Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 13/287
"Gewerbe- und Tndustriegebiet Talbenden/Rurbenden"
des Planungsverbandes Diren-Niederzier

I. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Das Gebiet dieses Bebauungsplanes grenzt an zwei bestehende Rewerbegebiete
an: Das Gewerbegebiet Rurbenden der Gemeinde Niederzier und das Gewerbege-
biet Tm GroBen Tal der Stadt Diren.

Mit dieser die Gemeindegrenzen iiberschreitenden Planung des Planungsver-
bandes Diren-Niederzier soll dieser Gewerhestandort ergdnzt und zu einem
regional hedeutsamen angebotsorientierten Gewerbepark im Sinne des Ent-
wicklungskonzeptes fir die Region Aachen weiterentwickelt werden.

Der Bedarf an gewerblichen Baufléchen in dem vorgesehenen Umfang besteht

bei beiden beteiligten Gemeinden: Das Gewerbegebiet Rurbenden der Gemeinde
Niederzier ist voll belegt, freie Kapazitdten an anderer Stelle im Gemeinde-
gebiet sind nicht vorhanden. Mit dieser Erweiterungsplanung kann daher ein
Nevansatz vermieden werden.

Das Gewerbegebiet ITm GroRen Tal der Stadt Diren ist ebenfalls iiberwiegend
belegt. Die Belegung noch vorhandener Reservefldchen in einer GroBenotrdnung

von ca. 20 ha (nahezu ausschlieflich GT - Fl&chen) ist kurzfristig zu er-
warten. Dieses Potential ist als aktuelle Verfiigungsmasse auch unbedingt
erforderlich zur Uberbriickung der Zeit bis zur Realisierbarkeit dieser Planung.

TT. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie an die
Flachennutzungspldne der beteiligten Gemeinden. :

Der Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Kreise Diren, Euskirchen und Heins-
berg stellt das Plangebiet als Gewerbe- und Tndustrieansiedlungsbereich dar,
so daB bei nachgewiesenem Bedarf von einer landesplanerischen Angepaftheit
dieser Gewerbegebietsplanung auszugehen ist.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederzier stellt den Niederzierer Teil
des Gewerbegebietes als gewerbliche Bauflédche dar. Der Direner Teil wird mit
der 36. Anderung des Fl#ichennutzungsplanes der Stadt Diren von Fléche fir die
Landwirtschaft in gewerbliche Baufl&ache geéndert. Hierzu hat der Regierungs-
préasident Kdln als Bezirksplanungsbehdrde bereits eine Zustimmung gemaB § 20
Landesplanungsgesetz erklart.

Demnach entspricht die mit dieser Bebauungsplanaufstellung verbundene Ziel-
setzung sowohl den Zielen der Raumordnung und Landesplanung als auch den
Darstellungen der gemeindlichen Fl&chennutzungspléne.

ITI. Angaben zur ErschlieBung

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage an der Autobahn 4 und der Eisenbahn-
strecke Diren-Jilich gute Voraussetzungen fir eine weitere Entwicklung des ge-
werblichen Ansatzes auf. Die Anbindung dieses Gebietes an das {bergeordnete
Verkehrsnetz soll ber den AnschluB der IndustriestraBe im Gebiet Rurbenden

an die L 253 erfolgen, auBerdem (ber einen direkten AnschluB einer Haupter-
schlieBungsstraBe nordlich des AnschluBpunktes Diiren in einem Abstand von

etwa 300 m parallel zur Autobahn. (Hier wird allerdings nur ein Rechtsabbie-
gen von der L 253 aus siidlicher Richtung méglich sein).

Diese beiden Neuanschlisse dienen gleichzeitig der Entlastung der Ortslage
Huchem-Stammeln von gewerbegebietsbezogenen Verkehren.
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Im Zuge dieser HaupterschliefungsstraBe soll Uber eine hdhengleiche
Querung der Eisenbahn der &stlich gelegene Teil des Gewerbegebietes
erschlossen werden. Die dariber hinaus vorgesehenen ErschlieBungs-
straBen sind so angeordnet, daB die Bildung von etwa 70 bis 150 m
tiefen Grundsticken mdglich wird. Die StraBenquerschnitte sind aus
wirtschaftlichen Grinden und zur Flichenersparnis knapp gewdhlt;
es ist jedoch beabsichtigt, eine beidseitige Baumpflanzung festzu-
setzen und das Straflenbild durch eine weitgehend offene "Vorgarten-
zone" aufzuwerten.
Neben der StraBe wird auch die Schiene als Element der verkehrlichen
ErschlieBung dieses Gebietes begriffen in der Form, daB westlich der
Eisenbahnstrecke eine Fl&che fir ein IndustrieanschluBgleis gesichert
wird; diese kann ggf. auch Uber den Bereich dieses Bebauungsplanes
hinaus in nérdlicher Richtung in das Gebiet Rurbenden verlingert wer-
~den. Die hier angrenzenden Grundstiicke sollen fiir Betriebe vorgesehen
werden, die einen IndustrieanschluB bendtigen und auch errichten und
benutzen wollen. :

Die Schmutzwasserentwdsserung des Gebietes ist dergestalt vorgesehen,
daB die Abwdsser des gesamten Gebietes zusammengefihrt und nach Unter-
querung der Autobahn 4 (etwa im Bereich des Stammelner FlieBes) an
den Sammler Diren-Ost angeschlossen werden. Uber diesen finden sie
ihren Weg in die zentrale Kl&dranlage Merken.
Die anfallenden Regenwdsser sind dem Vorfluter Stammelner FlieB (bzw.
Langer Graben) zuzufihren. Weil dessen Aufnahmekapazitdt begrenzt ist,
wird das Gewerbegebiet in zwei Entwdsserungsgebiete untergliedert,
denen jeweils =  Regenrickhaltebecken zugeordnet werden.Diese Becken
werden in vorgesehene Grinfldchen integriert, so daB sie nicht nur
eine entwasserungstechnische Funktion erfiillen, sondern zur Gestaltung
des gewerblichen Umfeldes und der landschaftlichen Situation positiv
beitragen, -~ - SoRsd
Weiter ist beabsichtigt, die Regenwdsser nicht ausschlieBlich in ge-
schlossenen Kandlen den Rickhaltebecken zuzufiihren, sondern, soweit dies
technisch machbar und sinnvoll ist, Uber offene Rinnensysteme. Andern-
falls sind sie (nur Dachwasser) auf den Grundsticken in Teichen zu ver-
sickern. Auch dies soll als Beitrag zu einer 6kologischen Ausgestaltung
dieses Gewerbegebietes verstanden werden, indem Niederschlagswasser iiber
die Versickerung dem Grundwasser direkt zugefiihrt und durch offene Ge-
wasser die Vielfalt der Biotope erhdht wird.
Diesem Ziel dient auch die Begrenzung des Versiegelungsgrades der Grund-
sticke auf maximal 70 % und die damit verbundenen Vorschriften fir eine
standortgerechte Bepflanzung der verbleibenden freien Fl&chen.

FUr alle Ubrigen Bereiche der ErschlieBung, wie Gas, Wasser, Strom und Post

isﬁ die bedarfsgerechte Erweiterung der 6rtlich vorhandenen Systeme vorge-
sehen.

IV. Einbindung in.die Umgebung, Ausgleich des Landschaftseingriffs

Soweit das Plangebiet an das vorhandene Gewerbegebiet angrenzt, stellt sich
die Frage der Einbindung in die Bmgebung nicht. ;

In bezug auf die angrenzende LandstraBe 253 und die Bundesautobahn ist die
Festsetzung eines breit angelegten Grinsteeifens in der nach FernstraBenge-
setz vorgeschriebenen Anbauverbotszone vorgesehen. Dieser soll jedoch nicht
als Sichtschutz ausgebildet werden, sondern eine Blickbeziehung zu der
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parallel zur Autobahn liegenden angrenzenden ersten Gebiudezeile erméglichen
deren représentative Architektur auf das Gewerbegebiet aufmerksam machen soli.
Zur Wohnbebauung an der BahnhofstraBe und der Direner StraBe des Ortsteils
Huchem-Stammeln ist eine parkartig gestaltete 6ffentliche Grinfliche fest-
ge;etzt, gie zum einen aus Grinden des Immissionsschutzes geboten ist, zum
anderen aber eine klare riumliche Gliederung und Trenn i i
Nutzungen sicherstellen soll. AuBerdem erfﬁglt sie :inggngggeggghkggzlcher
gleichsforderung des Landschaftsgesetzes.

Nach Osten hin, zur freien Feldflur, ist westlich der Direner Strafe,
also am unmittelbaren Rand des Gewerbegebietes eine Eingrinung vorge-
sehen. Diese Aufwertung der derzeit Uberwiegend reinen Ackerflichen
und die damit bewirkte Anreicherung der Landschaft und Schaffung von
Biotopverbundssystemen soll den nach Landschaftsgesetz erforderlichen
Ausgleich fir Eingriffe in die Landschaft sicherstellen./ :

Damit ergibt sich fir den Bereich dieses Bebauungsplanes ein Verhilt-

nis von 28,7 ha versiegelter Fliche (Baufldchen und StraBen) zu 14,65 ha

Flachen mit Ausgleichsfunktionen.

Dies reicht laut dem landschaftspflegerischen Begleitplan zu diesem Be-

bauungsplan nicht aus, um den Eingriff in die Landschaft vollst&ndig

auszugleichen, sondern, es wéren hierzu zus&tzlich 6,44 ha Ausgleichs-
flache erforderlich.

Dieser vollstdndiger Ausgleich kann jedoch aus folgenden Griinden nicht

hergestellt werden:

1. Eine Reduzierung von Baufldchen (um ca. 4 ha) und eine gleichzeitige
VergréBerung der Ausgleichsfléchen innerhalb des Plangebietes (um
gleichfalls etwa 4 ha) wirde dieses (erschlieBungsméBig) relativ
teure Gebiet wirtschaftlich v6llig unrentierlich machen.

2. Eine Erweiterung des Plangebietes in Richtung Osten (um hier weitere
Ausgleichsfldche vorzusehen) hatte einen &hnlichen Kosteneffekt,
ware Gkologisch wenig sinnvoll und wirde dariiber hinaus langfristigen
Perspektiven einer gewerblichen Weiterentwicklung in &stlicher Richtung
zuwiderlaufen und muB deshalb ebenfalls ausscheiden.

3. Die Anbindung von entfernt liegenden Ausgleichsflachen an dieses Ge-
werbegebiet ist gleichermaBen auszuschlieBen. Dies wire nur denkbar,
wenn es derzeit schon einen konkreten Investor gébe, der die Ver-
wirklichung dieser Planung betreiben wiirde und der die Kosten dieser
zusé@tzlichen AusgleichsmaBnahmen Uberndhme. Dies aber ist bei dieser
angebotsorientierten Planung naturgemdB nicht der Fall. Aufgrund der
geltenden Rechtslage ist es aber nicht mdglich, kinftige Erwerber von
Gewerbegrundsticken mit Kosten fir entfernt liegende Ausgleichsflachen
zu belasten. DaB diese von den planenden Gemeinden chne Aussicht auf
Erstattung finanziert werden, ist bei der derzeitigen Verfassung der
kommunalen Haushalte ebenfalls nicht denkbar.

Um dieses Gebiet Uberhaupt wirtschaftlich gestalten zu konnen, ist da-
her ein Verzicht auf weitere, Uber das Plangebiet hinausgehende Aus-
gleichsmaBnahmen unabdingbar; es muB hier dem Ziel einer auch wirt-
schaftlich realistischen gewerblichen Siedlungsentwicklung der Vorrang
eingerdumt werden.

V. Art und MaB3 der Nutzung

Die Planung dient der Entwicklung eines Gewerbe- und Industriegebietes,
wobei der Anteil gewerblicher Fl&chen gegeniber dem Anteil industrieller
Fléchen mit 25 ha zu 10 ha Uberwiegt. Dies zum einen, weil zur Wohnbe-
bauung an der Direner StraBe hin Abst&nde einzuhalten und die Nutzungs-

moglichkeiten entsprechend-des Abstandserlasses 1990 zu bestimmen sind,
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zum anderen weil entlang der Bundesautobahn und der L 253 nlcht 1ndustr1e11e

Nutzungen, sondern gewerbliche Betriebe mit attraktiver Architektur (Ge-
schaBbauten) vorgesehen sind. Dariber hinaus sollen bestimmte Branchen

und Betriebe® aus stddtebaulichen Grinden und zur Sicherung eines attrakti-

ven Branchenmix aus wirtschaftforderungspolitischen Grinden nicht zuge-
lassen werden. Schwerpunktmé&Big sollen hier produzierende gewerbliche
Betriebe, die auch eine gewisse Arbeitsplatzintensitadt erreichen sowie
gewerblich orientierte Dienstleistungsbetriebe zur Ansiedlung kommen.

Betriebe mit einem hohen Fl&achenbedarf, wie Speditionen und Lagerbetriebe

sowie gewerbefremde Nutzungen wie Vergnigungsstadtten, Einzelhandelsbe-
triebe, Anlagen fir sportliche, kulturelle und soziale Zwecke sollen
dagegen mittels textlicher Festsetzungen ausgeschlossen werden.

Die Stellung baulicher Anlagen soll zur HaupterschlieBungsstrafe hin
durch Baulinien festgesetzt werden, um den StraBenraum gestalterisch
zu fassen. GleichermaBen soll die Hohe der straBenseitigen Gebdude und
ihr seitlicher Abstand zueinander durch Mindest- und HéchstmaBe festge-

legt werden, damit iibergroBe Abweichungen zwischen benachbarten Gebauden

vermieden und ein ansprechendes Erscheinungsbild erzielt werden. Indem
eine bauliche Nutzung der sogenannten Vorgartenzone weitgehend ausge-
schlossen wird, soll der Bereich zwischen den sich gegeniberliegenden
Gebduden als gestalterlsch zusammengehorender gefaBter Raum erlebt
werden kdnnen.

Der Sicherung eines ansprechenden Erscheinungsbildes des Gewerbegebietes

sollen die vorgesehenen baugestalterischen Vorschriften als Bestandteil der
textlichen Festsetzungen dienen. Durch diese soll nicht Uniformit&t, aber
eine Beschrankung des hdufig in Gewerbegebieten beobachteten gestalterischen

Chaos auf einen bestimmten Formen- und Materialkanon erreicht werden.

Demnach ist fir GeschoBbauten und straBenseitige Gebdude als Dachform das
Flachdach vorgesehen, diese Gebdude sind dariber hinaus vertikal zu gliedern.
Als zuldssige Materialien sind rotbrauner Ziegel, zementgrauer Maverstein,
Kalksandstein und glatter Putz sowie Kombinationen von zwei dieser Materialien

zuldssig. Hallen kdnnen dariUber hinaus auch mit Metallfassaden in matten
ben ausgefihrt werden.

Far-

Werbeanlagen werden ebenfalls hinsichtlich ihrer GréBenordnung, des Anbringungs-
ortes und der Art ihrer Ausfihrung Regelungen unterworfen, die eine Einordnung
in das architektonische Erscheinungsbild, aber keine Dominanz Uber das Geb&ude

sicherstellen sollen.

Wahrend auf der einen Seite dieses Gewerbe- und Industriegebiet zum Schutz
benachbarter Wohnnutzungen nach immissionsschutzrechtlichen Grundsatzen ge-
gliedert werden muB, unterliegt es auf der anderen Seite selbst stdrenden
Einwirkungen aus der Umgebung. Anzusprechen ist hier der Verkehrsldrm der BAB 4,

der vor .allem auf die nordlich angrenzende erste Bauzeile einwirkt.

Nach durchgefilhrten Schallmessungen ist mit einem maximalen L&rmpegel von 66 db(A)
tagsiber zu rechnen. Um das verfolgte Konzept einer zur Autobahn hin orientierten
Architektur verwirklichen zu kénnen, ist daher die Festsetzung eines Mindest-
schalldammaBes von 20 db erfordertkh um eine ausreichende Arbeitsruhe in den

Gebauden 2u 31chern

VI. Bodenordnung

Es ist davon auszugehen, daB die Realisierung dieses Planes und die
umfanglich erforderliche Neuordnung der Grundstiicke im Gewerbegebiet
nur mittels bodenordnerische Instrumente einschlieBlich einer Um-
legung erfolgen kann.



VII. Beginn und zeitliche Folge der Verwirklichung

Die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes ist wegen des akuten Gewerbe-
flachenmangels slsbald nach Erreichen der Rechtskraft dieses Bebauungs-
planes vorgesehen.

Vorbereitende MaBnahmen zur ErschlieBung dieses Gebietes, d.h., die An-
bindung der IndustriestraBe an die LandstraBe 253 im Gebiet Rurbenden,
Uber die die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgen soll,
werden derzeit bereits getroffen.

VIII. Finanzierung und Kosten

Die Kosten fir die Realisierung dieser Planung sind nach bisherigen Fest-
stellungen wiefolgt anzusetzen:

Grunderwerb 11.120.000,-- DM
Kanalisation 10.000.000,-- DM
StrafRen : 9.800.000,-- DM
Grinflachen : 500.000,-- DM
Prospektion von Bodendenkmdlern 72.000,-- DM
zusammen: 31.492.000,-- DM

gerundet: 31.500.000,-- DM

Verkaufserldse gerundet: 22.500.000,-- DM
Vrunrentierliche Kosten: 9.000.000,-- DM

Zur Deckung der bei den Planungstrégern verbleibenden unrentierlichen
Kosten (abnglich der voraussichtlich zu erhaltenden Bundes- und Landes-

forderung) sind in den kommunalen Haushalten rechtzeitig und ausreichend
Mittel bereitzustellen.

Diiren, ¢€n 14.10.1993
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