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BEGRUNDUNG: DARLEGUNG DER ALLGEMEINEN ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1. Verfahren

1.1 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Bebauungsplane fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maflinahmen der Innenentwicklung kénnen ge-
mal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzung fir die Anwendung der nachfolgend beschriebenen Verfahrensver-
einfachungen ist, dass eine zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder
eine GroRe der Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt wird (bzw.
nach einer Vorprifung bis weniger als 70.000 m?). Weiter dirfen durch die Planung keine
Zulassigkeiten von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht oder der Storfallverordnung unterliegen. Auch dirfen durch die Pla-
nung keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und européi-
sche Vogelschutzgebiete) bestehen.

Anwendungsvoraussetzungen:

Der BPlan-Anderungsbereich liegt vollstandig innerhalb des bestehenden Bebauungsplans
E18 ,Schneidhausen®. Im Geltungsbereich der 2. Anderung schafft der Ursprungs-BPlan
die baulichen Voraussetzungen fiir ein Industriegebiet. Im Zuge der Anderung wird die Art
der baulichen Nutzung zu einem Mischgebiet ,herabgestuft — auch das Mal3 der baulichen
Nutzung wurde entsprechend der geanderten Gebietskategorie heruntergesetzt. In Rich-
tung Norden, wo der BPlan E18 aktuell eine Grinflache festsetzt, wird das Mischgebiet um
etwa 50 m erweitert (Bereich MI1). Die Bereiche, die innerhalb der westlich anschlielRenden
Hanglage sowie innerhalb einer historischen Parkanlage (nordlich der K29) liegen verblei-
ben innerhalb der Grinflache und werden mit entsprechenden Festsetzungen gesichert.
AuBerdem ist der Geltungsbereich von Bebauungen verschiedener Nutzungen eingerahmt.
Damit schafft die 2. Anderung des Bebauungsplans E18 die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine Nachverdichtung.

Die Plangebietsgrof3e betragt insgesamt ca. 20.660 m2, wovon ca. 5.450 m2 (26 %) auf
festgesetzte Grunflachen entfallen. Die maximal zulassige Grundflache betragt im Gel-
tungsbereich, unter Berlicksichtigung der versiegelten Verkehrsflachen, GRZ (0,6) und
GRZ 1l (0,8 als HochstmalR) ca. 13.000 m2. Sie liegt damit unter dem zuldssigen Schwel-
lenwert von 20.000 m2,

Ferner wird mit einer Anderung des Bebauungsplans weder die Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung noch nach Landesrecht begriindet.

Da das Plangebiet in einem Abstand von ca. 35 m zum FFH-Gebiet ,Rur von Obermaubach
bis Linnich® liegt wurde eine FFH-Vorprufung angefertigt — es gibt keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der Schutzgditer.

Gemeinde Kreuzau, 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. E18 ,,Schneidhausen® 5/28




PE Becker GmbH * Kdlner Str. 23 - 25 « D-53925 Kall = =
Tel. +49 (0)2441 - 9990-0 » Fax +49 (0)2441 - 9990-40 = g

info@pe-beckerde « www.pe-becker.de I PLANUNG + ENTWICKLUNG

Verfahrenserleichterungen:
Von zwei der Verfahrenserleichterungen wird aus folgenden Griinden freiwillig abgesehen:

Da die Gesamtprojektion des Hoesch-Areals eine hohe o6ffentlichkeitswirksame Strahlwir-
kung auf die Gemeinde Kreuzau hat und die 2. Anderung des BPlan E18 den ersten Teil-
abschnitt der Gesamtkonzeption umfasst wird eine freiwillige friihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit und Erérterung nach § 3 Abs.1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der
Behorden gemal § 4 Abs.1 BauGB durchgefihrt.

Aufgrund der teilweisen Uberplanung der im BPlan E18 festgesetzten Griinflache wird frei-
willig die Eingriffsregelung angewendet. Die Eingriffe werden ausgeglichen.

Daher wird im vorliegenden Verfahren gemafd § 13a Abs.2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und
Abs. 3 Satz 1 BauGB lediglich die Verfahrenserleichterung angewendet, dass im verein-
fachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB abgesehen und infolge
dessen kein Umweltbericht erstellt wird. GemaR den Vorschriften des BauGB wird ortsub-
lich bekannt gemacht, dass die Gemeinde beabsichtigt, einen Bebauungsplan zur Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufzu-
stellen.

Das Planverfahren wird nicht als Vorhabenbezogener Bebauungsplan betrieben, sondern
als Angebotsplanung gemal § 8 BauGB.

1.2 Verfahrensablauf

Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplan E18 soll in der ersten Sitzung des Jah-
res 2024 seinen Aufstellungsbeschluss sowie den Beschluss zu einer freiwilligen frihzeiti-
gen Beteiligung der Behorden und Offentlichkeit erhalten.

Die Gemeinde Kreuzau hat am 26.04.2023 fiir die FNP-Anderung des gesamten Hoesch-
Areals eine landesplanerische Anfrage an die Bezirksregierung Kdéln gestellt. Die anfangli-
che Auffassung der Bezirksregierung Koln war, dass die aktuelle Neustrukturierung des
Hoesch-Areals nicht mit den Zielen der Raumordnung vereinbar sei, da man aul3erhalb des
ASB Kreuzau liege, Details siehe Kapitel 5.1. Bei einem am 06.07.2023 durchgefuhrten
Scoping-Termin wurde von Seiten der Bezirksregierung Koln deutlich, dass das Vorhaben
verwaltungsseitig unterstiitzt wird und dem Regionalrat die Ausdehnung des ASB Kreuzau
zur Verwirklichung der Planungsabsichten empfehlen werde. Zwischen der Gemeinde
Kreuzau und der Bezirksregierung Kdln wurde dartiber hinaus vereinbart, dass die Planun-
gen der Gemeinde (Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplane) parallel zur
Fortfihrung des Regionalplanverfahrens durchgefiihrt werden konnen. Die Gemeinde
Kreuzau zieht die landesplanerische Anfrage vom 26.04.2023 aufgrund der Ergebnisse des
Scoping-Termins zurlick. Der Rat der Gemeinde Kreuzau hat in seiner Sitzung vom
13.06.2023 den Aufstellungsbeschluss zur 43. Anderung des Flachennutzungsplans ge-
fasst. Der Aufstellungsbeschluss fir die 2. Anderung des BPlan E18 soll Anfang 2024 fol-
gen. Fur diesen Geltungsbereich ist im Zuge des § 13a BauGB allerdings keine formelle
Anpassung des Flachennutzungsplans notwendig.
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2. Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans E18 ,Schneidhausen* ist Teil einer stadtebaulichen
Gesamtkonzeption, die auf dem gesamten Hoesch-Areal in den nachsten Jahren umge-
setzt werden soll. Dieser Teil Uberplant im Wesentlichen den bisherigen Mitarbeiter- und
Besucher-Parkplatz sowie den historischen Park auf dem Firmengelande. Dadurch, dass
im Geltungsbereich zu groRen Teilen bereits Planungsrecht fur ein GI-Gebiet besteht und
das Gelande bis auf den Parkplatz aktuell unbebaut ist, soll dieser Bebauungsplan als ers-
tes aufgestellt werden.

Fur die Entwicklung des gesamten Hoesch-Areals ist eine Anderung des Flachennutzungs-
plans erforderlich. Im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans E18 &andert sich der
Flachennutzungsplan im Zuge des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB. Das lb-
rige Plangebiet wird im vollstandigen FNP-Anderungsverfahren angepasst.

Auf dem gesamten Areal plant die Firma Hoesch eine stadtebauliche Neuordnung und Um-
strukturierung. Dabei spielen die Leitlinien des ,altesten existierenden Industriestandort auf
dem europaischen Festland“ mit dem historischen Stammhaus (1742), der Roten Villa und
dem historischen Park eine gro3e und zentrale Rolle.

Der urspringliche Betriebsstandort aus dem Jahre 1742 steht im raumlichen Zusammen-
hang mit der sog. ,Roten Villa® mit ihren Nebengebduden und dem historisch angelegten
Park aus dem 18. Jahrhundert. Die einzelnen Elemente spiegeln die Kulturlandschaft der
mittleren Ruraue wider. Die Planungen der Bebauungsplan-Anderung sollen eine vollstan-
dige Verbindung zwischen der historischen Bebauung (Stammhaus) und der Roten Villa
herstellen.

Heute zeigt sich sehr deutlich, dass die Substanz der vorhandenen Gebaude auf dem Ho-
esch-Areal teilweise defizitdr zu bewerten ist, sodass innerhalb der kommenden Jahre ein
Komplettabriss der Produktionen ins Auge gefasst werden muss. Auch das bestehende
Verwaltungsgebaude entspricht, unter energetischen Gesichtspunkten und einer nachhalti-
gen Nutzung, in keiner Weise mehr heutigen Standards. Daher soll fur die Verwaltung ein
Neubau innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung des BPlans E18 errichtet werden,
sodass der Altbau zuriickgebaut werden kann.

Das Thema der Nachhaltigkeit soll zum zentralen Element der verschiedenen Mal3nahmen
auf dem heutigen Betriebsgelande werden. Mit der Neustrukturierung sollen zukunftswei-
sende Arbeitsplatze gesichert, aber auch neue zuséatzliche Arbeitsplatze durch die Neuan-
siedlungen geschaffen werden. Im Bereich der Produktionshallen soll zu einem spéteren
Zeitpunkt Raum fur nachhaltiges Wohnen umgesetzt werden.

Das vorgepragte Firmen-Areal bietet sich fir eine gemischte Siedlungsentwicklung an, weil
die Flachen unmittelbar an den vorhandenen Siedlungsraum von Kreuzau anschlielen und
es sich um eine angemessene Nachfolgenutzungen und Erweiterungen eines sonst brach-
fallenden Betriebsstandort handelt. Eine Nachnutzung von alten Industriestandorten ist be-
sonders nachhaltig, da bereits weitestgehend versiegelte und in Nutzung befindlicher Fla-
chen, statt einer Neuflacheninanspruchnahme beansprucht werden. Besonders im Bereich
der ehemaligen Produktionshallen werden somit weitreichende Entsiegelungen stattfinden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Entwicklung des HOESCH Areals als sehr positiv zu be-
werten und zu begrifRen. Die derzeitige ,gewerbegebietstypische® Nutzung mit den indust-
riegepragten Bauwerken und deren Grdllenordnungen stellt keinerlei qualitativen (,6ffentli-
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chen®) Charakter dar. Schneidhausen erfahrt somit eine Restrukturierung. Im Rahmen der
2. Anderung des BPlans E18 wird vor allen Dingen der StraBenraum von Schneidhausen
positiv beeinflusst, indem der 6ffentliche Raum durch eine neue Bebauung gegliedert wird.
Das im Geltungsbereich angedachte Mischgebiet stellt dazu eine Pufferzone zwischen der
noch westlich angrenzenden Gewerbenutzung zu dem siuddstlich anschlie@enden Wohn-
quartier dar.

Diese stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahmen sind fur den Bestandsbetrieb von beson-
derer Bedeutung. Ziel ist es, dass an diesem traditionsreichen Areal auf Grund seiner be-
sonderen Bedeutung, der vorhandene Ort zu einer neuen Siedlungseinheit entwickelt wird.
Die MalRBhahmen bieten sich in unmittelbarer Nahe des Rur-Ufer-Radweges und nur in 10
FuRminuten entfernt vom Bahnhof und Zentrum der Gemeinde Kreuzau an.

3. Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungs-
plans
Der ca. 2,1 ha groRe raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans E18
liegt am nordwestlichen Ortsrand von Kreuzau im Bereich ,Schneidhausen®. Der Ande-
rungsbereich umfasst den dstlichen Teil des Ursprungs-Bebauungsplans E18. Der (brige
westliche Teil des BPlans wurde bereits mit einer 1. Anderung im Jahr 2000 (iberplant. Der

Geltungsbereich der 2. Anderung ist Teil des sog. Hoesch-Areals, das sich im Norden von
der ,Roten Villa“ bis im Stiden zu den Produktionshallen der Firma erstreckt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 114-117, 128, 138, 159, 166, 177 (tlw.),
178 (tlw.), Flur 19, Gemarkung Kreuzau sowie die Flurstiicke 211 und 214 (tlw.), Flur 41,
Gemarkung Winden.

Begrenzt wird das Plangebiet im Norden durch das Grundstick der ,Roten Villa“. Im Osten
begrenzt das Plangebiet ein Radweg (mit Anlieger frei), das sog. ,Stammhaus” der Firma
Hoesch und ein Verwaltungsgebaude. Sidlich befindet sich ein Wohnhaus (Doppelhaus,
Schneidhausen 7 u. 9). Westlich des Plangebiet befindet sich ein gewerblicher Betrieb in-
nerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplans E18. Die eindeutige
Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Bebauungsplan-Anderung besteht aus:
- Dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und
- Den textlichen Festsetzungen.

Die Begriindung ist gemal § 9 Abs. 8 BauGB beigefiigt. AuBerdem folgende Gutachten:
- Artenschutzrechtliche Vorprifung (PE Becker GmbH, Stand: September 2023)
- FFH-Vorprufung (PE Becker GmbH, Stand: September 2023)
- Artenschutzprifung der Stufe 2 (in Bearbeitung, wird zur Offenlage beigefligt)

Gemeinde Kreuzau, 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. E18 ,Schneidhausen® 8/28




PE Becker GmbH * Kdlner Str. 23 - 25 « D-53925 Kall = —
Tel. +49 (0)2441 - 9990-0 » Fax +49 (0)2441 - 9990-40 = g

info@pe-beckerde « www.pe-becker.de I PLANUNG + ENTWICKLUNG

4. Ausgangssituation: Beschreibung des Planbereichs

4.1 Derzeitige Bebauung und Nutzung

Derzeit ist der Geltungsbereich frei von Geb&uden. Der ndrdliche Teil sowie der gesamte
Hangbereich am westlichen Rand des Geltungsbereiches ist durch einen groRen Baum-
und Strauchbestand gepragt. Alte erhaltenswerte Baume befinden sich innerhalb einer his-
torischen Parkanlage, die auch im Zuge des Bebauungsplans erhalten und wiederherge-
stellt werden soll. Auch die Hanggehdlze sollen weitestgehend erhalten und erganzt wer-
den. Der sudliche Teil des Plangebietes wird als Parkplatz genutzt. Im mittleren Teil befin-
det sich eine Brachflache bzw. Schotterflache.

4.2 Bebauungspléane / Historie

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Bebauungsplans E18 ,Schneid-
hausen®. Der BPlan Uberplant héhenmaliig zwei Ebenen. Der gesamte Westteil des BPlans
E18 (obere Ebene) wurde bereits im Jahr 2000 durch eine 1. Anderung tUberplant. Der brig
gebliebene Ostteil (untere Ebene) wird nun durch eine 2. Anderung lberplant. Ein schmaler
Erhalts-Streifen im Bereich des Hangs zwischen den beiden Ebenen wird als verbindendes
Element in der nun anstehenden Anderung mit tiberplant und mit angepassten Textfestset-
zungen aus der 1. Anderung tbernommen.

In einem historischen Luftbild aus 1972 (siehe Abbildung 1) ist zu erkennen, dass Teile des
Geltungsbereiches, bereits durch ein Mischnutzung gepragt waren, in der es neben ge-
werblichen Nutzungen auch Wohnnutzungen gab. Die historische Parkanlage sowie die
damalige Freiflache zur Roten Villa hin sind deutlich zu erkennen.
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Abbildung 1: Historisches Luftbild (1972) des Geltungsbereiches

4.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Baugebietsflachen befinden sich vollstandig im Eigentum der Firma Hoesch-Design
GmbH. Die ebenfalls mit Uberplante K29 ,Schneidhausen® befindet sich im Eigentum des
Kreises Duren.

4.4 Topographie

Im Bereich der Baufelder MI1 bis MI3, der Verkehrsflachen sowie der historischen Parkan-
lage ist das Gelande weitestgehend eben. Im MI1 im Norden liegt das Gelande auf einer
Hohe von 142 m NHN. Im stdlichen Baufeld MI3 liegt das Gelénde bei ca. 144 m NHN, d.h.
dass das Gelande von Siden nach Norden hin um ca. 2 m gleichméaRig abfallt. Entlang der
westlichen Grenze des Geltungsbereiches befindet sich eine Hanglage, die auf 151 m NHN
ansteigt. Damit herrscht dort ein Hohenunterschied von ca. 8 m.
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4.5 Starkregengefahrenkarte

Gemal der Starkregengefahrenkarte des Landes NRW ist im Geltungsbereich bei einem
Starkregen SRI 9/10 mit 90I/mz2 in einer Stunde (extremes Ereignis) mit keinen erheblichen
Gefahrdungen zu rechnen (siehe Abbildung 2). Bei einem extremen Niederschlagsereignis
ist nur an einzelnen Stellen, vorwiegend im Bereich des MI1 und der historischen Parkanla-
ge kurzzeitig mit geringen Wasserstanden (10 bis 50 cm) zu rechnen. An einer Vertiefung
innerhalb der Grunflache ist auch mit héheren Wasserstanden zu rechnen — dies ist aber
mit keinen Auswirkungen verbunden. Es obliegt dem spéateren Bauherrn seine baulichen
Anlagen entsprechend starkregensicher auszufiihren bzw. das Niederschlagswasser durch
Mulden auf den Grundsticksflachen zu leiten und zu halten.

WasserhShen, extremes Ereignis

X<o01m

0.1-0.5m

T os5-1m

Abbildung 2: Starkregengefahrenkarte des Landes NRW (extremes Ereignis mit 90l/m2 pro Stunde)
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4.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Auf der Flache des Parkplatzes an der K29 befinden sich keine Gehdlze. Die gesamte
Hanglange am westlichen Rand des Geltungsbereiches ist mit erhaltenswerten Baumen
und Strauchern bewachsen, sodass diese im Rahmen der 2. Anderung des BPlans wei-
testgehend erhalten werden sollen. Ein Teil der nérdlichen Halfte des Geltungsbereiches ist
mit einem alten erhaltenswerten Baumbestand bewachsen, der Teil einer historischen
Parkanlage ist. Der brige Teil ist mit niedrigerem Baum- und Strauchbestand bewachsen.

4.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Flache ist Gber die K29, die sich innerhalb des Plangebietes befindet erschlossen. Der
rickwartige nordliche Teil des Plangebietes soll Uber eine Planstral3e mit erschlossen wer-
den. Die Ver- und Entsorgung des Gebietes kann tber eine Erweiterung bzw. Anpassung
des Bestands sichergestellt werden — Details werden bis zur Offenlage abgestimmt.

4.8 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebiet sind keine Baudenkmaler vorhanden. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand sind zudem auch keine Bodendenkmaler betroffen. Das Plangebiet liegt innerhalb
des bedeutsamen Kulturlandschaftsbereich Mittlere Rur — Nideggen (KLB 24.02), dessen
Leitbild u.a. die Bewahrung der historischen Struktur und Substanz ist. Da durch die ge-
planten MaRBnahmen auf dem Hoesch-Areal die Bildung einer Industriebrache verhindert
wird und die historische Substanz in Wert und in Nachnutzung gesetzt wird, ist der Kultur-
landschaftsbereiche nicht negativ betroffen.

5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Landes- und Regionalplanung

Die Flachen des Plangebietes und seiner Umgebung sind im derzeit gliltigen Gebietsent-
wicklungsplan (GEP) der Bezirksregierung Kdéln, Teilabschnitt — Region Aachen (2003),
Blatt L5304 Zulpich, als sog. ,Freiraum- und Agrarbereiche“ dargestellt, z. T. mit Uberla-
gernder Darstellung von Naturschutz- und Erholungsfunktion. Ostlich schlie3t unmittelbar
der ASB Kreuzau an das Plangebiet.

Die Gemeinde Kreuzau hat am 26.04.2023 fir die FNP-Anderung des gesamten Hoesch-
Areals eine landesplanerische Anfrage an die Bezirksregierung Kdéln gestellt. Die anfangli-
che Auffassung der Bezirksregierung Koln war, dass die aktuelle Neustrukturierung des
Hoesch-Areals nicht mit den Zielen der Raumordnung vereinbar sei, da sich der Planungs-
bereich im regionalplanerisch festgelegten Freiraum befindet und sich die Siedlungsent-
wicklung entsprechend den Vorgaben des Landesentwicklungsplans geman Ziel 2-3 LEP
NRW innerhalb von regionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereichen vollziehen soll. Un-
ter gewissen Voraussetzungen ist eine ausnahmsweise Darstellung von Bauflachen — bzw.
Baugebieten im regionalplanerischen Freiraum gemal} Ziel 2-3 LEP NRW mdglich. Aller-
dings liegen die Ausnahmevoraussetzungen fur den Fall nach Auffassung der Bezirksregie-
rung nicht vor.
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Hinsichtlich der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans E18 wurde darauf hinwei-
sen, dass auch Bebauungsplane gemanR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
anzupassen sind. Auch bei Verfahren nach § 13a BauGB, bei welchen die Flachennut-
zungsplane im Zuge der Berichtigung anzupassen sind, ist eine landesplanerische Anfrage
gemal § 34 LPIG NRW zu stellen.

Bei einem am 06.07.2023 durchgefiihrten Scoping-Termin wurde von Seiten der Bezirksre-
gierung Kaln deutlich, dass das Vorhaben verwaltungsseitig unterstitzt wird und dem Regi-
onalrat die Ausdehnung des ASB Kreuzau zur Verwirklichung der Planungsabsichten emp-
fehlen werde. Die Ergebnisse der durchgefuihrten Artenschutzrechtlichen Vorprifung und
FFH-Vorprifung wurden ebenfalls der Bezirksregierung tbermittelt, um daraus resultierend
eine Zustimmung des Regionalrates Anfang 2024 zu erwirken.

Zwischen der Gemeinde Kreuzau und der Bezirksregierung Koln wurde dariber hinaus
vereinbart, dass die Planungen der Gemeinde (Anderung des Flachennutzungsplans und
Bebauungsplane) parallel zur Fortfiihrung des Regionalplanverfahrens durchgefiihrt werden
kénnen. Die Gemeinde Kreuzau zieht die landesplanerische Anfrage vom 26.04.2023 auf-
grund der Ergebnisse des Scoping-Termins zurlick. Der Rat der Gemeinde Kreuzau hat in
seiner Sitzung vom 13.06.2023 den Aufstellungsbeschluss zur 43. Anderung des Flachen-
nutzungsplans gefasst. Der Aufstellungsbeschluss firr die 2. Anderung des BPlan E18 soll
Anfang 2024 folgen.

L
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Abbildung 3: Ausschnitt von Kreuzau aus dem Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Kéln
(Stand: 2003)

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kreuzau (Stand 1995, 1. Anderung 1997)
stellte das Plangebiet urspringlich im nérdlichen Teil als Flache fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und im sidlichen Teil als
Gewerbliche Bauflache dar. Die Parzelle der K29 ist Verkehrsflache.
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Somit stimmten hier FNP und BPlan in Teilen nicht Gberein. Im Wege der Berichtigung soll
im Geltungsbereich die Gewerbliche Bauflache und Teile der Flache fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zu Gemischte Bauflache
geandert werden. Im Bereich der historischen Parkanlage und der K29 kann die Kategorie
des FNP bestehen bleiben.

Eine erneute Landesplanerische Anfrage gem. § 34 Landesplanungsgesetz wird durch die
Gemeinde Kreuzau gestellt, sobald der Regionalrat einer Ausweitung des ASB Kreuzau
Uber die Rur zustimmt, was die Bezirksregierung verwaltungsseitig untersttitzt, siehe vorhe-
riges Kapitel. Seitens der Raumordnung und Landesplanung wird dann bestatigt, dass die-
se Planung deren Zielen nicht entgegensteht.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Kreuzau
(Stand: 1. Anderung 1997)

5.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nach dem rechtskréaftigen Landschaftsplan 3 Kreuzau / Nideggen,
Entwicklungs- und Festsetzungskarte (Satzung 12.03.2005) innerhalb und auRerhalb von
Schutzgebietsausweisungen. Der Nordteil des Geltungsbereiches im Umfeld der histori-
schen Parkanlage liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes 2.2-5 ,Voreifel zwischen
Wollersheim und Bergheim®. Ein kleiner sudlicher Teil des Geltungsbereiches auf der K29
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liegt sowohl innerhalb des LSG 2.2-5 ,Voreifel zwischen Wollersheim und Bergheim® und
dem LSG 2.2-6 ,Ruraue bei Kreuzau®.

Der Schutzzweck des LSG 2.2-5 ist (gekurzt):

- Erhaltung und Wiederherstellung von Bachtalern, Quellmulden, Feldgehdlzen
und Kleinstrukturen (z.B. Hecken oder Obstwiesen)

- Erhaltung und Wiederherstellung des Biotopverbundes entlang der Bachtaler
- Erhaltung der Pufferfunktion von z.T. landesweit bedeutsamen NSG
- Stabilisierung des Wasserhaushaltes von Quellmulden und Bachlaufen
- Erhalt der typischen Kuppenlandschaft
Der Schutzzweck des LSG 2.2-6 ist (gekuirzt):
- Erhaltung und Wiederherstellung Ruraue fiir den Arten- und Biotopschutz
- Erhaltung und Wiederherstellung des Biotopverbundes entlang der Rur

- Erhaltung der Pufferfunktion fur das Uberregional bedeutsame NSG ,Ruraue bei
Kreuzau“

- Erhalt der Erholungsfunktion

AuBerhalb des Geltungsbereichs liegt in einer Entfernung von ca. 15 m zum Geltungsbe-
reich das Naturschutzgebiet 2.1-19 ,Rurtal bei Kreuzau®.

Bei der Aufstellung, Anderung und Erganzung eines Flachennutzungsplans im Geltungsbe-
reich eines Landschaftsplans treten gemalRl § 20 Abs. 4 LNatSchG NW widersprechende
Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans mit dem Inkrafttreten des entspre-
chenden Bebauungsplans (oder einer Satzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 des
Baugesetzbuches) aulRer Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im Beteiligungs-
verfahren diesem Flachennutzungsplan nicht widersprochen hat. Dasselbe gilt auch fir Be-
richtigungen von Flachennutzungsplanen nach 8 13a Absatz 2 Nummer 2 des Baugesetz-
buches, soweit der nach 8§ 13 Absatz 2 Nummer 3 des Baugesetzbuches zu beteiligende
Trager der Landschaftsplanung nicht widersprochen hat.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem derzeit gultigen Landschaftsplan 3 Kreuzau / Nideggen,
Entwicklungs- und Festsetzungskarte (Satzung 12.03.2005)

oL

6. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Die getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich zeichnerisch und
textlich an einem Stadtebaulichen Entwurf, der fir die Entwicklung des gesamten Hoesch-
Areals angefertigt wurde (haid Architekten Ingenieure, Stand August 2023). Dies ist not-
wendig, um die Nachnutzung des Industriestandortes ganzheitlich mit allen Verknupfungen
untereinander und zu der Umgebung zu betrachten. Das vorliegende Planverfahren bildet
den ersten Schritt das Gesamtkonzept planungsrechtlich zu verwirklichen.

6.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Auf Basis des aktuell geltenden Bebauungsplan E18 ist im Geltungsbereich (im Bereich
des MI2 und MI3) ein Industriegebiet (GI) gem. § 9 BauNVO festgesetzt. Westlich angren-
zend wurde abweichend zum Ursprungs-BPlan im Zuge der 1. Anderung Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt. Auf Grundlage des BauGB und der BauNVO wird nun im Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplans E18 die Art der baulichen Nutzung zu Mischgebiet
(8 6 BauNVvO) geandert. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Unter Bericksichtigung der
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Beeintrachtigung der Umgebung findet somit eine Herabstufung der Art der baulichen Nut-
zung statt. Es ergeben sich daraus nun folgende Festsetzungen:

Zulassig sind:

1. Wohngebéude,
2. Geschéfts- und Blrogebaude
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,
4. Sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,
6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen
8. Vergnigungsstaten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
Ausnahmsweise kénnen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aul3erhalb
der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16-21 BauNVO),

Mit den Festsetzungen zum Malf der baulichen Nutzung soll die bauliche Dichte und die
Ausdehnung baulicher Anlagen geregelt werden.

Im Geltungsbereich werden unterschiedliche Teilgebiete gebildet. Das Plangebiet unterteilt
sich in die Teilgebiete MI1, MI2 und MI3.

Der Baugebietsteil MI1 liegt im nordlichen Teil des Plangebietes und dient als verbindendes
Element zwischen dem historischen Park und der Roten Villa nérdlich anschlieZend an den
Geltungsbereich. Die Lage bietet sich fiir eine Wohn- oder Bironutzung an. Der Teil wird
Uber die PlanstralRe A erschlossen.

Der Baugebietsteil MI2 liegt in der Mitte des Geltungsbereiches angrenzend an die K29 und
den historischen Park. Rickwértig wird das Baugebiet Gber die Planstral’e A miterschlos-
sen. Aus stadtebaulicher Sicht bietet sich der Standort fiir einen reprasentativen Bau, z.B.
fur die Verwaltung der Firma Hoesch an.

Der Baugebietsteil MI3 liegt im sidlichen Teil des Geltungsbereiches an der K29, gegen-
Uber der ,alten Hoesch-Verwaltung. Der Standort bietet sich fur gewerbliche Nutzungen in
den unteren Geschossen und ggf. Wohnen in den Obergeschoss(en) an.

6.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl (gem. § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt den Anteil der Flache eines Baugrundstiicks an, der von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Im Bebauungsplan E18 ist die GRZ auf 0,8 fest-
gesetzt. Im Zuge der 2. Anderung wird diese fur alle Baugebiete im Geltungsbereich auf 0,6
festgesetzt und entspricht damit dem Orientierungswert flr ein Mischgebiet gem. § 17 Abs.
1 BauNVO. Damit verringert sich die potentielle Versiegelung der Baugebiete mit baulichen
Anlagen von 0,8 auf 0,6. Dagegen findet im Bereich des MI1 eine zusétzliche Versiegelung
von Flachen statt, die zuvor als Grinflache festgesetzt sind. Unter Betrachtung der Ge-
samtkonzeption des Hoesch-Areals ist anzumerken, dass vor allem im Bereich der Produk-
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tionshallen weitreichende EntsiegelungsmaflRnahmen folgen werden, sodass der Eingriff im
Bereich des MI1 dieses Verfahrens nicht so stark ins Gewicht fallt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt das Verhdltnis der Geschossflache aller Vollgeschos-
se der baulichen Anlagen auf einem Grundstiick zu der Flache des jeweiligen Baugrund-
stiicks an. Im MI1 ist die GRZ auf 2,0 festgesetzt. In den MI2 und MI3 auf 3,0.

6.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (gem. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. 8§ 23 BauNVO durch die zeichnerische
Festsetzung von Baugrenzen vorgegeben. Die Abmessungen der ,Baufenster” orientieren
sich in den Baugebieten an der Stellung der Gebaude aus den Stadtebaulichen Entwurf.
Angestrebt werden weitestgehend solitdre Baukdrper. Das Baufenster des MI3 wurde im
Kurvenbereich des K29 auf einem Abstand von 5,0 m ,abgerundet®, um eine ausreichende
Kurvensicht zu gewébhrleisten.

6.2.3 Hohe der baulichen Anlagen (gem. 88 18 u. 20 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber eine maximale Gebaudehdhe (GH) festgesetzt.
Als maximale Hohe der Gebaude gilt bei geneigten Dachflachen der héchste Punkt der
Oberkante Dachhaut (Firsthbhe) bzw. bei Gebduden mit Flachdach der oberste Punkt der
Gebaudekante (Attika).

Im MI1 orientiert sich die Gebadudehthe an der Traufhthe der nérdlich angrenzenden Roten
Villa, die bei einer Hohe von ca. 155,0 m . NHN liegt. Damit wird sichergestellt, dass die
Rote Villa als kulturlandschaftspragendes Gebaude nicht tberragt wird. Bei einer Gelande-
hohe von ca. 142,50 m G NHN ergibt sich ein Gebaudehdhe von ca. 12,50 m.

Im MI2 und MI3 werden die Gebaudehdhen auf 162,50 m 0. NHN festgesetzt. Bei einer Ge-
landehohe von ca. 144 m U NHN ergibt sich eine mégliche Hohe der Gebaude von 18,50 m.
Im Ursprungs-BPlan war die maximale Firsthohe auf 17,0 m festgesetzt. Damit stellt diese
Festsetzung eine geringe Uberschreitung der bisherigen Festsetzungen dar.

6.2.4 Bauweise (gem. § 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich wird in allen Baugebieten eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
vorderen, seitlichen und riickwartigen Grenzabstande sind gemaf der jeweils giltigen Lan-
desbauordnung einzuhalten oder (auf3erhalb des BPlans) tber Baulasten zu regeln. Damit
ergibt sich fur potentielle Investoren gentigend Spielraum BaumafRnahmen innerhalb der
Uberbaubaren Flachen umzusetzen.

6.3 (Tief-)Garagen, Stellplatze, Carports (8 12 Abs. 4 u. 6 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb und aul3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig. Vor Garagen und Carports ist ein Mindestabstand (Stauraum) von
5,00 m zur angrenzenden offentlichen Verkehrsflache einzuhalten, so dass ein Fahrzeug
vor der Garage oder dem Carport abgestellt werden kann, ohne die 6ffentliche Verkehrsfla-
che zu beanspruchen.

Die Errichtung von Stellplatzen im ersten Geschoss unter der Gelandeoberflache (Tiefga-
rage) und ihre zugehdrigen Nebenanlagen sind innerhalb und aul3erhalb der Gberbaubaren
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Flachen sowie innerhalb der auf der Planstral3e A festgesetzten Flache zulassig. Das er-
mdoglicht unter Einhaltung der GRZ 2 einen ausreichenden Spielraum. Die Festsetzung von
Tiefgaragen unter der PlanstraBe A wurde getroffen, da so die Mdéglichkeit besteht eine
grol3e Tiefgarage unter den Baugebieten MI2 und MI3 zu realisieren. Dies ware aus wirt-
schaftlichen und 6kologischen Gesichtspunkten zu begrifRen. Der Versiegelungsgrad wird
durch Tiefgaragen im Gegensatz zu oberirdischen Stellplatzen erheblich reduziert. Eine
Begrinung der nicht Gberbauten Teile der Tiefgaragen ist obligatorisch. Bei Baumpflanzun-
gen ist die Starke der Bodensubstratschicht im Einzelfall zu erhéhen.

6.4 Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, im Rahmen der
Vorgaben gem. BauO NRW, zulassig. Dabei ist der Bereich zwischen stra3enseitiger Bau-
grenze und Offentlicher Verkehrsflache von Nebenanlagen, die z.B. Sichthindernisse dar-
stellen kdnnen, freizuhalten.

Nebenanlagen, die der infrastrukturellen Versorgung des Baugebietes dienen (z.B. Trafo-
kompaktstationen etc.) sind als Ausnahme auf den Grundsticksflachen im Plangebiet zu-
lassig, um diese Anlagen bedarfsorientiert anordnen zu kdénnen. Eine Begrinung dieser
Nebenanlagen ist allerdings verpflichtend durchzufihren (sofern technisch méglich). Damit
die Anlagen im 6ffentlichen Raum optisch nicht wahrgenommen werden.

6.5 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die PlanstralBen werden gemal3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Straldenverkehrs-
flache festgesetzt. Die Erschlie3ung der Baugebiete erfolgt Uber die K29 und die Planstra-
Re A. Die K29 ist in gemal der Abgrenzung des Ursprungs-BPlans mit in den Geltungsbe-
reich aufgenommen worden. Die zeichnerische Festsetzung der Verkehrsflache orientiert
sich nun an den teilweise neuen Katastergrenzen. Auf Hohe des Stammhauses zweigt die
PlanstralRe A in Richtung Westen ab, die dann nach ca. 40 m in Richtung Norden abknickt.
Die Verkehrsflache hat eine Breite von 8,50 m.

Eine Separierung von Straf3e und Gehweg bzw. sonstigen Anlagen innerhalb der Verkehrs-
flache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Die Details des Stralenaus-
baus werden im Zuge der Stral3enausbauplanung im Anschluss an das Bebauungsplanver-
fahren festgelegt. Sie endet nach eine Langer von ca. 190 m in einer Wendeanlage, die fur
ein dreiachsiges Millfahrzeug ausgelegt ist. An die PlanstraRe A und den Wendehammer
besteht eine Anschlussmaglichkeit fiir die Entwicklung des Gebietes um die Rote Villa (sie-
he Stadtebauliches Konzept, Abbildung 6).

6.6 Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet werden zwei private Grinflachen festgesetzt. Die historische Parkanlage
weist einen erhaltenswerten Baumbestand auf und wir daher auf einer Flache von ca.
3.200 m2 als private Grinflache festgesetzt (gem. Abgrenzung ,Instandsetzung des Parks"
aus MafRnahmenplan Dipl. Ing. Monica Frfr. von Geyr). Aul3erdem befindet sich am westli-
chen Rand des Geltungsbereiches ein mit Baumen und Strduchern bewachsener Hang, der
auf einer Flache von 2.260 m2 ebenfalls als private Griinflache festgesetzt ist.
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6.7 Vermeidungsmalnahmen

Folgende allgemeine VermeidungsmalRhahmen wurden in die Textlichen Festsetzungen
aufgenommen:

Der Oberboden ist vor Beginn der Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt 2, abzu-
schieben und auf Flachen fur Vegetationsentwicklung wiederaufzubringen. Zur Erhaltung
der Bodenfruchtbarkeit und zum Schutz vor Erosion sind die Oberbodenmieten spatestens
nach 6 Wochen mit geeignetem Saatgut (Luzerne oder andere stark wurzelnde Legumino-
sen) einzusaen.

Unvermeidbare Belastungen des Bodens, wie Verdichtung oder Vermischung mit Fremd-
stoffen, sind nach Beendigung der Baumaf3nahme zu beseitigen. Die Bauarbeiten sind so
durchzufiihren, dass eine Verschmutzung des Bodens ausgeschlossen wird. Unbelasteter
Erdaushub sowie anfallende Bodenmassen durch Abtrag des Gelandes sind einer ord-
nungsgemalen Entsorgung zuzufihren.

Befestigte Flachen sind auf den privaten Grundstucksflachen auf ein Mindestmal zu be-
schranken.

Die Dacheindeckungen der Gebaude dirfen keine oxidierenden Belage aufweisen. Metall-
dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei als &uRere Dachhaut dirfen nur angebracht
werden, wenn sie mit einer wetterbestandigen Beschichtung/Versiegelung versehen sind
oder spezielle Legierungen (z.B. Galvalume) verwandt werden, die eine Abldsung von
Schwermetallen unterbinden.

Folgende Vermeidungsmafnahmen aus der Artenschutzprifung (ASVP) wurden in die
Textfestsetzungen Ubernommen. Eine Artenschutzprifung Stufe Il (ASP 1I) ist aktuell in
Bearbeitung. Ggf. erforderliche weitere, konkrete Malinahmenfestlegungen werden nach
Erstellung der ASP Il bis zur Entwurfsfassung der Bebauungsplan-Anderung erganzt.

Beschrankung der Gehoélzentfernung auf ein notwendiges Minimum: Sofern Hecken und
Baume erhalten werden kénnen, so ist dies umzusetzen. Dies gilt insbesondere fir Hoh-
lenbaume. (V1)

Die Baufeldfreimachung darf ausschlie3lich auRerhalb der Vogelbrutzeit (01. Marz bis 30.
September) erfolgen — also in einem Zeitfenster vom 01. Oktober bis Ende Februar. Sollten
Arbeiten aul3erhalb dieses Zeitraums stattfinden mussen, muss vorab gutachterlich nach-
gewiesen werden, dass sich aktuell keine aktiven Bruten von Vogeln in dem Bereich befin-
den. Das Vorgehen bedarf ansonsten der vorherigen Abstimmung mit und der Zustimmung
durch die zustandige Untere Naturschutzbehdrde (UNB). (V2)

Vor einer Entfernung von Geholzen, sind diese zuvor durch geschultes Fachpersonal auf
Horste und ahnliche mehrfach nutzbare Nester sowie Hohlen zu kontrollieren (Horst- und
Hohlenbaumkartierung). Sofern tempordr inaktive Brutpléatze oder Fledermausquartiere ent-
fernt werden, ist zuvor in Abstimmung mit der UNB fiur entsprechenden Ausgleich in Form
von Nisthilfen und Fledermauskasten zu sorgen. (V3)

Bei der Entfernung von Baumen, die entsprechend gréRere Hohlen, Risse o. a. enthalten,
ist anhand einer endoskopischen Untersuchung vor der Entfernung zu klaren, ob diese zu
diesem Zeitpunkt als Winterquartier oder Wochenstube durch Flederm&use genutzt wer-
den. Sollte dies der Fall sein, darf keine Stérung der Tiere erfolgen und es ist mit der Fal-
lung bis zum selbststéandigen Ausfliegen der Tiere zu warten (Kontrolle durch Fachperso-
nal). Die Hohlen/Risse sind im Vorgriff auf die Baumfallung mit entsprechenden Winter-
quartiers- oder Wochenstubenkésten zu ersetzen. Bei unabdingbarer Rodung von besetz-
ten Hohlenbaumen noch im gleichen Winterhalbjahr ware zuvor eine Abstimmung mit der
UNB Uber eine fachgerechte Umsetzung der Tiere oder eine geeignete alternative Vorge-
hensweise durchzufuhren. (V4)
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Es ergeben sich weitere Vermeidungsmalinahmen aus der FFH-Vorprifung. Das FFH-
Gebiet "Rur von Obermaubach bis Linnich* befindet sich in einem Abstand von ca. 40 m
ostlich des Geltungsbereiches.

In den Lebensraumtyp 91EQ ,Erlen-Eschen- und Weichholz-Auenwalder* dstlich des Ein-
griffsbereichs darf nicht eingegriffen werden (vgl. FFH-Vorprufung, Abb. 2) — weder durch
Befahren noch durch Lagerung von Material. (V1)

Es durfen keine schadlichen Stoffeintrage, Tribungen durch Sedimenteintrag und dauer-
hafte Ver&nderungen im Mduhlenteich und in der Rur erfolgen. Eingriffe im unmittelbaren
Uferbereich finden nicht statt. Jedoch muss auch gewahrleistet sein, dass belastete oder
getribte oberflachlich ablaufende Abwésser aus der Bauzone nicht in die FlieRgewasser
geraten. Dies kann beispielsweise durch gezielte Ableitung der Abwésser in die Kanalisati-
on und ggf. Sedimentsperren erfolgen. (V2)

6.8 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die historische Parkanlage weist einen erhaltenswerten Baumbestand auf und wird daher
auf einer Flache von ca. 3.200 m? als private Grunflache (gem. Abgrenzung ,Instandset-
zung des Parks" aus MaRnahmenplan Dipl. Ing. Monica Frfr. von Geyr) mit einer Uberla-
gernden Umgrenzung zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt. Im Ursprungs-BPlan E18 war diese Flache gleichermal3en so festgesetzt
- Auszug aus der Begrindung zum BPlan E18: ,Im nérdlichen Planbereich befindet sich ein
vorhandenes Parkgeldnde. Dieser Bereich steht fir eine bauliche Nutzung nicht zur Verfi-
gung und ist dauerhaft zu erhalten.” Im Bestand ist die Parkanlage verwildert und nicht
mehr als solche zu erkennen. Aus diesem Grund wird im Zuge der 2. Anderung des BPlan
die Festsetzung insofern angepasst, dass die Parkanlage als solche wiederhergestellt, ge-
pflegt und dauerhaft erhalten werden soll.

6.9 Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze soll die bestehende Hangvegetation dau-
erhaft erhalten und teilweise erganzt werden. Die Erhaltflache, die mit der Ziffer 9.1 ge-
kennzeichnet ist, wurde aus der 1. Anderung des BPlan E18 (ibernommen und mit einer
textlichen Festsetzung versehen — zuvor erfolgte die Festsetzungen der Flache lediglich
zeichnerisch. AuRerdem befindet sich im Bestand innerhalb des Pflanzstreifens eine Trep-
penanlage. Daher wurde die Festsetzung ergénzt, dass der Pflanzstreifen fur einen Verbin-
dungsweg (z.B. einen Treppenaufgang) auf einer Breite von max. 3,0 m unterbrochen wer-
den kann. Hier erfolgt keine lagefeste Festsetzung, da der Verbindungsweg im Zuge der
anstehenden Baumalfinahmen in der Position variieren konnte.

Ostlich des Baugebietes MI1 ist der bestehende Geholzbestand auf einer Breite von 5,0 m
dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und zu erganzen. Diese Gehdlze sollen als Eingrinung
und Sichtschutz gegeniiber dem angrenzenden Radweg dienen. Fir eine vorhandene Zu-
fahrt wurde dieser Pflanzstreifen auf einer Lange von 7,0 m unterbrochen.

Innerhalb der Baugebiete MI1, MI2 und MI3 sind samtliche Flachdacher und flachgeneigte
Déacher der Gebaude und Sammelgaragen (0 bis 10°) vollstandig und mindestens extensiv
zu begriinen. PV-Anlagen sind in Kombination mit einer Dachbegriinung zulassig. Das Ziel
der Festsetzung ist es einen wirkungsvollen Beitrag zum Natur- und Umweltschutz, zur
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Klimaanpassung, zur Regenwasserriickhaltung, zur Verbesserung des Mikroklimas und der
Luftqualitat sowie zur Aufwertung des Ortsbildes zu leisten. Da in den Baugebieten mit gro-
Beren Baukorpern zu rechnen ist, erfolgt aus Grinden der Wirtschaftlichkeit gegenlber
kleineren Baukorpern eine verpflichtende Festsetzung einer Dachbegrinung. Eine Dach-
begriinung von Flachdachern wurde gewahlt, da ab einer Dachneigung von mehr als 15°
Grad hohere Anforderungen an die Konstruktion (z.B. Schubsicherung) gestellt werden und
dies zu einem finanziellen Mehraufwand fuhrt. Eine extensive Begrinung von Flachdachern
und flach geneigten Dachern ist fir die Grundstiickseigentimer im Vergleich zu nicht-
begrinten Dachern zwar mit einer hoheren Aufwendung fir die Konstruktion und die bauli-
che Ausfuhrung im Vergleich zum Schwarzdach verbunden. Die Mehrkosten amortisieren
sich jedoch laut Frauenhofer-Institut durch eine langere Lebensdauer im Vergleich zum
Schwarzdach, da die Dachabdichtung vor Umwelteinflissen geschiitzt wird. Grundsétzlich
sind Dachbegriinungen auf allen Dachformen zulassig.

Unversiegelte Grundstiicksflaichen sollen landschaftsgartnerisch mit standortheimischen
Baumen und Strauchern bepflanzt werden, um eine landschaftsgerechte und 6kologisch
sinnvolle Begriinung der Grundstlcksflachen zu erhalten.

Die Anpflanzungen sind vom Bauherrn spatestens in der Pflanzperiode nach Inanspruch-
nahme (durch Baufeldraumung, Erschlie3ung) der fiir die Bebauung vorgesehenen Flache
durchzufiihren. Die Pflanzungen sind gegen Mause- und Wildverbiss zu sichern. Die Pflan-
zungen sind den Vorgaben entsprechend zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Ausfélle
sind stetig durch Geholze der Artenlisten zu ersetzen.

Tiefgaragen und unterirdische Bauteile sind mit einer mindestens 40 cm starken Substrat-
schicht zuzlglich einer Drainschicht fachgerecht abzudecken, zu begriinen und gartnerisch
zu gestalten, sofern diese nicht tUberbaut sind (z.B. Gebaude, Stellplatze, StralRen, Wege)
oder der ErschlieBung dienen. Fur Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstrat-
schicht im Einzelfall zu erhéhen.

6.10 Okologische Kompensation

Aufgrund der teilweisen Uberplanung der im BPlan E18 festgesetzten Grunflache wird trotz
den Verfahrenserleichterungen, die der § 13a BauGB bereitstellt, freiwillig die Eingriffsrege-
lung angewendet. Entstehende Eingriffe werden ausgeglichen. Die 6kologische Kompensa-
tion wird bis zur Offenlage abgestimmt.

6.11 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern (8 9 Abs. 1 Nr. 17 u. 26
BauGB)

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen fir die
Hauptanlagen, Nebenanlagen, Zugange, Garagen und Stellplatze mit ihren Vorflachen und
Terrassen zulassig. Fur die Herstellung zulassiger Stellplatze, Nebenanlagen, Zugange und
Zufahrten auf3erhalb der tUberbaubaren Flachen innerhalb der MI-Gebiete sind Aufschit-
tungen und Abgrabungen zuldssig. Fir die Befestigung von Abbdschungen/ Hangsicherung
sind vollstdndig abbaubare Erosionsschutzmatten, Pflanzen, Findlinge, Trockenmauern
oder vergleichbare nattrliche Materialien zuléssig.

Soweit fur die Anlage des StraRenkérpers Boschungen, Stitzmauern o0.4. erforderlich sind,
werden diese i.d.R. innerhalb der als StraRenverkehrsflachen festgesetzten Flachen unter-
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gebracht. Sollte dies nicht flachendeckend umsetzbar sein, wurde hierzu eine Festsetzung
formuliert. Voraussetzung fir diese Festsetzung ist, dass die Stltzanlagen zur Herstellung
des StraRenkdrpers erforderlich sind. Fur dhnliche Anlagen, die anderen (privaten) Zwe-
cken dienen, ist diese Festsetzung nicht anzuwenden. Sollten Aufschittungen und Abgra-
bungen zur Herstellung des StraRenkérpers erforderlich werden, dirfen die privaten
Grundstucksflachen beidseits der Verkehrsflache zur Herstellung des Straenkdrpers in
Anspruch genommen werden. Diese Flachen dienen ausschlief3lich der Unterbringung der
fur den StralRenkdrper erforderlichen Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern.

7. Ortliche Bauvorschriften / bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Als baugestalterische Festsetzungen kénnen Vorgaben zur Dachgestaltung (Dachform,
Dachneigung) (ggf. Dacheindeckung, Dachaufbauten und -einschnitte) gemacht werden.
Zudem konnen z.B. Regelungen beziglich der Fassadenmaterialien (0.4.), der Vorgarten-
gestaltung sowie zu Einfriedungen getroffen werden.

Diese Festsetzungen dienen der Umsetzung stadtebaulich-gestalterischer Zielsetzungen,
der Schaffung eines gewissen Grades an Homogenitat des Erscheinungsbildes innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und der Gewaéhrleistung des Einfligens des
Vorhabens in die Umgebung, ohne dabei die Gestaltungsmdglichkeiten der spéateren Bau-
herren zu sehr einzuschranken.

7.1 Dachform, Dachneigung und Dachmaterial

Die Dachform und die Dachneigungen werden nicht speziell vorgegeben, um fir die Bau-
maflnahmen groRtmoglichen Spielraum zu halten. Sofern geneigte Dacher nicht begriint
werden, sind als Dacheindeckungen nur Dachziegel oder Dachsteine im Spektrum rotbraun
bis dunkelanthrazit (RAL 7005 und dunkler) in blendungsfreien Materialien zu verwenden.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind allgemein zulassig. Bei geneigten Dachern diirfen sie
jedoch den jeweiligen Dachfirst nicht tberragen. Sie sind in der Farbgebung der jeweiligen
Dachflache im Rahmen der handelsiiblichen Mdglichkeiten anzugleichen. Sie missen die
gleiche Neigungsrichtung wie die entsprechende Dachflache aufweisen.

7.2 Einfriedungen

Einfriedungen von privaten Baugrundstiicken sind nur als Heckenpflanzungen aus heimi-
schen und klimaresillienten Geholzen aus Arten der Pflanzliste zulassig. Die Heckenpflan-
zung kann nur mit einer offenen Zaunkonstruktion aus Metall (z.B. verzinkter Maschen-
drahtzaun oder Stabmattenzaun, kein Kunststoff) oder Holz kombiniert werden. Entlang
von Verkehrsflachen kénnen die Heckenpflanzungen nur mit einer innenliegenden (dem
Baugrundstiick zugewandten) offenen Zaunkonstruktion aus Metall (z.B. verzinkter Ma-
schendrahtzaun oder Stabmattenzaun, kein Kunststoff) oder Holz kombiniert werden.
Blickdichte Einfriedungen sind nicht zuldssig, um ein dauerhaften ,Verbarrikadieren“ von
Grundsticken zu vermeiden. AulRerdem wird dadurch das StraRenbild negativ beeinflusst.
Die vorgeschriebenen Hecken bewirken ein griines Erscheinungsbild mit gleichzeitigem
Sichtschutz.
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Das Ziel der Festsetzung ist es ein harmonisches, stadtebaulich aufeinander abgestimmtes
und klimawandelgerechtes Neubaugebiet zu schaffen, das sich gestalterisch in den umlie-
genden Landschaftsraum einflgt und Uber 6kologisch sinnvolle, landschaftsgerechte und
klimaschutzwirksame Einfriedigung mit positiver Wirkung fur das Mikroklima verfiigt.

Im Bereich von Zugangen und Zufahrten sind Einfriedungen als Tore nur aus Metall oder
Holz zulassig. Zur Durchlassigkeit von Kleintieren ist bei der Zaunkonstruktion ein Boden-
abstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von 0,10 m freizuhalten
und sockelfrei auszubilden.

Die vom offentlichen Raum einsehbaren Standorte fur Milltonnen sind mit heimischen Klet-
terpflanzen oder Strauchern zu umpflanzen, so dass sie nicht einsehbar sind oder in
Schranken unterzubringen. Schranke sind nur aus Holz oder Metall zul&ssig. Die Schranke
sind ebenfalls entsprechend zu begrinen.

7.3 Beleuchtungsanlagen in Richtung K29

In den Baugebieten MI2 und MI3 sind Beleuchtungsanlagen innerhalb und auf3erhalb der
Gebéaude so zu gestalten oder abzuschirmen, dass keine Blendwirkung fiir die Verkehrs-
teilnehmer auf der K29 entsteht.

8. Auswirkungen der Planung

8.1 Stadtraumliche Einbindung

Im Geltungsbereich sind aktuell keine baulichen Anlagen vorzufinden. Das Plangebiet war
allerdings in der jungeren Vergangenheit schon mit einer Mischnutzung bebaut (siehe Kapi-
tel 4.2). Das Plangebiet bildet die Verbindung zwischen dem historischen Industrie-Standort
der Firma Hoesch mit dem sog. Stammhaus, der Verwaltung usw. (6stlich), Wohnnutzun-
gen (sudlich), weiteren gewerblichen Nutzungen (westlich) und der Roten Villa (nérdlich).

Die K29 ist im Bereich Schneidhausen einseitig bebaut, weist aber einen innerdértlichen
Charakter auf. Dieses Erscheinungsbild ist allerdings durch die weggefallene Bebauung,
die auf der anderen Stral3enseite einst bestand beeintrachtigt. Nach bisherigem Planungs-
recht ware dort die Ansiedlung eines Industriebetriebes moglich — mit der 2. Anderung des
BPlans E18 wird dort wieder eine gemischte Bebauung mdglich, die den ,Ortsteil* Schneid-
hausen stadtebaulich aufwertet und strukturiert.

Die Planstraf3e bindet das nérdlich gelegene MI-Gebiet und damit auch (in einem spateren
Verfahren) das Umfeld der Roten Villa an. Die Rote Villa wird dadurch stadtebaulich in die
Bebauung des Hoesch-Areals mit einbezogen. Das bietet aul3erdem die Chance das aktu-
ell stark verfallene Geb&ude herzurichten und einer Nachnutzung zuzufihren.

8.2 Verkehrstechnische Erschliel3ung

Das Plangebiet wird Uber die K29 ,Schneidhausen® erschlossen. Im Plangebiet selber wer-
den die Baugrundstiicke Uber die PlanstralRe A erschlossen, die von der K29 nach Westen
abzweigt und dann nach Norden abknickt.

Gemeinde Kreuzau, 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. E18 ,,Schneidhausen® 24/28




PE Becker GmbH * Kdlner Str. 23 - 25 « D-53925 Kall = =
Tel. +49 (0)2441 - 9990-0 » Fax +49 (0)2441 - 9990-40 = g

info@pe-beckerde « www.pe-becker.de I PLANUNG + ENTWICKLUNG

8.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und fernmeldetechnischen Einrichtungen
kann durch die o6rtlichen Versorgungstrager erfolgen, sofern das jeweilige Leitungsnetz ent-
sprechend angepasst bzw. erganzt wird.

Gemald 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 44 Lan-
deswassergesetz (LWG) erganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grundsatz.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, eine Loschwassergrundversorgung so-
wie die Schmutz- und Niederschlagswasser-Entsorgung kann ebenfalls, durch Anpassung
des jeweiligen Leitungsnetzes, durch den Ortlichen Versorgungstrager erfolgen. Die Ent-
wasserung bis zur Offenlage geklart.

Die reibungslose Abfallentsorgung mit Mullfahrzeugen ist in der Planstral3e A durch grof3-
zligige StralRenbreiten und Kurvenradien sichergestellt.

8.4 Immissionsschutz

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwéagung ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nach 81 Abs. 6 BauGB geboten, fir die die Belange des Immissions-
schutzes eine zentrale Bewertungsgrundlage darstellen.

Das festgesetzte Mischgebiet fungiert als Puffer zwischen dem westlich angrenzenden
Gewerbegebiet und der zukiinftig zu entwickelnden Wohnbebauung auf dem sidlichen Ho-
esch-Areal. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist im Einwirkungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplans E18 mit keinen immissionsschutzrechtlichen Konflikten zu rechnen.

8.5 Umweltbelange

Das Plangebiet ist nach dem rechtskréftigen Landschaftsplan 3 Kreuzau / Nideggen, Ent-
wicklungs- und Festsetzungskarte (Satzung 12.03.2005) von verschiedenen Schutzge-
bietskategorien umgeben, siehe Kapitel 5.3. Durch die stédtebauliche Einbindung in die
Umgebungs-Bebauung, die Limitierung im MaR3 der baulichen Nutzung und durch den Er-
halt von Gehdolzstrukturen wird auf eine landschaftsbildvertragliche Einbindung und auf ein
vertragliches Maf3 an baulicher Nutzung Ricksicht genommen.

Bei Verfahren nach § 13a BauGB ist keine foérmliche Umweltprifung nach § 2, Abs. 4
BauGB, in Gestalt eines sog. ,Umweltberichts®, erforderlich. Ferner ist hier kein Ausgleich
fur entstehende Eingriffe in Natur und Landschaft zu erbringen — dennoch wird hier freiwillig
ein Ausgleich erbracht.

8.5.1 Artenschutzrechtliche Vorprifung

Nach europaischem Recht missen bei jeglichen Eingriffsplanungen alle streng und auf eu-
ropaischer Ebene besonders geschitzten Arten bericksichtigt werden. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) missen auch die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG, welche bei der
Umsetzung des Bebauungsplans entstehen, im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vor-
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prifung (ASVP) abgeprift werden. Die Auswirkungen und mdogliche Konflikte der Planung
in Bezug auf planungsrelevante Arten im Sinne der Definition des Landesamts fur Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) des Landes Nordrhein-Westfalen sind zu unter-
suchen. Ein entsprechender Fachbeitrag (Artenschutzrechtliche Vorprifung, PE Becker,
September 2023) wurde erarbeitet und den Planunterlagen beigefiligt. Im Rahmen des
Fachbeitrags wurde das gesamte Hoesch-Areal untersucht.

Im Zuge einer Datenrecherche und unter Berlcksichtigung der Habitatstrukturen vor Ort
wurde das potenziell mégliche Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet ermit-
telt. Auf Basis dieser Untersuchung erfolgte eine Einschatzung der artenschutzrechtlichen
Vertraglichkeit des Vorhabens im Rahmen einer Artenschutzprifung I. Im Anschluss erfolgt
eine Artenschutzprufung Il mit mehreren Untersuchungsschwerpunkten.

Nach dem derzeitigen Planungsstand kommt es zur Entfernung von Geholzen und Gebé&u-
den, sodass Fledermause und in Hohlen, Baumen und Gebéauden brutende Vogelarten be-
troffen sein konnten. Entsprechende Vermeidungsmafl3nahmen wurden im Rahmen der ar-
tenschutzrechtlichen Vorpriifung formuliert. Bei Beachtung dieser Vermeidungsmalfinah-
men und unter Berilicksichtigung der spater folgenden Ergebnisse und ggf. Vermeidungs-
malRnahmen der ASP 2, kénnen Beeintrachtigungen planungsrelevanter Arten ausge-
schlossen werden.

8.5.2 FFH-Vorprifung

In einer Entfernung von ca. 40 m 6stlich zum Plangebiet befindet sich das Gebiet gemein-
schaftlicher Bedeutung "Rur von Obermaubach bis Linnich® und kdnnte daher von dem
Vorhaben betroffen sein.

Erhebliche Beeintrachtigungen aller Lebensraumtypen des Gebiets und der Arten des An-
hangs Il der FFH-Richtlinien, sowie des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinien kénnen bei
Beachtung der formulierten VermeidungsmalRnahmen ausgeschlossen werden. Auf eine
weitere FFH-Vertraglichkeitspriifung kann verzichtet werden.

8.5.3 Artenschutzrechtliche Prifung Stufe 2

Parallel wird eine vertiefende Prifung in Form einer ASP 2 durchgefihrt. Die Ergebnisse
liegen voraussichtlich im Herbst des Jahres 2024 vor. Diese werden in die Entwurf-Fassung
des Planverfahrens eingearbeitet.

8.5.4 Kompensationsmalnahmen

Aufgrund der teilweisen Uberplanung der im BPlan E18 festgesetzten Griunflache wird trotz
den Verfahrenserleichterungen, die der § 13a BauGB bereitstellt, freiwillig die Eingriffsrege-
lung angewendet. Entstehende Eingriffe werden ausgeglichen. Die 6kologische Kompensa-
tion wird bis zur Offenlage abgestimmt.
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8.6 Flachenbilanz

Flache m2 Anteil %
Mischgebiet 10.656 51,6
Private Grunflache 5.447 26,4
Verkehrsflache 4.555 22,0
Summe gesamt 20.658 m?2 100 %

In etwa die Halfte der Flachen im Geltungsbereich entfallen auf das Mischgebiet (51,6%).
Die ubrigen Flachen teilen sich auf private Grunflachen (26,4%) und Verkehrsflachen
(22,0%) auf.

9. Nachrichtliche Ubernahmen

Die Aufnahme der Ergebnisse anderer Planungen anhand ,Nachrichtlicher Ubernahmen*®
(Ergebnisse oder Festsetzungen rechtskréftiger Planungen, Denkmaler nach Landesrecht)
erfolgt in diesem Verfahren in Form der folgenden Nachrichtlichen Ubernahme in die Plan-
zeichnung:

- Landschaftsschutzgebiet 2.2-5 ,Voreifel zwischen Wollersheim und Bergheim*®
- Landschaftsschutzgebiet 2.2-6 ,Ruraue bei Kreuzau®
- Naturschutzgebiet 2.1-19 ,Rurtal bei Kreuzau®

- Uberschwemmungsgebiet ,Lendersdorfer Miihlenteich*

10. Kennzeichnungen

Kennzeichnungen, also Hinweise auf bestimmte Gegebenheiten, die zu beachten sind (z.B.
Bodenbelastungen (Blei, Altlasten), Erdbeben, naturraumliche Gegebenheiten (Naturgewal-
ten: Steinschlag, Uberschwemmung), Bergbau, Mineralienabbau etc.), sind zu beriicksich-
tigen. Dies ist in der Planzeichnung in Form einer Signatur ,Umgrenzung der Flachen, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei
denen besondere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
oder unter denen der Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien bestimmt
sind“ (hier: Erdbebenzone) geschehen. Die Festlegungen zum Umgang mit der Erdbeben-
zone sind den Textlichen Festsetzungen zu entnehmen.
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11. Hinweise und Empfehlungen

Gegebenheiten, die Uber die Festsetzungsmdglichkeiten eines Bebauungsplans hinaus ge-
hen, kénnen in Form von Hinweisen oder Empfehlungen berlcksichtigt werden. Daher sind
erganzend vier weitere Hinweise in die textliche Planunterlage aufgenommen worden, die
auf weitere stadtebauliche Aussagen, zu berlcksichtigende VermeidungsmafRnahmen oder
Empfehlungen hinweisen. Im Einzelnen wurden Hinweise zu folgenden Themen aufge-
nommen: Auffinden von Kampfmitteln, Bodendenkmalpflege, Baugrunduntersuchung sowie
Warmepumpen und Klimaanlagen.

Weitere nicht unmittelbar im BPlan-Verfahren zu Iésende Sachverhalte, wie z.B. Immissi-
onsschutz- und Brandschutzauflagen, Feuerwehr- und Rettungsplane, gestalterische Rege-
lungen, Beachtung (oder Umverlegung) vorhandener Leitungen, wasserrechtliche Rege-
lungen zur Abwasser- und Niederschlagswasserentsorgung, Absicherung und Durchflh-
rung von Artenschutz- und Ausgleichsmaf3hahmen aulRerhalb des Plangebiets, etc. sind bei
den noch nachfolgenden Bauausfiihrungsplanungen bzw. im Genehmigungsverfahren zu
regeln.
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