6(001 Rbtinbal{) Rheinbach, den 04.02.1997

AZ.: 61 26 01/29

Begrindung

zum Bebauungsplan Rheinbach Nr. 29
"Gewerbegebiet Am Eulenbach™"

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

Vorbemerkungen

Die Stadt Rheinbach hat mit beachtlichem finanziellen
Aufwand mit Unterstlitzung des Bundes und des Landes
umfangreiche Sanierungsmafinahmen im Stadtkern von Rhein-
bach durchgefiihrt. Im Stadtkern stehen noch ausreichende
Flachen fir die Ausweitung von Verkaufsfldchen zur Ver-
figung. Zielsetzung der Stadt Rheinbach ist die Starkung
der mittelzentralen Funktion und des stddtebaulichen Er-
lebniswertes in der Innenstadt, daher gilt es, den innen-
stadttypischen Einzelhandel auch durch bauleitplanerische
Mafinahmen zu starken.

Die Stadt Rheinbach hat ferner ein grofies Freizeit- und
Sportzentrum ausgewiesen, wo vielfdltige Einrichtungen
betrieben werden.

Aus diesen GrUnden strebt die Stadt an, eine réumlich
funktionale Arbeitsteilung Uber die Bauleitplanung zu
sichern:

- Kernstadt Rheinbach: Standort von Einzelhandelsgbetrie-
ben mit innenstadttypischen Sortimenten;

- Sport- und Freizeitzentrum: Standort von Anlagen flr
sportliche Zwecke;

- Standort Gewerbegebiet "Am Eulenbach" wegen der Lage an
zwel leistungsféhigen Strafen, Ndhe zum Stadtkern, aber
auch zur Umgehungsstrafle, Standort flr Einzelhandelsbe-
triebe mit innenstadt-atypischen Sortimenten einschl.
eines Sondergebietes flir ein SB-Warenhaus und sonsti-
ger weiterer einschladgiger Gewerbebetriebe;

- Ausschluf? des Einzelhandels und Anlagen flr sportliche
Zwecke im den Ubrigen Gewerbe- und Industriegebieten;

- Sicherung der Betriebserweiterungsmdglichkeiten wvorhan-
dener Betriebe und Neuansiedlung im Bereich der Gewer-
be/Industriegebiete Nord;

- Vorhaltung von Reservefldchen flr GE-Gebiete und Son-
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dereinrichtungen o.a.
Diese réumiich-funktionale Arbeitsteilung soll durch die
Bauleitplanung abgesichert werden.
Entwicklung des Bebauungsplanes

1. Offenlage

Der Rat der Stadt Rheinbach hat in seiner Sitzung am
13.9.1982 den Beschluf’ zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Rheinbach Nr. 29 "Gewerbegebiet am Eulenbach” gefaft.
Wesentliche Zielsetzung .der Planung ist, aufgrund der
raumlichen Zuordnung zum Stadtkern und der verkehrlichen
Erschliefung im ..Zuge der v.g. raumlich-funktionalen
Arbeitsteilung Standorte flr Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadt-atypischen. Sortimenten anzubieten. Durch die
Konzentration auf einen Standort sollen fir die Stadt
Rheinbach insgesamt aber auch flir die einzelnen Unterneh-
men Agglomerationsvorteile realisiert werden.

Durch die Sortimentsbegrenzung auf innenstadt-atypische
Sortimente sollen negative stédtebauliche Auswirkungen
auf die Kernstadt ausgeschlossen werden.

Der lange Planungszeitraum begrindet sich durch mehrfache
Prioritdtenverdnderungen und  die zwischenzeitlich als
notwendig anerkannte Einbindung in ein Gesamtkonzept der

Stadtentwicklung und Gewerbeansiedlung.

2. Offenlage

Der Rat 'der Stadt Rheinbach hat in seiner Sitzung
am 26.06.1995 der Ansiedlung. eines Baumarktes, eines
M&belabholmarktes und der Firma. Handelshof Rheinbach
Beteiligungs-GmbH im Bebauungsplangebiet Rheinbach Nr. 29
"Gewerbegebiet Am Eulenbach" als Ziel der Stadtentwick-
lung grundsatzlich zugestimmt.

Ausschlaggebend fir diese ‘stadtebauliche Entwicklungskon-
zeption waren die Grundstlcksverhdltnisse. Der Grundbe-
sitz ist zwischenzeitlich auf 3 wesentliche Investoren
Ubertragen worden, die eine - aufeinander abgestimmte -
bauliche Nutzung des Areals winschen.

Dieses abgestlmmte Nutzungskonzept, flir das es an anderer
Stelle im Stadtgebiet keine verfiigbaren Flichen gibt,

soll die wirtschaftliche Struktur der Stadt Rheinbach als
Mittelzentrum stérken, die Konzentration und Einbindung
der groRen Baufldchen in einem Planbereich ist auch stéd-
tebaulich besser integrierbar. Die wechselseltlgen Bezie-
hungen koénnen auch nur positiv bewertet werden, da bei-
spielsweise Fahrzeugbewegungen auf ein Minimum beschrdnkt



werden.

Diese Beschluflage fihrte zwangsldufig zur Notwendigkeit,
den Bebauungsplanentwurf - Stand August 1994 - grundle-
gend zu Uberarbeiten.

Verfahrensméfig wird nach Beschluffassung lber die Anre-
gungen und Bedenken aus der 1. Offenlage, eine neue Of-
fenlage flir den gednderten Entwurf durchgefihrt.

3. Offenlage

Aufgrund der Entscheidung des OVG Miunster, dafd Bau-
und Heimwerkermdrkte nur noch in Sondergebieten zuldssig
gsind, 1ist der Entwurf der 45. Anderung des Flachennut-
zungsplanes sowie der Bebauungsplanentwurf Rheinbach
Nr. 29 "Gewerbegeblet Am Eulenbach" erneut zu Uberar-
beiten. Die grundlegenden Beschllsse ‘hierzu wurden vom
Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuf3 am 04.06.1996 und
vom . Rat am. 24.06.1996 gefaflt (Ausweisung eines Sonderge-
bietes "Bau- und Heimwerkermarkt") .

Die Anderungen beziehen sich auf folgende Bereiche:

1. Ausweisung eines SO-Gebietes "Bau- und Heimwerker-
markt" mit Sortimentsabgrenzung

2. Uberarbeitung der textl. Festsetzung Oberflichenent-
wasserung

3. Anderungen der auf den Baugrundstlicken ausgewiesenen
Ausgleichsfléchen . parallel zur L 158 (Meckenheimer
StraRe) und zur B 266 (Umgehungsstrafie)

4. Ubérarbeitung der Zufahrt zum Bau- und Heimwerkermarkt

Verfahrenstechnische Auswirkungen

Die vorgenannten Anderungen, sowohl der 45. Anderung des
Fliachennutzungsplanes als auch des Bebauungsplanes Rhein-
bach Nr. 29 "Gewerbegebiet Am Eulenbach", sind inhaltlich
so umfangreich, daf’ eine erneute Offenlage des gesamten
Bebauungsplanes sinnvoll ist.

Innerhalb dieses Verfahrenszuges besteht dann fir alle
Beteiligten die ' Mo6glichkeit, die neue Planung zu prifen
und ggfls. Anregungen oder Bedenken vorzutragen

Der landschaftspflegerische Begleitplan, erarbeitet flr



die urspringlich Fassung des Bebauungsplanes, wird nicht
erneut Uberarbeitet, sondern um eine Anlage bezogen auf
den Bereich des Bau- und Heimwerkermarktes ergdnzt (s.
Ziffer 2.2.12).

Lage und stddtebaulicher Zusammenhang

Das Plangebiet 1liegt am Ostrand der Stadt Rheinbach
und wird durch die B 266 (Umgehungsstrafie), die L 158
(Meckenheimer StraRe) und die Koblenzer Strafle begrenzt.
Durch diese Verkehrsachsen ergibt sich eine eindeutige
raumlich funktionale -Abgrenzung.

Der iliberwiegende Teil des Plangebietes ist heute noch
landwirtschaftlich genutzt, bebaut sind z.Zt. nur zweil
Grundstlicke an der Meckenheimer Strafte (Einkaufszentrum
TOP-MARKT und Kfz-Handel mit Kfz-Reparatur). Der Grol-
handelsbetrieb "Handelshof" ist im Herbst 1996 erdffnet
worden.

Das Gebiet ist topographisch gleichférmig und wird nur.

durch den Eulenbach, der das Plangebiet von Stden nach
Norden durchquert, sowie kleinere Streuobstwiesen/Garten
im stidlichen Teil strukturiert.

Gebietsentwicklungsplan/Flichennutzungsplan

Flir den Bereich des Bebauungsplanes wird im Parallelver-
fahren der Fl&chennutzungsplan gedndert (45. Anderung),
da Teile im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan nicht
als gewerbliche Baufldche dargestellt sind.

Die Bezirksregierung Ko&ln hat mit Verfiigung vom 16.07.90
die Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landespla-

nung bestdtigt.

Die Ausweisung eines Sondergebietes "Bau- und Heimwerker-
markt" wurde mit der Bezirksregierung abgestimmt.

Plangeltuﬁgsbereich

Der Planbereich wird begrenzt durch

- die glUdliche Grenze der Meckenheimer Strafle (L 158)
- die westliche Grenze der B 266 (Nordumgehung)

- die noérdliche Grenze der Koblenzer Strafe
- die &6stliche Grenze der Parzelle Flur 12 Nr. 80

QO



Gebietserschlieffung

Die Anbindung an das Uberdrtliche Strafennetz erfolgt
tUber die L 158  (Meckenheimer Strafe). Die Kreuzung
L 158 (Meckenheimer Strafe)/Am Eulenbach soll zukinftig
als "Verkehrskreisel" umgestaltet werden; eine Signali-
sierung ist damit entbehrlich.

Von der L 158 an wird der Verkehr Uber 1 leistungsféhige
Strafle zur Koblenzer Strafe geflthrt. Diese nimmt nicht
nur den aus dem Bebauungsplan verursachten Verkehr auf,
sondern fihrt auch den Verkehr aus dem zukinftigen "Wohn-
park Weilerfeld" zum Uberdrtlichen Stralennetz.

Eine zweite Anbindung ist flir die im slGdlichen Plangebiet
gelegenen Grundstlicke vorgesehen, diese Strafie erschliefRt
nur die angrenzenden Grundsticke und endet in einem Wen-
dehammer.

Bodenordnung, Kosten und Finanzierung

Im  abgeschlossenen Flurbereinigungsverfahren Wormersdorf
wurden der Stadt die notwendigen &éffentlichen Verkehrs-
flédchen zugewiesen. Notwendige Abrundungen, bedingt durch
die gednderten . Flihrungen der ErschliefungsstraRen, konn-
ten zwischenzeitlich erworben werden.

Die Durchfiihrung - der Erschlieffungsmafnahmen lauft seit
1996, die notwendigen Mittel werden im. Rahmen der Haus-
haltspladne der ndchsten Jahre zur Verfiigung gestellt.

Einzelbegriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Festsetzung von Grenzen, Fladchen und Anlagen
Baugrenzen

Im  SO-Gebiet "Einkaufszentrum" verlaufen die Baugrenzen
entlang der bestehenden Gebdude. Eine Vergrdéfierung des
Einkaufszentrums ist im Hinblick auf mégliche Innenstadt-
auswirkungen nicht gewollt. Im Bereich der Tankstelle
wurden die Baugrenzen entsprechend einem BeschlufR des Um-
welt-, Planungs- . und Verkehrsausschusses vom 30.05.1995,
Beschlu Nr. 6/82 angepaf3t. Die Baugrenzen sind nunmehr
mit dem Bauantrag identisch.

Gemafs Beschlufl des Umwelt-, Planungs- und Verkehrsaus-
schusses der Stadt Rheinbach vom 11.09.1990 ist die ndrd-
liche Baugrenze Meckenheimer Strafle 12 auf den heutigen
Gebaudebestand festgeschrieben worden.
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Entlang der freien Strecke L 158 und B 266, sowie entlang
der - Koblenzer StraRe ist flr eine ausreichende Grilinge-
staltung ein grdéflerer Abstand zur StraRenbegrenzungslinie
vorgesehen. Die Baugrenzen im Bereich des Sondergebietes
"Bau- und Heimwerkermarkt" wurden im Zuge der Uberarbei-
tung des Planentwurfes zur 3. Offenlage den Belangen des
Investors angepafit.

Zum Eulenbach und zur o&ffentlichen Grunfldche sind die
Baugrenzen in einem Abstand von 10 m ausgewiesen worden,
um zwischen mdéglichen Gebduden und der Grlinfliche eine
Schutzzone zu erhalten.

Die straRBenseitigen Baugrenzen entlang der inneren
Erschliefungsanlagen sind mit dem Ublichen und fir eine
Vorgartengestaltung ausreichenden MaR wvon 5 m fest-
gesetzt.

Verkehrsflachen (Strafen,Wege)

Die Dimension der Verkehrsfldchen ist durch StralRenbe-
grenzungslinien festgeschrieben. Berficksichtigt wurde da-
bei der aus dem . Gewerbegebiet verursachte Verkehr (auch
LKW) und die Anbindung des Wohnparks Weilerfeld.

Auf der Strafe parallel zum Eulenbach wird auf der &stli-
chen Seite ein kombinierter Geh- und Radweg gefuhrt, der
einen Anschluff zum SO-Gebiet (Einkaufszentrum) hat.

Freizuhaltende Sichtflachen

An der Einmlindung zur L 158 (Meckenheimer StrafRe) liegen
die Sichtdreiecke nur auf der Offentlichen Verkehrs-

‘flache.

]

Umgrenzung von Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur wund Landschaft (Ausgleichsmafi-
nahmen)

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflichen des GE-Gebietes
der B 266 und der Koblenzer Strafle sind als Flachen zum
Schutz, =zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ausgewiesen. Dieser private Pflanzstreifen fir

Baume und Strducher soll neben &kologischen Vorteilen fir

Boden, Kleinklima, Flora und Fauna auch wirksamen Nach-
barschutz realisieren.

Die " dffentlichen Grinfldchen entlang des Eulenbaches
werden ebenfalls als AusgleichsmafBnahme festgesetzt.



odb

3 Ac

yl

Hierdurch wird der vorhandene Bachlauf als bestimmendes
Element der Landschaft gesichert und entwickelt. Gleiches
gilt fur die vorhandene Streuobstwiese.

Die &kologische - Bedeutung der Streucbstwiese und der
bachbegleitenden Griinfl&chen wird im landschaftspflegeri-
schen Begleitplan ausflihrlich dargestellt, auf den inso-
fern verwiesen wird.

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern

Zur Begrindung wird auf Ziff. 2.2.12. verwiesen.

Dartiber hinaus wird der bereits bepflanzte Grinstreifen
entlang der Koblenzer StraRe im SO-Gebiet (Einkaufszen-
trum) festgesetzt. Hierdurch wird ein Nachbarschutz fur
die angrenzende Wohnbebauung geschaffen.

Art und Maf® der baulichen Nutzung
Sondergebiet (Einkaufszentrum)

Gem. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) wer-
den die Grundstiicke Gemarkung Rheinbach, Flur 12 Nr. 150,
196, 217 und Teile der Parzelle Nr. 216 als Sondergebiet
(Einkaufszentrum) ausgewiesen.

Flir dieses Sondergebiet werden in der textlichen Festset-
zung A) 1.3 weitere Festlegungen der Verkaufsflachen und
der Sortimente vorgenommen.

Zur Begrindung wird auf die Vorbemerkungen verwiesen.

Sondergebiet (Bau- und Heimwerkermarkt)

Die Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes macht, so
die Rechtsprechung des OVG Minster, die Ausweisung eines
Sondergebietes erforderlich. Bereits der urspriingliche
Entwurf enthielt fiir den Bau- und Heimwerkermarkt eine
textliche Festsetzung, die das zuldssige Warenangebot re-
glementierte. Diese Regelung soll nunmehr fur das Sonder-
gebiet gleichfalls formuliert und dabei den heutigen Er-
fordernissen angepafst werden.

Es soll im wesentlichen das bereits heute im bestehenden
OBI-Markt vorhandene Sortiment angeboten werden; durch
ge&nderte Kundenwiinsche, andere Formen der Warenprdsenta-
tion und die Notwendigkeit, grofere Warenmengen aufgrund
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fehlender Lager direkt im Markt zu bevorraten, ist die
Verkaufsflache flir das Gesamtangebot vergrdfiert worden.

Des weiteren sollte in die Betrachtung mit einbezogen
werden, daf der Bau- und Heimwerkermarkt zwar am heuti-
gen Stadtrand  errichtet werden soll, jedoch innerhalb
des Siedlungsschwerpunktes des Stadtgebietes. Die Stadt
Rheinbach als Mittelzentrum kann -aufgrund des vorhande-
nen Kaufkraftpotentials ein derartiges. Handelszentrum
verkraften; zur Erhaltung ihrer Wirtschaftskraft ist ein
derartiges Zentrum geradezu zwingend, der Abflufd ' der
Kaufkraft wdre schwerwiegender.

Die Zulassung von Wohnungen bezieht sich auf die Mdglich-
keit der Handelsgruppe OBI, auch Fertighduser anzubieten.
Soweit dies fliir den Standort Rheinbach zum Tragen kommt,
soll ein Musterhaus "bewohnt" errichtet werden; dieses
Musterhaus wird dann von einem der in der Festsetzung
aufgefthrten Personenkreise genutzt. Diese Regelung ist
vergleichbar den Festsetzungen in GE-Gebieten.

Die Ausnahmeregelung flr "innenstadtrelevante" Sortimente
wurde als KompromiRldésung formuliert. Den Anspriuchen
des Investors, bestimmte Warengruppen - die auch heute
bereits in seinem bestehenden Markt angeboten werden -
neben dem Angebot des klassischen Baumarktes anzubieten,
um das Gesamtangebot abzurunden oder die nur "saisonwei-
se" angeboten werden sollen und so den Kundenwinschen
méglichst umfassend zu entsprechen und den Interessen der
Gewerbetreibenden im Stadtzentrum wird durch diese Rege-
lung gleichermaffen Rechnung getragen.

Gewerbegebiet

GemaR § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) werden die
ibrigen, baulich nutzbaren Grundstilicke im Plangebiet als
Gewerbegebiet ausgewiesen.

Die textliche Festsetzung A) 1.2 schrénkt das Sortiment
fur = Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe
mit Verkaufsflichen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher
ein.

Zur Begrindung wird ebenfalls auf die Vorbemerkungen ver-
wiesen.

Grinfliche - Parkanlagen - (8ffentlich)

Die Flachen im Verlauf des Eulenbaches und die bestehende

Streuobstwiese sollen baulich nicht genutzt werden. Es
erfolgt daher die Ausweisung als Grinflache.:
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Die 6kologische Bedeutung dieser Flichen wird ausfiihrlich
im landschaftspflegerischen Begleitplan dargelegt, auf
den insofern verwiesen wird.

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Ver- und Entsorgung' des Bebauungsplanbereiches
erfolgt im notwendigen Rahmen aufgrund gesonderter
Fachplane.

Die Trink- und Ldschwasserversorgung obliegt dem stadti-
schen Wasserwerk. Die Beseitigung des Schmutzwassers wird
durch den Anschluff des Gebietes an die KA Rheinbach si-
chergestellt.

Die sonstigen Versorgungseinrichtungen werden von den
jeweiligen Bedarfstrdgern (RWE, Telekom, Gasversorgung
Euskirchen) ‘bereitgestellt. Die Fuihrung  der Leitungen
ist durch textliche Festsetzung festgeschrieben. Der an-
gestrebte stddtebauliche Rahmen soll nicht durch oberir-
disch geflhrte Leitungen beeintrichtigt werden.

Die fur die Versorgung mit elektrischem Strom erforderli-

chen Transformatorenstationen sind in Abstimmung mit dem
Energieversorgungsunternehmen ausgewiesen worden.

Die Abfalleﬁtsorgung erfolgt durch die RSAG.

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB

Die I-geschossige Ausweisung im SO-Gebiet (Einkaufszen-
trum) ist damit 2zu begrinden, dafd sich die vorhandene
Verkaufsflache nicht vergrdfiern soll.

Flir die Gewerbegebiete und das Sondergebiet "Bau- und
Heimwerkermarkt" wird eine maximal II-geschossige Bauwei-
se angestrebt. ‘Hierdurch wird auf die zuklinftig angren-
zende Wohnbebauung (Wohnpark Weilerfeld) Rlcksicht ‘'genom-
men. Ferner wird aus stadtgestalterischen Grinden eine
héhere Bebauung am Ortseingang als stdrend empfunden.
Bedeutsam ist  die Festsetzung insbesondere fir Gebaude,
deren HOhe sich nach Geschossen ermitteln 1laRt (z.B.
Blirogebdude) . Ferner dient die Zahl der Vollgeschosse der
Einordnung in Satzungssysteme der Stadt.

Grundflichenzahl (GRZ)

Die . Ausweisung ermdglicht eine gute und angemessene
bauliche Nutzung bei Wahrung des angestrebten Gebietscha-

- 10 -



2.2.10.

2.2.11.

A

rakters.

Eine dichtere Bebauung ist stddtebaulich nicht erwiinscht.

Baumassenzahl

Die ' Ausweisung einer Baumassenzahl flr das Sondergebiet
"Einkaufszentrum" schreibt den vorhandenen Bestand fest.
Vergrdflerungen des Einkaufszentrums sind nicht erwlinscht,
zur Begrindung wird auf die Vorbemerkungen verwiesen.

Die BRaumassenzahl beschrinkt gleichzeitig die Geb&udehdhe
in Abhdngigkeit zur bestehenden ausgenutzten Grundfléche.

Héhe baulicher Anlagen als HOchstmaf

Die Anwendung des Vollgeschosses als Bestimmungsfaktor
fir das MaR der baulichen Nutzung hat den Nachteil,
da® Vollgeschosse unterschiedlich hoch sein kdénnen. Diese
Tatsache wird bei gewerblichen Bauvorhaben verstarkt
durch die unterschiedlichen Nutzungen.

Daher wurden zur sinnvolleren Einordnung in das Stadtbild
Hohenfestsetzungen, bezogen auf die Oberkante des Gebau-
des, bezogen auf NN, aufgenommen.

Gliederung des Gewerbegebietes in Nutzungszonen

Westlich und ~ siddwestlich grenzen Wohngebiete an das

. Bebauungsplangebiet an. Die im Gewerbegebiet méglichen

Nutzungen werden in Abstimmung mit der Gewerbeaufsicht
anhand des Abstandserlasses gegliedert. Vom Gewerbegebiet
gehen somit keine das Wohnen in den angrenzenden Pla-
nungsriumen stdérende Emissionen aus.

Weitere Planzeichen

Die StraRenverkehrsfldchen werden durch den Bebauungsplan
nur in der Ausdehnung, nicht Jjedoch in Bezug auf ihre
Gestaltung festgelegt. Daher sind die im Plan enthaltenen
Parkstreifen, die Bordsteinflhrung und das Strafengrin
nur empfohlen. Details gind einer spateren tiefbautechni-
schen Planung vorbehalten. ‘

Die tiefbautechnischen Entwirfe wurden mit dem Entwurf
des Bebauungsplanes abgestimmt; dabei wurde besonderer
Wert auf den Rad-/Gehweg &stlich der Strafe parallel zum
Eulenbach ' gelegt. Diesem wird - auch unter Hinweis auf
die =zuklinftigen Entwicklungen im Wohnpark Weilerfeld -

- 11 -
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grof3e Bedeutung beigemessen, sodaf’ die Realisierung gebo-
ten ist.

2.2.12. Beurteilung des Eingriffes in die Landschaft und Aus-
gleichsregelung

Zur Gewinnung objektiver Beurteilungsgrundlagen fir den
Eingriff in Natur und Landschaft ist vom Blro C&S Con-
sult, Wachtberg ein landschaftspflegerischer Begleltplan
erarbeltet worden, auf den insofern inhaltlich verwiesen
wird.

Aus einer Anlage zu dieser Begriindung geht hervor, wie
die' im landschaftspflegerischen Begleitplan dargelegten
Kompensationsmaffnahmen in der verbindlichen Bauleitpla-
nung berlicksichtigt wurden.

Kernpunkte der stadtdkologischen Festsetzungen sind:
- Eingriinung des Gebietes zur freien Landschaft

- Durchgrinung des Gebietes (StraRengriin, Grundstlcks-
grenzen

- Offentliche Grinflachen und Begrinung der Anbauver-
botszonen als "Ausgleichsmafinahmen"

- Reduzierung der Flachenversiegelung
- “Versickerung"Ades Dachwassers
- Ausweisung einer 6ffentlichen Grinflache

Diese umfangreichen Mafnahmen innerhalb des Baugebietes
stellen einen vertretbaren Kompromiff zwischen dem notwen-
digen Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft und
der Nutzung des gewerblichen Siedlungsbereiches dar.

Bedingt durch die vorgegebenen Abgrenzungen des Plange-
bietes (3-seitig von bestehenden StraRen umschlossen)
kann der Eingriff im Plangebiet nicht vollstéandig kompen-
siert werden.

Der Ausgleich flir Eingriffe in die sogenannten '‘Schutzglt-
ter "Pflanzen/Tier/Lebensriume" und "Boden und Wasser"
kann nur unter Anrechnung einer Ersatzmafnahme als ausge-
glichen betrachtet werden.

Stadtebau - ist ohne eine &kologische Ausrichtung weder

denkbar noch fir die Zukunft verantwortbar. Diesem Ansatz
soll durch die Regelungen des § 8a BNatSchG besonderer

- 12 -
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Stellenwert =zukommen. Dabei ist jedoch auch hier festzu-
halten, daR der Okologie kein Vorrang, sondern der glei-
che Rang in Rahmen der Abwdgung zugebilligt wird wie al-
len anderen Belangen.

Aus. dem anliegenden "Nachweis Uber die Berlicksichtigung
der Forderungen aus dem landschaftspflegerischen Begleit-
plan" ist ersichtlich, inwieweit den &kologischen Belan-
‘gen Rechnung getragen wird.

Der Plangeber war bemiiht, &kologische Interessen wei-
testgehend zu berlicksichtigen. Dies sté8t jedoch dann
an Grenzen, wenn  die Planung insgesamt durch grofie Aus-
gleichsforderungen in Frage gestellt wird oder wenn .die
Planung bzw. deren Realisierung erheblich unwirtschaft-
lich wird.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan im Bezug auf Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaRnahmen stellen das .Optimum dar, was unter
Rlcksicht auf den Zuschnitt des Plangebietes, die Lage im
Raum und die vorhandenen Biotop-Raume (Eulenbach, Streu-
obstwiese) mit wirtschaftlichen Interessen vertretbar
ist. Weltergehende Forderungen . sind nicht erfillbar und
missen in der AbwAgung gegenlber den Ubrigen Interessen
zurlckstehen. Sicherlich wird die Stadt bemiht sein,
durch geeignete Mafnahmen auf’erhalb des Plangebietes Er-
satz flr nicht kompensierte Eingriffe zu schaffen; recht-
liche Bindungen scheitern jedoch an heute zur Verfﬁgung
stehenden Flachen und finanziellen Mitteln.

Anderung der Ausgleichsfliche entlang des Bau- und Heim-
werkermarktes

Flir den Bebauungsplan Rheinbach Nr. 29 "Gewerbegebiet Am
Eulenbach" ist ein landschaftspflegerischer Begleitplan
erstellt worden, der eine Bewertung der Ursprungsgrund-
stlicke, des Eingriffes und Vorschlage flir Ausgleichsmais-
nahmen enthalt.

Der Entwurf des Bebauungsplaneés; Fassung der 2. erneuten
Offenlage, setzt zeichnerisch und textlich Ausgleichsmaf’-
nahmen fest. In der Begriindung vom 27.12.1995 wird zur
Abwagung Uber den Gesamtausgleich eingehend ausgefuhrt
Die. angestrebten Festsetzungen - sind nach Abwagung aller
Ge31chtspunkte st&dtebaulich und 6kologisch ausgewogen.

Diese Ausgangslage zugrundegelegt besteht nunmehr die
Notwendlgkelt seitens des Investors "FaRBbender", die auf
gseinen Grundstilicken ausgewiesenen Ausglelchsflachen "bau-
lich oder als Umfahrt etc." zu nutzen.
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Dies bezieht sich auf eine Fliche in einer Grdfenordnung
von 5.293 m2, die nach dem derzeitigen Bebauungsplanent-
wurf vom Grundstuck Fafbender fir o6kologische Ausgleichs-
mafinahmen verwendet werden soll.

Als Ersatz bietet der Investor ein Grundstlck in der
Gemarkung Flerzheim, unmittelbar an den Eulenbach angren-
zend an.

Im Beiblatt 1 zu dieser Begrlindung wird eine Bewertung
des angestrebten Austausches der Ausgleichsfldchen im
Plangebiet mit einer Ersatzfldche auferhalb des Plange-
bietes dargelegt.

Die Bereitstellung einer Ersatzfl8che in Gemarkung Flerz-
heim, Flur 11 Nr. 134 fiihrt letztendlich zu einer Gesamt-
punktzahl von + 20.612 Punkte.

Rechnerisch ist somit der Nachweis erbracht, daf die an-
gebotene Ersatzflache dkologisch wertvoller ist; der zu-
satzliche Eingriff wird mehr als kompensiert.

Dieses "Mehr" ist aber auch beabsichtigt, da dem Investor
im- Vergleich mit seinen Nachbarn ein wesentlich hoéherer
Nutzen auf seinem Baugrundstiick gewdhrt wird. Dieser
"Mehrnutzen" soll =zugunsten der Okologie ausgeglichen
werden.

Rechtliche Absicherung der Ersatzfldche
Hier bestehen grundsdtzlich mehrere Méglichkeiten:.

- Erwerb/Anlegung durch Investor
Sicherung durch st&dtebaulichen Vertrag und Grund-
dienstbarkeit zugunsten der Stadt

- Erwerb/Anlegung durch Investor
danach Eigentumsibergang an Stadt
Sicherung durch stddtebaulichen und schuldrechtlichen
Vertrag

Die ErsatzmafBnahme darf keine Kosten zu Lasten der Stadt
Rheinbach mit sich bringen, da die Ersatzmafinahme nicht
durch einen Bebauungsplan festgesetzt wird, f£ir - das
Ersatzgrundstlck besteht kein Bebauungsplan. In solchen
Fallen  kann der Ersatz nicht in die Kostenermittlung bei
der Umlage des Ausgleiches eingerechnet werden. Da der
Ausgleich im Plangebiet als Gesamtausgleich angelegt ist
und nur die Summe aller Mafnahmén einen Ausgleich erbrin-
gen, bleibt die Beltragspfllcht der Grundstlcke "Faflben-
der" bestehen. Der Ersatz in der Gemarkung Flerzheim wird
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nicht ausgeldst durch fehlende Ausgleichsflichen im Be-
bauungsplangebiet, .sondern durch eine besonders intensive
Nutzung, verursacht durch den Investor.

Die Nutzung der Gelandestreifen parallel zur B 266 und

L 158 als "Flache flUr Ausgleich" = Bepflanzung haben &ko-
logisch betrachtet die Funktion der Eingritnung und Schaf-
fung von "nicht versiegelter Flache" zur Aufrechterhal-
tung des Naturhaushaltes, insbesondere hinsichtlich des
Boden- und des Wasserdargebotspotentials.

Diese Flachen moéchte nunmehr der Investor nutzen. Der
wirtschaftliche Vorteil flir ihn besteht in der Moéglich-
keit, eine ebene Halle mit angrenzendem Lagergebdude auf
einem Niveau in einer Gesamtldnge von ca. 250 m zu schaf-
fen. Dieses grofle, zusammenhdngende Gebdude - sicherlich
.eines der grdften im Stadtgebiet - nimmt den Verlauf der
unmittelbar angrenzenden Strafenzige, 'die teilweise auf
einem Damm liegen - auf. Vorgelagert sind die fir ein
Einkaufszentrum dieger Groéffenordnung notwendigen Stell-
plétze, ohne diese.Stellplatze wird eine Baugenehmigung
nicht erteilt.

Der Kunde kann von der Strafe "Zu den Markten" auf kurzem
Wege die Parkplétze anfahren und den Bau- und Heimwer-
kermarkt aufsuchen. Regionales Straflennetz, Bau- und
Hobbymarkt und vorgelagerte - Parkpldtze bilden gleichsam
einen aufeinander abgestimmten Komplex, ohne die.freie
Landschaft Gber Geblhr zusatzlich zu beeintrachtigen (der
landschaftspflegerische Begleitplan nennt als wesentli-
ches Landschaftselement im Planungsraum die hochliegenden
Strafen, das Landschaftsbild wird hierdurch maf3geblich
bestimmt, die neuen Hallen beeintrachtigen das Land-
schaftsbild nicht).

Diese Einheit ist nur zu schaffen mit der Nutzung der ur-
sprunglichen Ausgleichsflichen.

Als Ersatz < hat der Investor ein Grundstiick erworben, dafs
im freien - landwirtschaftlich bestimmten - Landschafts-
raum unmittelbar am Eulenbach liegt. Far die Okologie ist
die dauerhafte Anlage einer "Landschaftswiese z.B.. Streu-
obstwiese" im Zusammenspiel mit der angrenzenden Bachfla-
che sicherlich "wertvoller" als eine - wenn auch gut ge-
staltete und unterhaltene - Gehdlzpflanzung zwischen Lan-
desstraRen und Bauflachen.

Oberflichenentwisserung
Die textliche Festsetzungen "Niederschlagswasser" wird in

Abstimmung mit dem Staatlichen Umweltamt K&ln, Auften-
stelle Bonn, als zustdndige Fachbehdérde wie folgt fest-
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gesetazt:

"Auf Dachfldchen anfallendes Niedé}schlagswasser ist lber
Muldenrigolen oder Mulden mit min. 20cm bewachsener Mut-
terbodenauflage zu- versickern. Eine 2Anlage zur Minimie-
rung des Schadstoffeintrages (Sedimentfang, Filterbecken)
ist vorzuschalten."

Die Festsetzung berlicksichtigt die Forderungen des
Landesgesetzgebers, formuliert im § 5la LWG. Die erhdh-
ten Anforderungen sind begrtindet durch die Tatsache,
dafs das Bebauungsplangebiet innerhalb eines geplanten
Wasserschutzgebietes  liegt. Durch die Ansiedlung von
Handelsbetrieben ist nicht mit Beeintrachtigungen des
Niederschlagswassers 2zu rechnen. In diesen Gebieten kann
schwach belastetes - Niederschlagswasser nicht Utber die
Abwassersammelanlage entsorgt werden; stattdessen ist es
Uber eine Versickerung als Muldenrigolen oder Muldenver-
sickerung mit min. 20cm bewachsener Mutterbodenauflage
dem Wasserhaushalt wieder zuzuflithren. Nicht nur eine
dkologisch sinnvolle - Manahme wird durch eine derartige
Festsetzung erreicht, es werden gleichzeitig die im land-
schaftspflegerlschen Begleitplan im Abschnitt "Eingriff
in den Boden und den Wasserhaushalt" positiv aufgefiihrten
Ausgleichsmafnahmen erfillt.

Einzelbegriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
Lagerpléatze

Nach auflen sichtbare Lagerflééhen'beeintréchtigen das
stidtebaulich angestrebte Gestaltungsziel.

Werbeanlagen

Analog zu den Entscheidungen tiber die Hbhe von Werbeanla-
gen auf benachbarten Baugrundstiicken wurde die Hbhe einer
Werbeanlage auf 12,50 m Uber der Gel&ndeoberfléche fest-
geschrieben.

Einziunungen

Die &kologischen Ausgleichsfléchen sind um so wertvoller,
je zusammenhidngender sie sich ohne stdrende Zaune entwik-
keln kénnen. Daher ist es angebracht, den Standort der
Einfriedigungen festzulegen.

In begrindeten Einzelfillen sollen Abweichungen méglich
sein, denkbar ist hier z.B. die Zurlicksetzung des Zaunes
bei parallel verlaufenden Umfahrten, wenn dies z.B. aus
Grinden den Feuerschutzes zwingend erforderlich ist.
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4. HINWEISE
4.1. Anbaubestimmungen Bundes- und Landstrafien

Die Hinweise ergeben sich aus den Stellungnahmen der
Fachbehdérden und den einschldgigen Rechtsvorschriften.

4.2, Bodendenkmalpflege

Die Stadt Rheinbach hat die fir die Erschlieffung bendtig-
ten Flachen durch eine Archdologin untersuchen lassen.

Die Bauherren im Plangebiet sollen durch den Hinweis auf
die Situation aufmerksam gemacht werden; durch frihzeiti-
ge Kontaktaufnahme mit dem zustdndigen Fachamt kénnen die
Belange der Bodendenkmalpflege dann ausreichend berick-
gichtigt werden.

Anlagen zu dieser Begrilindung:

Anlage 1
1andschéftspflegerischer Begleitplan (Entwurf Dezember 1995)

Verfasser: C + S Consult GmbH
Wachtberg-Niederbachem

Anlage 2,

Nachweis liber-die Berlicksichtigung der Forderungen aus dem
landschaftspflegerischen Begleitplan (Fassung 27.12.1995)

Anlage 3

Beiblatt 2 zur Begriindung des Bebauungsplanes Rheinbach
Nr. 29 "Gewerbegebiet Am Eulenbach"

In Vertretung:

;%%1‘162(

(Da;;.1 Schell ger) (Riesner)

irgermeiftér Technischer Beigeordneter



Baudezernat/Planungsabteilung 03.02.1997
Az.: 612601/29

Betr.: Bebauungsplan Rheinbach Nr. 29
"Gewerbegebiet Am Eulenbach"

Nachweis tiber die Berlicksichtigung der Forderungen aus dem
landschaftspflegerischen Begleitplan

Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen (V)

V 1 Erhalt von Gehdlzbestédnden und von Baumreihen

Nachweis: textl. Festsetzung Zif. 3.2.1.2

V 2 Vermeidung von zusdtzlicher Bodenverdichtung
und -versiegelung

Nachweis: textl. Festsetzung Zif. 3.2.1.3

V 3 Behandlung der bei der Bauarbeit anfallenden
Bodenmaterialien ,

Nachweis: textl. Festsetzung Zif. 3.2.1.4

V 4 Vermeidung von zus&tzlichen Belastungen des
Grundschutzgutes Boden

Nachweis: textl. Festsetzung Zif. 3.2.6

V 5 Gestaltung der Gewerbegebaude

Nachweis: textl. Festsetzung Zif. 3.2.5.4 + 3.2.5.5

V 6 Landschaftsschutzziune

Nachweis: textl. Festsetzung Zif. 3.2.1.3

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen (A)

A 1 Anlage neuer abschirmender Gehdélzpflanzungen

Nachweis: Plan + textliche Festsetzung Ziffer 3.2.2

A 2 Verbreiterung des Ufergehdlz- und Hochstauden-
streifens entlang des Eulenbaches

Nachweis: Plan + textliche Festsetzung Ziffer 3.2.3

A 3 Erweiterung einer Obstwiese

Nachweis: Plan + textliche Festsetzung Ziffer 3.2.4 g

Ersatzmaﬁnahme“auf der Parzelle Gemarkung Flerzheim,
Flur 11 Nr. 134 fir zusadtzliche Eingriffe auf den Grund-
gstlcken Rheinbach, Flur 39 Nr. 21, 22, 23, 37 + 24

GestaltungsmaBnahmen (G)

G 1 Begrlinungsmafinahmen innerhalb des Plangebietes
Nachweis: textl. Festsetzung Zif. 3.2.5.2, 3.2.5.3,
3:.2.5.5, 3.2.5.6




Stadt Rheinbach
Baudezernat

Beiblatt 2 zur Begrindung des Bebauungsplanes Rheinbach
Nr. 29 "Gewerbegebiet Am Eulenbach"

Bewertung der Flachen - neu -

Fir die Bewertung von Elngrlffen in Natur und Landschaft hat
das Land Nordrhein-Westfalen eine Arbeitshilfe flir die Bau-
leitplanung herausgegeben, die bei der anstehenden Bewertung
und Beurteilung hinsichtlich der zusdtzlichen Ver&nderungen
herangezogen werden soll.

In einem 1. Schritt wurde die  Fl&che auf dem "Eingriffs-
grundstiick Faflbender" analog des landschaftspflegerischen
Begleitplanes rechnerisch neu bewertet (Punkte-System).

A) Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

- Verlust von Ackerfliche (Code 3.1)
LBP mit KB 1. bezeichnet

3.275 m? x 2 Punkte = 6.550 Punkte
- Verlust von Ackerbrache < 5 Jahre
(Code 5.1)
LBP mit KB 2 bezeichnet _
1.490 m2? x 4 Punkte = 5.960 Punkte

Summe : 12.510 Punkte

B) Zustand des Untersuchungsraumes gem. Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes (Ausgleichsflache Gehdlz-

pflanzung)
- Gehblzpflanzung (Code 8.1)
'5.293 m? X 6 (Grundwert) 31.758 Punkte

Dieser Zustand - kann durch die angestrebte Ausweisung als
"nichttiberbaubare Grundstilicksfl&che" wund die vom Investor
angestrebten Nutzungen (Umfahrt, Ausstellung Gartenzubehdr
u.a.) nicht erzielt werden, daher ist er bei der Berechnung
als "Verlust" in Ansatz zu bringen.

C) CGesamtbilanz
Summe B)
Summe A)

- 31.758 Punkte
- 12.510 Punkte
- 44 .268 Punkte




1. Bewertung des angebotenen Ersatzgrundstickes
A) Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

- Ackerflache (Code 3.1)

12.976 m? X 2 Punkte = 25.952 Punkte
B) Ziel ist eine Brachfléche (Code 5.1) = 4 Punkte
eventuell Streuobstwiese (Code 3.6) = 7 Punkte

Bewertet wurde mit Durchschnittswert von 5 Punkten
12.976 m? x 5 Punkte = 64.880 Punkte

C) Gesamtbilanz

Die Ackerflache als solche geht durch die Ersatzmafnahme
fir die Okologie, insbesondere hinsichtlich der Eingriffe in
Boden und Wasser nicht verloren, sondern wird aufgewertet.
Diese Aufwertung bezieht sich ausschlieflich auf den Bewuchs
und damit auf die Wertigkeit fir Flora und Fauna sowie - zu-
mindest in Teilen - auf das Landschaftsbild, das nachhaltig
verbessert wird.

Durch die ErsatzmaBnahme wird ein zusdtzliches "Biotop-Po-
tential" wvon 64.880 Punkten geschaffen. Diesem steht ein
"Verlust" aus dem Bebauungsplangebiet "Eulenbach" in Hdhe
von 44.268 Punkten gegentber.

Verlust aus B-Plangebiet . - 44.268 Punkte

Wertzuwachs Ersatzfl&che 64.880 Punkte

zusdtzlicher Ausgleich 20.612 Punkte




