Offnungszeiten zwischen 07:00 Uhr bis
21:30 Uhr wirksam wird.

Durch den Neubau des Nahversorgungsmarkts wird der vorhandene Knotenpunkt Peter-May-
StralRe/Notweg/Villenweg mit zuséatzlichen 104 Kfz/Spitzenstunde beansprucht, wobei dieser

die zusatzliche Belastung ohne erhebliche Beeintrachtigungen aufnehmen kann.

Unter der Voraussetzung, dass von Suden, d. h. aus der Ortslage kommend, eine Linksab-
biegerspur in das Plangebiet eingerichtet wird, stehen dem Neubau des geplanten Nachver-
sorgungsmarkts an der Peter-May-Strafle (L 163) keine verkehrlichen Griinde entgegen, da
die ermittelten Auswirkungen auf die Verkehrsqualitat, aus verkehrsgutachterlicher Sicht,

minimal sind.
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4.2 Schallschutz

Um maoglichen Konflikten, hervorgerufen durch die Larmentwicklung, vorzubeugen und den
entsprechenden gesetzlichen Anforderungen zu geniigen, wurde im Zuge des Bauleitplan-
verfahrens eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen. Das Fachgutachten zeigt auf
Grundlage von Berechnungen fiir die Gesamtflache die zu erwartenden Schallemissionen und
-immissionen auf. Mit der Absicht, eine nachvollziehbare Einschatzung der Gerauschverhalt-
nisse zu erhalten, wurden die zu erwartenden Betriebsgerdusche einschlielich des Stell-
platzverkehrs sowie die Larmvorbelastung betrachtet. Ziel war es, die Gerauschbelastung
durch das Planvorhaben ,Nahversorgungsmarkt zu erfassen, die Wirkung auf die Umgebung
an geeigneten Punkten zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten und fir den Planungs-
prozess aufzubereiten. Durch die schalltechnische Untersuchung werden die notwendigen
Bewertungs- und Beurteilungsgrundlagen fir die zu leistende Konfliktbewaltigung und quali-

fiziertes Material fiir die planerische Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zur Verfiigung gestellt.

Das Umfeld oOstlich und sudlich des Plangeltungsbereichs wird von Wohnbebauung, tber-
wiegend in Einfamilienh&usern, gepragt. Bezogen auf die angrenzenden schutzbeddrftigen
Wohnnutzungen waren in der ,Schalltechnischen Untersuchung zum geplanten Neubau eines
Penny-Markts und Cafés in Erftstadt-Kottingen* der Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt Au-
gustin (April 2016), die zukunftigen Betriebsgerdausche des Vorhabens gemal TA Larm
(Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) zu ermitteln und zu beurteilen. Bei Bedarf
sollten mdgliche SchallschutzmalRnahmen fir das Vorhaben untersucht werden. Hierbei wa-

ren folgende Voraussetzungen zu berticksichtigen:

Verkehrliche Erschlieung des Vorhabenstandorts Uber die in Ost-West-Richtung

verlaufende PlanstralRe an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze

- Verkaufsflache Nahversorgungsmarkt maximal 799 m2 und Café

- Parkplatz mit insgesamt 91 Pkw-Stellplatzen (Anm.: aktuell 89), die in Richtung der
Peter-May-Stral3e und der Planstral3e bzw. 6stlich und nordlich des Betriebsgeb&udes
angeordnet sind

- insgesamt zwei Parkplatzzufahrten

- Zugang/Zufahrt fur Fuf3génger und Radfahrer zusatzlich vom Knotenpunkt Peter-
May-Strafl3e/Notweg im Stdosten

- Anlieferung an der westlichen Geb&udeseite

- Anfahrt der tiefer gelegenen Lieferzone tber Rampe von der Planstral3e, Abschirmung

des Anlieferungsbereichs nach Siden durch das Betriebsgebaude
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- Betriebszeit werktags von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, Offnungszeit werktags von 7:00 Uhr
bis 21:30 Uhr (Café auch sonn- und feiertags von 07:00 Uhr bis 18:00 Uhr)
- Larmimmissionsvorbelastung aus dem Gewerbepark May

- Vorbelastung durch Verkehrslarmimmissionen

Die einzelnen Gerduschquellen, Einwirkzeiten und Schallemissionswerte sind dem Kapitel 5

der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.

Fur die Berechnung und Beurteilung der Gerduschsituation wurden die dem Vorhaben
nachstgelegenen Gebdude ausgewahlt. Die Berechnung der Gerduschimmissionen bezieht
sich jeweils auf das ,ungulnstigste Geschoss der betroffenen Wohngeb&ude. Fir die Immis-

sionsorte sind folgende Schutzanspruche von der Stadt Erftstadt festgelegt worden:

Tab. 1:

Immissionsorte mit Bezugshéhe und Gebietsausweisung
Immissionsort maximale Schutzanspruch/

GeschoBBhohe Gebietsausweisung

I01 Fuchsweg 26 1. 0G Dorf- und Mischgebiet (MD)
I02 Notweg 5 1. 0G Dorf- und Mischgebiet (MD)
IO3 Notweg 3a 1. 0G Dorf- und Mischgebiet (MD)
IO4 Notweg 3 1. 0G Dorf- und Mischgebiet (MD)
IO5 Notweg 1 1. 06 Dorf- und Mischgebiet (MD)
IO6 Peter-May-Stralte 85 1. OG/DG Allgemeines Wohngebiet (WA)
IO7 Peter-May-Strafte 138 1. OG/DG Allgemeines Wohngebiet (WA)
108 Villenweg 1 2. OG/DG Allgemeines Wohngebiet (WA)

Quelle: ,Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Neubau eines Penny-Markts und Cafés in Erftstadt-
Kottingen“, Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin (April 2016), Tabelle 3.1, Seite 9

Die Geréauschsituation des Vorhabens wurde nach TA Larm beurteilt. Die Immissionsricht-
werte beziehen sich auf die Beurteilungszeitrdume Tag von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr sowie
Nacht von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr (bzw. die lauteste Nachtstunde) und gelten fir die Ge-

samtbelastung eines Immissionsorts durch Anlagen im Sinne der TA Larm.

Hinsichtlich des Pkw-Parkplatzes wurde der Schallemissionspegel gemaf Parkplatzlarmstu-
die fur Parkplatze an Einkaufszentren mit asphaltierten Fahrwegen ermittelt. Angaben hin-
sichtlich der Sammelboxen fir Einkaufswagen sowie der Lkw-Verladung einschlie3lich Ran-

gieren und Standlauf basieren auf den entsprechenden Technischen Berichten (Technischer
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Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche auf Betriebsgeldnden von Fracht-
zentren, Auslieferungslagern und Speditionen, Hessische Landesanstalt fir Umwelt, 1995;
Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerauschemission durch Lastkraftwagen auf Be-
triebsgelénden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermarkten
sowie weiterer typischer Gerdusche insbesondere von Verbrauchermarkten, Hessisches
Landesamt fir Umwelt und Geologie, 2005). Weitere Einzelheiten kénnen dem akustischen
Modell im Anhang B 2 und den Ausgangsspektren im Anhang B 3.1 der schalltechnischen

Untersuchung enthommen werden.

Die Schallgutachter kommen zu dem Ergebnis, dass die Ansiedlung des Nahversorgungs-
markts und des Cafés in der geplanten, der schalltechnischen Untersuchung zugrunde lie-
genden Form unter larmimmissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten insgesamt unkritisch

ist:

»(...) Der Vergleich der ermittelten Beurteilungspegel durch den Betrieb des geplanten Dis-
counters und Cafés mit den Immissionsrichtwerten zeigt, dass diese an allen Immissionsorten
und Beurteilungszeitrdumen eingehalten werden bzw. am Tage um mindestens 8 dB, mit
Ausnahme des 10 6 — Peter-May-Stral3e 85 — um 4 dB sowie zur Nachtzeit (lauteste Nacht-
stunde) um mindestens 24 dB unterschritten werden. (...) Kurzzeitige Uberschreitungen durch
einzelne Schallereignisse, die einen geltenden Immissionsrichtwert tagsiiber (6.00 bis 22.00
Uhr) um mehr als 30 dB und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) um mehr als 20 dB uberschreiten,

sind aufgrund der Ansatze fir Maximalpegel gemal Parkplatzlarmstudie nicht zu erwarten.

(.

4.3  Versorgungssituation/Tragfahigkeit

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 19. Juli 2011 das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept —
Stadt Erftstadt”, der BBE Handelsberatung GmbH, Koéln (Februar 2011), als stadtebauliches
Entwicklungskonzept beschlossen. GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse
eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts oder einer
von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung bei der Bebauungsplanaufstellung

zu berucksichtigen.

Nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind aul3erdem die Offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwégen. Hierzu sind die betroffenen Belange fundiert in die
Abwagung einzustellen. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 175 ,Nahversorgungs-

markt® handelt es sich zwar um einen sogenannten Angebotsbebauungsplan, in dessen
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Hintergrund als Vorhaben aber die beabsichtigte Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs
steht. Aus diesen Grinden sind im Zuge der Bauleitplanung auch die handelswirtschaftlichen
und potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens lberprift worden. Die un-
tersuchende BBE Handelsberatung GmbH kommt dabei in ihrer ,Auswirkungsanalyse zur
geplanten Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarkts an der Peter-May-Stral3e in Erfts-
tadt-Kottingen®, Koéln (April 2016), zu dem Ergebnis, dass die Umsetzung des Vorhabens
weder die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Wettbewerber im Umfeld gefahrdet noch zu
negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder sonstige, fur

die wohnungsnahe Versorgung wichtige Standorte fiihren wird:

»(...) Im Einzelhandelskonzept der Stadt Erftstadt wird ausgefihrt, dass sich die Nahversor-
gungssituation sowohl im Stadtteil Kéttingen als auch im benachbarten Stadtteil Kierdorf stark
defizitar darstellt und sich die hier lebende Bevdlkerung derzeitig nicht wohnortnah versorgen
kann. Vor diesem Hintergrund wird eine Erganzung der wohnortnahen Versorgung in diesem
Siedlungsbereich empfohlen. Die Ansiedlung des geplanten Penny-Markts ordnet sich somit
grundsatzlich in die stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Erftstadt ein.
Gleichwohl wird im Zuge des Genehmigungsverfahrens eine absatzwirtschaftliche Auswir-
kungsanalyse erforderlich. Diese hat aufzuzeigen, ob im Realisierungsfall negative Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevol-
kerung in den Ubrigen Stadtteilen und der Nachbarkommune Kerpen ausgeschlossen werden

konnen. (...)*

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen der Gutachter in der Stadt Erftstadt sowie in
der Nachbarstadt Kerpen. Aus Gutachtersicht lasst sich fir das Planvorhaben ein Einzugs-
gebiet mit zwei Zonen ermitteln, das ein Bevdélkerungspotenzial von insgesamt rd. 6.920
Einwohnern umfasst und dem aufgrund siedlungsstruktureller und topografischer Zasuren
sowie der vorhandenen Angebote im weiteren Untersuchungsraum keine weiteren Ortslagen
zuzurechnen sind. Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind zudem in geringem Mafe
zusatzlich Kunden von auf3erhalb zu erwarten, die vor allem aus dem noérdlich gelegenen
Kerpener Stadtteil Briiggen stammen werden. Diese wurden in der Auswirkungsanalyse als

sog. ,diffuse Umsatzzufliisse" bertcksichtigt.

Fir die hier relevanten nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) errechnet sich das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen aus der Multiplikation
der Bevolkerungszahl im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabe-
betrag von 2.575 EUR, gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer der Stadt
Erftstadt (MB-Research).
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Unter Bericksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsgebiet,
der Attraktivitdit des Planvorhabens sowie des ansprechbaren Kaufkraftvolumens im Ein-
zugsgebiet wurden die durch die geplante Ansiedlung zu erwartenden Umsatze prognostiziert.
Dabei bildete die Einschatzung der durch das Planvorhaben zu erwartenden Umsatze die
Voraussetzung fur die Prognose ausgeldster Umsatzumlenkungen und der hierdurch mog-
licherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen. Im Hinblick auf die absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen wurde in der Auswirkungsanalyse zum Vorhaben der zu erwar-
tende nahversorgungsrelevante Sortimentsumsatz der Projektplanung als maR3gebliche Be-
wertungsgrolRe herangezogen und die Veranderungen der Kaufkraftstrome wurden — aus-
gehend vom Ist-Zustand — im Rahmen einer Kaufkraftstrom-Modellrechnung simuliert. Auf
Basis dieses Simulationsmodells kénnen Aussagen dariber getroffen werden, welche
Standorte durch die Realisierung der geplanten Einzelhandelsentwicklung in welchem Um-
fang durch UmsatzeinbufR3en in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen werden. Dabei
ist zu bertcksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr
Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern
bzw. Wettbewerbsstandorten umverteilt wird. Dies ist grundsétzlich als Ausdruck erwiinschten
und zulassigen Wettbewerbs zu sehen, kann aber fur die Genehmigungsfahigkeit des Plan-
objekts eine Rolle spielen, wenn wesentliche Auswirkungen i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO zu

erwarten sind.

Unter Bericksichtigung bestimmter Annahmen, die in der Auswirkungsanalyse detailliert
dargestellt sind, wird der weit Uberwiegende Teil der im Zuge der geplanten Penny-Filiale
stattfindenden Umverlagerungen mit rund 3,5 Mio. EUR, der BBE-Prognose zufolge, innerhalb
des Untersuchungsraums erfolgen und hier mit einer durchschnittlichen Umsatzreduzierung in
Hohe von rd. 5 % korrespondieren. Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Vorhabens
waren im Hinblick auf die versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen zu
bewerten, wobei die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und
der wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund steht. Stadtebaulich relevante Auswirkun-
gen auf einen zentralen Versorgungsbereich waren dann zu erwarten, wenn bestehende
Einzelhandelsbetriebe infolge der Ansiedlung der Planvorhaben geféhrdet wirden, die fur die
Funktions- und Entwicklungsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereichs eine grofl3e Be-
deutung haben. Bei dieser Bewertung sind verschiedene Gesichtspunkte zu berticksichtigen,
die das konkrete Vorhaben, die Mitbewerber im Einzugsbereich und raumlich-funktionale
Zusammenhange betreffen. Zusammenfassend kommt die BBE Handelsberatung GmbH in
ihrer Untersuchung zu folgendem Ergebnis:
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o

)

Als Hybrid-Discounter positioniert sich der Penny-Lebensmittel-Discountmarkt zwi-
schen den herkdmmlichen Discountern und den Vollsortimentern. Hierbei bietet er
Preise auf Discountniveau und trotzdem ein reichhaltiges Frische- und Markenange-
bot, sodass ein Penny-Lebensmittel-Discountmarkt umfassendere Nahversorgungs-
funktionen als andere Lebensmittel-Discountmarkte (Hard-, Soft-/Marken-Discounter)
ubernehmen kann.

Im Zuge der Wetthewerbsanalyse konnte aktuell eine nur unzureichende Versor-
gungsstruktur im Bereich der wohnortnahen Grundversorgung aufgezeigt werden.
Vor diesem Hintergrund ist im kommunalen Einzelhandelskonzept (BBE 2011) fir
Kaottingen eine Ergédnzung der wohnortnahen Versorgung empfohlen worden.

Fur den geplanten Penny-Markt l&sst sich — unter Berticksichtigung der umfangreichen
Angebotsstrukturen im n&heren Umfeld — ein Einzugsgebiet abgrenzen, das sich im
Wesentlichen auf die in Kéttingen bzw. dem ndérdlich benachbarten Kierdorf lebenden
Bewohner (insg. rd. 6.900 Einwohner) beschrénkt. Seine hdchste Marktdurchdringung
wird er dabei in Kdttingen (= Kerneinzugsgebiet) erreichen, fir die die geplante Pen-
ny-Filiale als einziger Lebensmittelmarkt den wesentlichen Trager der Nahversorgung
darstellen wird.

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht im Einzugsgebiet in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ein
Nachfragevolumen in Hohe von insgesamt rd. 19 Mio. € im Jahr zur Verfligung, davon
rd. 10 Mio. € in Kéttingen selbst.

Es wurde aufgezeigt, dass von dem im Worst-case-Szenario maximal zu erwartenden
Gesamtumsatz (rd. 4,1 Mio. €) etwa 3,7 Mio. € in den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten erwirtschaftet werden. Der Angebotsschwerpunkt des Planvorhabens ist
somit eindeutig in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten festzustellen.

Dartber hinaus konnte in der vorstehenden Analyse aufgezeigt werden, dass der ge-
plante Lebensmittelmarkt fast ausschlief3lich lokale Versorgungsfunktionen fir die in
Kottingen bzw. fur die in Kierdorf — die derzeit ebenfalls tber keine umfassende
Nahversorgungsstrukturen verfiigen — lebende Bevdlkerung Ubernehmen wird. Der
groflite Umsatzanteil wird dabei mit den in Kottingen lebenden Personen getatigt.

Mit Marktzutritt des in Kottingen geplanten Penny-Markts werden vor allem die Wett-
bewerber von Umsatzeinbul3en betroffen sein, die derzeit am stéarksten von dem
aufgezeigten Versorgungsdefizit profitieren. Mit Planrealisierung werden diese zu-
kiinftig auf ein durchschnittliches Niveau zuriickfallen. Die Betriebsaufgabe einer der

Hauptwettbewerber ist nicht zu erwarten.
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Bei den stattfindenden Umverlagerungen handelt es sich somit Gberwiegend um das

LZuruickholen” lokaler Kaufkraft.

- Sonstige Wettbewerber werden einzelbetrieblich von nur geringen Umverteilungsef-
fekten betroffen, sodass auch hier Betriebsgefahrdungen in jedem Falle auszu-
schlieRen sind.

- Die im Falle des Planvorhabens zu erwartenden Umverlagerungen werden nach
Auffassung der BBE Handelsberatung GmbH somit keine negativen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die der wohnortnahen Versorgung dienenden
Angebotsstandorte entfalten.

- Auch werden die in Erftstadt-Gymnich (Drogeriemarkt) bzw. Kerpen-Briiggen (Su-

permarkt) diskutierten Einzelhandelsentwicklungen von der in Kéttingen geplanten

Penny-Filiale nicht gefahrdet sein.

Insgesamt konnte somit aufgezeigt werden, dass aufgrund der Héhe der prognostizierten
Umverteilungseffekte keine Geféahrdung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit einzelner Wett-
bewerber zu erwarten ist und demnach durch das Planvorhaben weder in der Stadt Erftstadt
noch in Nachbarkommunen stadtebaulich relevante Auswirkungen gegeniber zentralen
Versorgungsbereichen oder sonstigen, fir die wohnungsnahe Versorgung wichtigen Stand-
orten hervorgerufen werden. Zudem lasst sich festhalten, dass im kommunalen Einzelhan-
delskonzept fur Kottingen ein Ausbau der derzeit defizitiren wohnortnahen Versorgung
empfohlen wird und das Planvorhaben somit standortseitig mit den Vorgaben der Stadtent-
wicklungsplanung tbereinstimmt; Denn der in Kottingen geplante Lebensmittelmarkt wird ein
bestehendes Versorgungsdefizit schlieBen und bestehende Kaufkraftabflisse zuklnftig

wohnortnah binden kénnen.”

4.4  Artenschutzrechtliche Belange

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung der 88 44 und 45 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) die europarechtlichen Regelungen zum Artenschutz umgesetzt, die sich aus
der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie ergeben. Dabei hat er die Spielrdume, die die
Européaische Kommission bei der Interpretation der artenschutzrechtlichen Vorschriften zu-

lasst, rechtlich abgesichert.

Bauleitplane selbst kénnen zwar noch nicht die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG erfillen; mdglich ist dies jedoch durch die Realisierung der konkreten
Bauvorhaben. Deshalb sind generell bereits bei der Anderung oder Aufstellung eines Be-

bauungsplans Aussagen zu potenziellen artenschutzrechtlichen Konflikten sowie zu mdogli-
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chen Vermeidungsmafnahmen zu machen. Damit soll sichergestellt werden, dass aus ar-
tenschutzfachlicher Sicht keine rechtlichen Hindernisse fur den Vollzug des Bebauungsplans

verbleiben.

Auf Grundlage von drei Gelandebegehungen (Mitte Mai und Anfang Juni 2016) sowie Er-
kenntnissen aus Kartierungen gleich gearteter Strukturen und aus der Literatur wurden die
(potenziellen) Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten im Bezugsraum hinsichtlich ihrer

mdglichen Betroffenheit durch das geplante Vorhaben beurteilt.

Eine direkte, artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit durch die Planrealisierung ist nicht
zu befiirchten, da die Uberplanten Flachen keine wesentlichen Lebensraumfunktionen fir
planungsrelevante Arten aufweisen (Fortpflanzungs- und Ruhestétten, essentielle Nah-
rungsgebiete und Wanderkorridore). Verstof3e gegen die Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1
I. V. m. 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG (Zugriffsverbote) kdnnen daher aus fachlicher Sicht mit aller-

héchster Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Da eine Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte jedoch auch hinsichtlich verbreiteter
Arten notwendig ist, sind ggf. entsprechende Vermeidungsmaflinahmen auf Genehmigungs-
ebene festzulegen. So kann es notwendig sein, fir Gehoélzrodungen Bauzeitenregelungen zu
treffen. Eine Einschréankung der planerischen Entwicklungsziele aufgrund dieser Ma3nahmen

ist fur den Plangeltungsbereich nicht zu erwarten.

4.5 Sonstige relevante Umweltbelange

4.5.1 Umweltprifung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die 6ffentlichen und privaten Belange gemani
§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Da es u. a. Aufgabe
der Bauleitplanung ist, dazu beizutragen, die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts aufrecht zu erhalten und zu verbessern, sind bei der Bebauungsplanaufstellung

u. a. die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen.

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004, zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), regelt mit den 8§ 1
Abs. 5und Abs. 6 Nr. 7 sowie § 1a BauGB die Berticksichtigung Umwelt schiitzender Belange
in der Abwéagung. Dazu gehodren insbesondere die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima sowie das Wirkungsgefuge zwischen ihnen, Landschaft und biologische

Vielfalt, ferner der Mensch und die menschliche Gesundheit sowie die Bevélkerung insge-
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samt. Die sogenannte Bodenschutzklausel des § 1la Abs. 2 BauGB fordert einen moglichst

sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Fiur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr.7 und 8§ 1a BauGB wurde im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraus-
sichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht festgehalten
wurden. Der Umweltbericht gemafl Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB stellt einen ge-
sonderten Teil (Teil B) der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 175 ,Nahversorgungsmarkt*
in Erftstadt-Kéttingen dar. Hierin werden die verfigbaren umweltbezogenen Informationen
zum Standort bertcksichtigt sowie bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen do-
kumentiert (Umwelt- und Planungsamt der Stadt Erftstadt (September 2016): Stadt Erftstadt,
Bebauungsplan Nr. 175 Erftstadt-Kéttingen ,Nahversorgungsmarkt — Begrindung Teil B,

Umweltbericht einschliel3lich landschaftspflegerischem Fachbeitrag).

Da in der Umweltprufung die fur die sachgerechte Abwéagung erforderlichen Umweltdaten
umfassend ermittelt werden, liefert sie auch die fachlichen Grundlagen fiir die naturschutz-

rechtliche Eingriffsregelung.

Im Ergebnis fihrt die Umsetzung des Bebauungsplans danach zu unvermeidbaren Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser sowie auf die Funktion als Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere. Geringe Auswirkungen ergeben sich fur die Schutzguter Klima und Luft

sowie Landschaft und Ortsbild. Kultur- und sonstige Sachguter werden nicht betroffen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden durch einschrankende Rege-
lungen fir das geplante Gewerbegebiet, insbesondere hinsichtlich zulassiger Nutzungen bzw.
des Immissionsschutzes und der Bebauung, vermieden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
aufgrund von Wechselwirkungen zwischen einzelnen Schutzgitern sind nicht erkennbar.
Nach den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Vorprifung ist davon auszugehen, dass der
Vollzugsfahigkeit der Planung auch keine artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegenste-

hen.
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5. Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

5.1 Kennzeichnung (Erdbebenzone)

Gemal 8 9 Abs. 5 BauGB sollen im Bebauungsplan u. a. Flachen, bei deren Bebauung be-
sondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bau-
liche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, gekennzeichnet werden.
Die textliche Kennzeichnung des gesamten raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 175 gemal 8§ 9 Abs. 5 BauGB erfolgt aufgrund der Erdbebengefahrdung im Plan-
gebiet.

Die Erdbebengefahrdung wird durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen beurteilt, die anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 :350.000, Bundesland Nord-
rhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006), fur einzelne Standorte bestimmt werden. In
den Technischen Baubestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen wird auf die Verwen-
dung dieser Kartengrundlage hingewiesen. Die Gemarkung Liblar in Erftstadt ist demnach der

Erdbebenzone 2 (Untergrundklasse T) zuzuordnen.

DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten* wurde durch den Regelsetzer
zurtickgezogen und durch die Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt.
Dieses Regelwerk ist zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung noch nicht bauaufsichtlich
eingefuhrt. Anwendungsteile, die nicht durch die DIN 4149 abgedeckt werden, kénnen jedoch
als Stand der Technik angesehen werden und sollten entsprechend bericksichtigt werden.
Dies betrifft insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Grindungen, Stutzbauwerke und geotechni-
sche Aspekte®.

Unter Vorsorgegesichtspunkten wird deshalb im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die
DIN 4149:2005-04 ,Bauen in deutschen Erdbebengebieten gemaR der technischen Baube-
stimmungen des Landes NRW bei der Planung und Bemessung ublicher Hochbauten zu

bertcksichtigen ist.

5.2 Nachrichtliche Ubernahme (Landschaftsplan/Landschaftsschutzgebiet)

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Regelungen
zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmaler nach Landesrecht sollen gemaR § 9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen werden, soweit sie zu sei-
nem Verstandnis oder fur die stéadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder

zweckmaRig sind.
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Die Grenze des im rechtswirksamen Landschaftsplan Nr. 5 ,Erfttal Stid“ festgesetzten Land-
schaftsschutzgebiets (LSG) 2.2-4 ,Mittelerfttal zwischen dem Villewesthang bei Kéttingen und
der Einmindung der Swist siidlich von Bliesheim® ist daher nachrichtlich in den Bebauungs-

plan bernommen.

5.3 Hinweise
Im Bebauungsplan wird auf Vorgaben hingewiesen, die u. a. nach anderen rechtlichen

Bestimmungen geregelt sind.
Die Hinweise dienen dazu, Eigentimer, Nutzer und Bauherren zu informieren und z. B. die
Notwendigkeit von bestimmten Manahmen, Behdrdenabstimmungen, Genehmigungen und

moglichen Nutzungseinschrankungen im Zusammenhang mit einem Vorhaben zu verdeutli-

chen.

Erftstadt, den

Der Burgermeister

Im Auftrag

W\Q// 30.%. 204%
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Sortimente

47.11.1
47.11.2

47.73
aus 47.75

47 41

47 42
47 .43
aus 47.51

aus 47.53

aus 47.54

47.59.2
47.59.3

aus
47 .59.9

47 .61.0
47.62.1

47.62.2
47 63

aus
47 .64.2

Definition der zentren- und nahverso

ngsrelevanten

WZ 2008 | Bezeichnung

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener Art,
Hauptrichtung Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke
und Tabakwaren

Apotheken

Drogerieartikel (chne kosmetische Erzeugnisse und
Parfimerieartikel)

zentrenrelevante Sortimente

Datenverarbeitungsgeréte, periphere Geraten und
Software

Telekommunikationsgeréte

Gerate der Unterhaltungselektronik

Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwésche), Kurz-
waren, Schneidereibedarf, Ober- und Unterdecken;
Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und
Waésche oh ne Matratzen, Lattenroste

Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhange,
dekorative Decken)

elektrische Haushaltsgeréate (Klein- und Grofgeréte)

keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Musikinstrumente und Musikalien

Haushaltsgegensténde (u.a. nicht elektrische Haus-
haltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneid-
waren, Bestecke)

Biicher

Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zei-
tungen

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroartikeln
bespielte Ton- und Bildtrager

Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sport-
Kleingeréate)

WZ 2008 | Bezeichnung

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

45.32.0

aus 47.51

47.521

47.52.3

aus 47.53

47.59.1

aus
47.59.9

aus
47.59.9

aus
47.59.9

47.64.1

aus
47.642

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Matratzen, Lattenroste

Metall- und Kunststoffwaren (u.a. Schrauben und -
zubehor, Kleineisenwaren, Bauartikel, Dibel, Be-
schidge, Schlosser und Schlissel, Installationsbedarf
ftir Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik, Bauele-
mente aus Eisen, Metall und Kunststoff, Werkzeuge
aller Art; Werkstatteinrichtungen, Leitern, Lager- und
Transportbehélter, Spielgeréate flr Garten und Spiel-
platz, Drahtwaren, Rasenmaher)

Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehér, Bau- und
Heimwerkerbedarf

Tapeten und Bodenbeléage, Teppiche

Wohnmobel, Kicheneinrichtungen, Bliromébel

Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren (u.a. Drechsler-
waren, Korbmdbel, Bast- und Strohwaren, Kinderwa-
gen)

sonstige Haushaltsgegenstande (u.a. Bedarfsartikel
flr den Garten, Gartenmabel, Grillgerate)

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Sport-GroRgerate, Boote, Campingartikel und Cam-
pingmabel
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47 .65
47.71
47.72

47.74
47.75

aus 47.76.1

47.77

47.78.1
47.78.2
47.78.3

Spielwaren, Bastelartikel
Bekleidung
Schuhe, Lederwaren und Reisegepéack

medizinische und orthopadische Artikel

kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel
(ohne Drogerieartikel)

Schnittblumen

Uhren und Schmuck
Augenoptiker
Foto- und optische Erzeugnisse

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Er-
zeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenk-
artikel

aus 47.76.1

47.76.2

aus 47.78.9
47.79

Pflanzen, Saatgut und Dingemittel (u.a. Baum-
schul-, Topf- und Beetpflanzen, Weihnachts-
b&ume, Blumenbindereierzeugnisse, Blumener-
de, Blumentopfe)}

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeréte
Einzelhandel mit Antiquitaten

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, Kéln: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Erftstadt (Februar 2011),
Abb. 69, S. 132 — 133 ,Erftstadter Liste zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und
nichtzentrenrelevanten Sortimente* (eigene Zusammenstellung der BBE im Ruckgriff auf die Systematik der
Wirtschaftszweige — WZ 2008)
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Anlagen

1. Umwelt- und Planungsamt der Stadt Erftstadt (Juni 2016/ erganzt Februar 2017): Stadt
Erftstadt, Bebauungsplan Nr. 175 Erftstadt-Kéttingen ,Nahversorgungsmarkt” — Be-
grindung Teil B, Umweltbericht einschlief3lich landschaftspflegerischem Fachbeitrag

2. Umwelt- und Planungsamt der Stadt Erftstadt (Juni 2016): B-Plan Nr. 175 ,Nahver-
sorgungsmarkt in Erftstadt-Kottingen — Artenschutzrechtliche Vorprifung

3. Franz Fischer Ingenieurbiro GmbH, Erftstadt (April 2016): Neubau eines Nahversor-
gungsmarktes in Erftstadt, Peter-May-Stral3e — Verkehrsuntersuchung

4. Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin (April 2016): Schalltechnische Unter-
suchung zum geplanten Neubau eines Penny-Markts und Cafés in Erftstadt-Koéttingen

5. BBE Handelsberatung GmbH, Kéln (April 2016): Auswirkungsanalyse zur geplanten
Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarkts an der Peter-May-StralRe in Erftstadt-
Kottingen

6. Ingenieurteam Dr. Hemling, Grafe & Becker Baugrund GmbH, Lohmar (April 2016):
Hydrogeologisches Gutachten (Versickerung von Niederschlagswasser)
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