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1. AUSGANGSSITUATION
1.1 Verfahrensstand
1.1 Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Kerpen hat in seiner Sitzung vom 27.09.1994 die Aufstellung des
Bebauungsplanes S| Nr. 245 “Geilrather Feld”, Stadtteil Sindorf, gem. § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Birger gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 21.11.1994
bis 23.12.1994 statt.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum vom
21.11.1994 bis 23.12.1994 durchgefihrt.

Die Zuwegung /ErschlieBung dieses Plangebietes erfolgte seinerzeit in einem getrennten
Planverfahren.

Mit gleichen Zielen und Zwecken und zur Biindelung von Planverfahren beschloss der Rat der
Stadt Kerpen am 23. 6. 1998 die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Sl 245, "Geilrather
Feld" . Der Offenlagebeschluss wurde am 9.6.1998 gefasst. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte
in der Zeit vom 9.9.98 - 9.10.98.

Nach der 6ffentlichen Auslegung war aufgrund einer Anregung der Bebauungsplan in einem
Punkt zu &ndern.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Sudwesten des Stadteils Sindorf und wird begrenzt im Stiden durch die
Bundesautobahn A 4, im Westen durch die KreisstraBe K 16, im Norden durch den
Wirtschaftsweg Gemarkung Sindorf, Flur 1, Flurstiick 92 und im Osten durch die dstlichen
Grenzen der Flursticke 41, Flur 1, Gemarkung Sindorf und 285, Flur 32, Gemarkung
Blatzheim (Grobabgrenzung). Die PlangebietsgréfRe betragt ca. 18 ha.

Die ErschlieBung des gesamten Areals erfolgt von der Hittenstral3e aus und wird siidwestlich
des hier tangierenden Wirtschaftsweges verlaufen. Dieser Wirtschaftsweg wird in der gesamten
Lange an seiner sidlichen Begrenzung um einen ca. 20 m breiten Korridor aufgeweitet. Die
genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplanentwurf SI Nr. 245 zu
entnehmen.

Fur den Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 A, "Industriegebiet Huttenstrafl3e", welcher zur
ErschlieBung der Flachen des Bebauungsplanes Nr. 245 "Geilrather Feld" dient, wurde
seinerzeit ein eigenstandiges Anderungsverfahren (2. Anderung des Bebauungsplanes 19 A)
betrieben. Aus Griinden der Rechtssicherheit und zur Bindelung von Bauleitplanverfahren wird
diese Vorgehensweise aufgegeben.

Der Bebauungsplan Sl Nr. 245 "Geilrather Feld" wird als eigenstéandiger und in sich
geschlossener Bebauungsplanin eine m Verfahren weiterbetrieben. Daher wird der seitens
des Rates der Stadt Kerpen am 17.9.1996 gefasste Beschluss zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes 19 A ‘Industriegebiet HittenstraRe" wieder aufgehoben und der
Geltungsbereich dieser 2. Anderung formal und inhaltlich dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 245 zugeschlagen.

1.3 Bestehende Situation
Das Plangebiet ist z. Z. unbebaut und wird rein landwirtschaftlich genutzt. Ein nennenswerter

Baum- oder Strauchbestand ist nicht vorhanden.

Fur den Bebauungsplan werden die Anbauverbotszonen der Autobahn A 4 und der Kreisstral3e
K 16 sowie die Baubeschrankungszone an der Autobahn A 4 zu beriicksichtigen sein.
Im Westen wird das Plangebiet durch eine 20 KV Hochspannungsfreileitung der RWE tangiert.
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14 Vorhandenes Planungsrecht

Der Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Koln in der Fassung von 1984 stellt fir das
Plangebiet Agrarbereich dar.

Die Anfrage gem. § 20 Landesplanungsgesetz zur Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde vom Regierungsprasidenten Koéln am 12.02.1992 positiv beschieden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kerpen stellt fir den Planbereich Flachen fur die
Landwirtschaft dartiber hinaus ein Wasserschutzgebiet der Schutzzone Il b dar. GemaR § 8
Abs. 3 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

In kleineren, zur ErschlieBung des hier aufzustellenden Bebauungsplanes zwingend bendétigten
Teilbereichen Gberlagert der Bebauungsplan 245 den rechtskréaftigen Bebauungsplan SINr. 19
A “Industriegebiet Hittenstraflle”.

Dieser Bebauungsplan setzt fur die Uberlagerten Teilbereiche nicht (berbaubare
Grundstucksflachen, Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie 6ffentliche
Verkehrsflachen fest. Ohne die hier erforderliche rechtliche Sicherung der ErschlieRungsstral3e
ist der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes 245 "Geilrather Feld" nicht zu
erschlielRen.

Hinweis:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sl 245 uberlagert in einem Teilbereich den
rechtskraftigen Bebauungsplan SI 19 A, "Industriegebiet Huttenstral3e". Innerhalb des
Uberlagerungsbereiches werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes SI19 A durch die
des Bebauungsplanes Sl 245 ersetzt.

Zur Bundelung von Bauleitplanverfahren wird der Beschluss zur 2. Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes 19 A "Industriegebiet Huttenstra3e" aufgehoben. Sowohl der
Geltungsbereich wie auch die Ziele und Zwecke der Planung flieRen damit vollstéandig in dieses
Bauleitplanverfahren ein.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Stadt Kerpen betreibt seit einigen Jahren eine vorausschauende Gewerbepolitik, die an
pradestinierten  Standorten in  hervorragender  ErschlieBungslage  grof3flachig
zusammenhangende Gewerbeflachen ausweist.

Insbesondere ist dies in Sindorf bisher durch die Ausweisung von Gewerbeflachen in einer
Grol3e von weit Uber 100 ha in den Gewerbegebieten Dickenbuschfeld - West, Hittenstral3e,
und Hahner - Acker - Ost geschehen.

Diese gewerblichen Bauflachen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt entweder weitestgehend
von Gewerbebetrieben in Anspruch genommen worden oder sind planungsrechtlich im Sinne
eines Gewerbe- und Technologieparks entwickelt worden.

Das hier zu entwickelnde Industriegebiet "Geilrather Feld" wird kurzfristig direkt an die
HuttenstralRe angeschlossen. Es grenzt unmittelbar an das bereits bestehende "Industriegebiet
HuttenstraBe" an. Im Zuge der Verlegung der BAB 4 wird Sindorf zukiunftig Uber einen 2.
Autobahnanschluss im Bereich Geilrath an diese angebunden werden. Damit ergibt sich eine
hervorragende Anbindung dieser Gewerbeflachen an das Uberregionale Verkehrsnetz bei
gleichzeitiger Entlastung des innerértlichen Stral3ennetzes in Sindorf.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist es, eine Standortsicherung fiir einen bestehenden
gewerblichen Betrieb durch Festsetzung eines Industriegebietes zu betreiben und dartiber
hinaus bereits vorhandene Industriegebietsflachen des Bebauungsplanes 19 A “Industriegebiet
HuttenstralRe” zu arrondieren. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 245
sollen auch Ansiedlungsmadglichkeiten fiir solche Betriebe geschaffen werden, welche gemaf
bestehender Rechtslage auf anderen Gewerbeflachen innerhalb des Stadtgebietes unzulassig
sind.

V:\16_1\(2)FAC~1\BAULEI~1\Sindorf\BP245~1\Texte\BEGRND~1.DOC



STADT KERPEN, Bebauungsplan SINr. 245, " Geilrather Feld ", Stadtteil Sindorf

BEGRUNDUNG: ANLAGE 5 S.4

Im Suden sowie im Westen wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die BAB 4
bzw. die derzeitige K 16 begrenzt. Beide Verkehrsachsen verlaufen hier Uberwiegend in
Hochlage, so dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in diese beiden Richtungen
topographisch begrenzt ist.

Fur den nordwestlichen und weiterfihrend den nérdlichen Rand des Geltungsbereiches
bestehen solche natirlichen Barrieren nicht.

Daher wird als weiteres Ziel der Planung eine Pufferung des neuen Siedlungsrandes durch die
Schaffung eines Ubergangsbereiches in die offene Landschaft festgesetzt. Dies erfolgt hier
sowohl in Form eines grof3zligigen Gringurtels als auch in Form einer Héhenstaffelung der
Baukdrper mit sich reduzierenden max. Baukdrperhdhen zur offenen Landschaft hin.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
3.1 Art der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Fur alle Bauflachen dieses Bebauungsplanes wird Industriegebiet GI (gem. § 9 BauNVO)
festgesetzt.

Ein untergeordneter Teilbereich wird gemaR § 9 (1) Nr. 12 BauGB als Flache fur
Versorgungsanlagen festgesetzt.

Aus Grunden eines erforderlichen Immissionsschutzes wird das Industriegebietgem. 8 1 Abs. 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nach Art der zulassigen Nutzung gegliedert.

Zur Sicherung eines ausreichenden Immissionsschutzes angrenzender bewohnter Gebiete
erfolgt eine zusatzliche Gliederung des Gebietes nach Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedirfnisse und Eigenschaften.

Diese Gliederung erfolgt auf der Basis der Abstandsliste zum Runderlass des Ministers fir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 21.03.1990.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben sowie von Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben oder produzierenden Gewerbebetrieben sollen die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Kerpen geschitzt werden.

Weiterhin soll durch den Ausschluss solcher Nutzungen verhindert werden, daf3 durch
potentielle Einzelhandelsnutzungen zusétzliche Verkehre in das GI-Gebiet gefiihrt werden. Die
der inneren ErschlieBung des Gebietes dienenden Verkehrsflachen (auch die fir den ruhenden
Verkehr) wurden gezielt fir solche Belastungen nicht dimensioniert.

Der Ausschluss von Bordellen, Eros-Centern u. &. Unternehmen sowie von Spielhallen
begriindet sich damit, dass durch hohe Mietzahlungsbereitschaft bzw. tiberhéhte Kaufpreise die
Verfugbarkeit der Grundstiicke fiir andere Gewerbebetriebe nicht mehr gegeben ist. Gerade
dieser Standort in Sindorf muss mangels anderer Flachen mit entsprechenden
planungsrechtlichen Nutzungsmaglichkeiten auch als Industriegebiet genutzt werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Zur Definition des Maf3es der baulichen Nutzung wurde hier gezielt nur die Grundflachenzahl
(GRZ) sowie eine bauliche Hbhenbegrenzung festgesetzt. Die Beschréankung auf diese
(Minimal-)Festsetzungen soll allen zukinftigen und derzeit moglicherweise noch nicht
erkennbaren Nutzungsansprichen gerecht werden.

Mit der Beschréankung der GRZ auf 0.75 tragt sie dem zeitgem&Ren Gedanken eines (minimal)

durchgrinten Gewerbegebietes Rechnung; die gesetzliche Forderung einer 25%-igen
Begrinung der Baugrundstiicke wird damit erfallt.
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Der in diesem Plan minimierte Grundansatz zur Durchgrinung des Gebietes (zwecks
Maximierung zusammenhangender Bauflachen) wird konsequent durch den Ausschluss der
Zulassigkeit von Nebenanlagen und Stellplatzen auf diesen Flachen verfolgt.

Fur die maximal zuldssige Hohenentwicklung des Gebietes wurde vom zentralen Bereich mit 16
Metern zuldssiger Gesamththe eine Abstufung zu den Randern des Gebietes mit einer
zulassiger Gesamthdhe von 12 Metern gewahlt.

Diese unterschiedlichen Festsetzungen zur Héhenbegrenzung der Gebaude beugen durch eine
differenzierte Hohenentwicklung der Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes vor,
bieten aber gleichzeitig bei einer maximal zuléssigen Baukdrperhdhe von 16 / 12 m den in
einem Industriegebiet notwendigen Spielraum der H6henentwicklungen bei hier zulassigen
Betrieben.

Eine weitergehende Differenzierung in Geschossigkeiten wurde nicht vorgenommen, da
speziell Industriegebaude die unterschiedlichsten Héhen vorweisen und damit unabhéngig von
klassischen Festsetzungsmdglichkeiten in Form von Geschossen zu sehen sind.

Durch diese weitestgehenden Spielraum belassenden Festsetzungen finden die Belange der
Gewerbetreibenden hinreichende Bericksichtigung.

3.3 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Im Industriegebiet werden entsprechend der zukinftig zu erwartenden Nutzung grof3ziigig
Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt.

Dies ist erforderlich, da die Anforderungen an sich zukiinftig ansiedelnde Betriebe und deren
besondere Bedirfnisse derzeit nur unvollstandig erkennbar sind.

Alle Giberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen umschrieben, um innerhalb der so begrenzten
Flachen den zukunftigen Nutzern individuelle Bebauungen und Entwicklungsmdoglichkeiten zu
gestatten.

Es wurde eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 Baunutzungsverordnung festgesetzt, um so
jedmaogliche Betriebsform mit seitlichem Grenzabstand errichten zu kénnen.

Darliber hinaus werden durch diese Art der Festsetzung grenziberschreitende Biindelungen
der Freiflachenanteile und damit h6here dkologische Wertigkeiten erzielt.

3.4 Nebenanlagen / Stellplatze

GemalR § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung und § 12 Abs. 6 Baunutzungsverordnung werden
Nebenanlagen und Stellplatze in der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache ausgeschlossen,
um so die notwendigen durchgrinten Freiflachen nicht zusatzlich zu zerteilen und diese damit
von ihrer 6kologischen Wertigkeit nicht zusétzlich herabzustufen.

Im Bereich der Autobahn BAB 4 sind Nebenanlagen gem. § 14 Baunutzungsverordnung und
die nach Landesrecht zulassigen Anlagen nicht zulassig, um den Forderungen des § 9 des
Bundesfernstralengesetzes Rechnung zu tragen.
Hier sind derartige Anlagen in einer 40 m breiten Bauverbotszone (gemessen vom dufl3eren
Rand der befestigten Fahrbahn) nicht zulassig.

35 Verkehrsflachen

3.5.1 AuRere ErschlieRung
Die Anbindung des Industriegebietes "Geilrather Feld" an das 6rtliche Verkehrsnetz erfolgt tiber
die HiittenstraRe sowie den Europaring (K 39) und die Erfttalstrale (L 122). Uber diese erfolgt

die Uberregionale Anbindung an die Anschlussstelle Kerpen der BAB

Im Zuge der Verlegung der BAB 4 wird Sindorf zukiinftig Gber eine 2. Autobahnanschlussstelle
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im Bereich Geilrath an die BAB 4 angebunden werden.

Damit ergibt sich eine hervorragende direkte Anbindung dieser Gewerbeflachen an das
Uberregionale Verkehrsnetz bei gleichzeitiger Entlastung des innerértlichen StraRennetzes in
Sindorf.

3.5.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung wurde im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes festgelegt.
Fur die ErschlieBungsstralle wird zwischen dem Anschlusspunkt an der Huttenstra3e und dem
Sudverschwenk dieser StralRe eine Querschnittsbreite von 7,0 m mit beidseitig begleitendem
Grinstreifen und einseitig gefihrtem Gehweg festgesetzt. Von Bedeutung ist hierbei, dass
derzeit nicht absehbar ist, wie kleinteilig die spatere Parzellierung insbesondere im westlichen
Bereich mit den hier Uibergrof3en Grundstiickstiefen erfolgen wird. Aus diesem Grunde wurden
zwei zusatzliche Stichstrallen von der HaupterschlieRung in westlicher Richtung abzweigend
festgesetzt.

Diese StichstraBen sollen jedoch erst ab einem solchen Zeitpunkt errichtet werden, wo der
konkrete Bedarf der kleinteiligen Vermarktung der Flachen erkennbar ist und eine solche
kleinteilige Grundstiicksteilung nicht mehr an das auf einen StraBenzug beschréankte
ErschlieBungssystem anpassbar ist. Sie werden wegen Ihrer untergeordneten Bedeutung ohne
getrennt gefiihrten FuBweg errichtet.

Die Fahrstreifen der HaupterschlieBung haben eine Breite von 3.25 m. Detailliert dargestellt
wird die Querschnittsgestaltung anhand von zwei Schnitten (S1 und S 2), welche informativ in
schematischer Form auf dem Bebauungsplan dargestellt sind.

Im zentralen Bereich des Gebietes wird der Gehweg durchgéngig beidseitig der Fahrbahn
gefihrt.

Im Bereich zwischen der HuttenstraBe und dem Sudverschwenk der neuen
ErschlieBungsstralle erfolgt eine nur einseitige Gehwegfiihrung auf der Nordseite der
ErschlieBungsachse, da dieser Abschnitt der ErschlieungsstraRe ausschlie3lich die Funktion
der Zuwegung zum besiedelbaren Bereich darstellt.

3.5.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der HaupterschlieBungsstralRe wird fir den Bereich zwischen Hiittenstrae und dem
Sudverschwenk der Planstralle eine Zuldssigkeit von Ein- und Ausfahrtbereichen
ausgeschlossen.

Der bereits bestehende Betrieb auf der Nordseite dieser Stral3e ist ausreichend Uber die
HuttenstraBe erschlossen. Dartiber hinaus wird eine erneute Veranlagung zur Zahlung von
Anliegerbeitrdgen vermieden.

Dem Betrieb auf der Stidseite dieser Strafl3e wird die Moglichkeit gegeben, dieses Verbot der
Ein- und Ausfahrt an vier Stellen zu 6ffnen. Hier kdnnen zusétzliche Ein- und Ausfahrten zur
neuen Planstral3e angelegt werden, um dieses Grundstiick in Zukunft besser erschliel3en zu
kdnnen.

Auf den durchgéngig beidseitig mit Linden bepflanzten 6ffentlichen Grinstreifen kann so die
hier geplante Linden-Allee entstehen. Ein darliber hinaus gehender Bedarf an zusétzlichen Ein-
und Ausfahrten ist derzeit nicht erkennbar.

3.5.4 Verkehrsgrunflachen

Im Nahbereiche der gebietsinternen Kreuzungsbereiche werden Verkehrsgrunflachen
festgesetzt. Diese Flachen mussen aus verkehrstechnischer Sicht zur Erhaltung der im
Kreuzungsbereich notwendigen Sichtbeziehungen mit Boden deckenden Arten mit geringer
Wuchshdhe bepflanzt werden. Dartiber hinaus werden diese Kreuzungsbereiche torartig mit
groRRkronigen Laubbdumen Uberstellt (siehe Vorenwurf).
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Diese "Baumtore" dienen einerseits als stadtebauliche Identifikations- und Orientierungspunkte,
andererseits wirken sie durch ihre Féhigkeit der Verdunstung, Staubfilterung und Beschattung in
klein-klimadkologischer Hinsicht positiv.

Zur Erhdhung der o©kologischen Wertigkeit wird bei der Artenauswahl auf heimische
standortgerechte Arten zuriickgegriffen.

3.6 Ver- und Entsorgung
3.6.1 Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung

Die Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen
sichergestellt und muss lediglich fiir die Neubebauung ergénzt werden.

3.6.2 Schmutz- und Regenwasser
Alle Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 245 "Geilrather Feld" werden
entsprechend den Vorgaben aus dem "Gesamtentwasserungsentwurf fir den Stadtteil Sindorf"
zur Entwasserung an den in der Hittenstral3e vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen.
Dieser Mischwasserkanal ist fur das hier anfallende Schmutz und Niederschlagswasser
ausreichend aufnahmeféhig.
Der hierzu erforderliche entwéasserungstechnische Nachweis der Machbarkeit erfolgte in der
"abwassertechnischen Untersuchung zur Entwésserung der Industrieflachen im Bebauungsplan
245, Geilrather Feld" (Ing.-Biro Dahlen & Peil, Diren, 1998).

3.6.3  Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung der Flachen als Industriegebiet (GI) mit mdglichst
geringfugigen Einschrankungen der hier anzusiedelnden Betriebe ist bei solchen Nutzungen
von einer Schmutzbelastung der zu entwassernden Flachen auszugehen. Solche zusétzlichen,
die betrieblichen Emissionen beschrankenden Auflagen sollen jedoch hier vermieden werden
(s. a. Kap. 2, "Ziele u. Zwecke" der Aufstellung des Bebauungsplanes).

Im Hinblick auf die Verpflichtung zur Regenwasserversickerung gem. 8§ 51 a
Landeswassergesetz (LWG) wurde im Mai 1997 im Auftrag der Stadt Kerpen vom Ing. Biro
Dr. Hemling, Grafe und Becker Baugrund GmbH, 50823 Kdln, grof3flachig fur den Bereich
Sindorf - West ein hydrogeologisches Gutachten zur Versickerung von Niederschlagswasser
erstellt.

Nach diesen Untersuchungen liegt das Gebiet des Bebauungsplans auf der sog. "Erft-Ebene”
der Hauptterrasse des Rheins. Dementsprechend besteht der tiefere Untergrund aus
Kiessanden. Dariiber lagert eine etwa 2 m dicke Decke aus LOf / LoBlehm. Den Abschluss des
Profils bildet der Mutterboden.

Unter der i.M. 2 m dicken Lehmdecke, die fir eine Versickerung nicht geeignet ist, beginnt der
Kiessand der Hauptterrasse. Dieser zeigt in weiten (iberwiegenden) Bereichen im oberen Meter
ebenfalls nur sehr geringe Durchl&ssigkeitsbeiwerte, so dass eine Versickerung nur durch einen
Bodenaustausch tber gro3e Bereiche hinweg maéglich wird.

Aus genannten  Grinden schliet sich eine dezentrale oberflachennahe
Regenwasserentwasserung in dieser Form fir den Bereich der 6ffentlichen Flachen aus und
das hier anfallende Niederschlagswasser wird ebenfalls in den vorhandenen Mischwasserkanal
eingeleitet.
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3.7 Okologie und Begriinung
3.7.1 Allgemeines

Grundlage fur die Festlegung von Umfang und Qualitat der BegrinungsmafRnahmen innerhalb
des Bebauungsplangebietes ist der landschaftspflegerische Fachbeitrag des Fachbereiches 7
der Stadt Kerpen (Anlage zur Begrindung).

Das geplante Industriegebiet "Geilrather Feld" veréndert die Gestalt und die Nutzung der
Grundflachen nachhaltig und stellt somit einen Eingriff Natur und Landschaft dar.

GemalR § 4 Abs. 4 LG NW ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintréachtigungen innerhalb einer
bestimmten Frist durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen.

Die Auswirkungen des geplanten Industriegebietes auf den Naturhaushalt und das
Ausgleichspotential durch Begriinungsmafinahmen werden mit Hilfe der von den Ministerien
des Landes NW fir Stadtentwicklung, Kultur und Sport sowie fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft und fur Bauen und Wohnen herausgegebenen Bewertungsgrundlagen
durchgefuhrt (Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft - Arbeitshilfe fir die
Bauleitplanung, NRW 1996).

Diese Beurteilung ist als Bestandteil des landschaftspflegerischen Fachbeitrages dem
Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Das Ausmal} des ermittelten Eingriffs bestimmt den Umfang an Kompensationsmafinahmen,
welche sich in Form von textlichen und zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan
niederschlagen.

In den zeichnerischen Festsetzungen werden vor allem diejenigen BegriinungsmalRnahmen
dargestellt, welche den zukiinftigen Gesamteindruck des Industriegebietes bestimmen. Die
zeichnerische Fassung dieses Bebauungsplanes enthélt Begriinungsmalnahmen auf
offentlichen und auf privaten Flachen.

Die dargestellten und beschriebenen MaRhahmen besitzen neben ihrer gestalterischen
Wirkung durch Ihre verbindende und vernetzende Struktur, durch Lage, GréRe und Anordnung
und durch so entstehende Ubergangsbereiche in die freie Landschaft ékologische Funktionen.
Diese werden in erster Linie von den "Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Stréauchern”
im Randbereich zum Ubergang in die freie Landschaft sowie von solchen entlang des
Breitmaargrabens Gbernommen.

Die zu begrinenden Flachen auf den Baugrundsticken und entlang der Haupt-
erschlieBungsachse erfullen in erster Linie gestalterische Funktionen, ihre 6kologische
Bedeutung ist durch GroRRe und zahlreiche Storfaktoren geringer zu beurteilen.

Im Bebauungsplan sind 6ffentliche und private Grinflachen festgesetzt.

Die offentlichen Grinflachen entlang der nérdlichen Grenzen des Geltungsbereiches betten
das Industriegebiet durch in dieser Form geschaffene Ubergangsbereiche in die freie
Landschatft ein.

Sie puffern die sonst unvermeidbaren Briiche zwischen freier Landschaft und dem
Industriegebiet. Sie stufen den Hohenunterschied von bis zu 16 m hohen Industriebaukdrpern
und der freien Landschaft angemessen ab.

Darliber hinaus definieren sie auch einen hier unverzichtbaren Siedlungsrand und bilden einen
notwendigen Sichtschutz von und zu entfernter angrenzenden schitzenswerten Nutzungen
bzw. Baudenkmalen (Haus Breitmaar).

Die privaten Grinflachen sind jeweils den Bauflachen angegliedert, so dass die notwendigen
AusgleichsmalBhahmen maoglichst weitgehend unmittelbar in der Néhe des Ausgleichs
durchgefuhrt werden kénnen. Dariiber hinaus wurde ihre Lage daraufhin ausgerichtet, als dass
der erforderliche Sicherheitsabstand und Sichtschutz zur direkt angrenzenden und stark
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befahrenen BAB 4 und K 16 gewahrleistet ist.

Die hier gewahlte Lage der Griunflachen sichert auch die Schaffung eines begrinten
Ubergangsbereiches in die freie Landschaft.

Dariiber hinaus wird durch die Orientierung der Giberbaubaren Flachen in dstlicher Richtung ein
entsprechender Abstand baulicher Anlagen zur mdéglicherweise spéater den Geltungsbereich
tangierenden B 477 n ermdglicht.

Die fir diesen Bebauungsplan erforderlichen Ausgleichsflachen liegen zu ca. 55 % innerhalb
des Plangebietes. Die verbleibenden Kompensationsflichen liegen auRerhalb auf
privatrechtlich gesicherten stadtischen Flachen (s. a. Kap. 52 + 53 des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages sowie zugehdrigen Lageplan).

3.7.2  Offentliche und private Griinflachen
3.7.2.1 offentliche Grunflachen

Eine wichtige Kompensationsmafinahme stellt die Ausweisung der 6ffentlichen Grinflachen am
nordlichen Rand des Plangebietes (als "Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern”
gem 89 (1) Nr.15i. V. m. 8§ 9 (1) 25 BauGB) dar.

In diesem Bereich erhélt die hier verlaufende ErschlieBungsstral3e durch beidseitig gefuhrte, 5
m breite mit Linden zu bepflanzende Grinstreifen einen alleenartigen Charakter.

Die Grunstreifen werden zum Schutz der Hochstdmme vor Beschéadigungen und zur Schaffung
von Nahrungsmaoglichkeiten fir Kleinvdgel flachig mit Bodendeckerrosen der entsprechenden
Pflanzlisten bepflanzt.

Diese Festsetzungen zielen insbesondere darauf hin, gerade in den besonders sensiblen
Bereichen im Ubergang zur freien Landschaft und zum denkmalgeschiitzten Anwesen "Haus
Breitmaar" diese Flachen nachhaltig fiir Zwecke der Landschaftspflege und des Schutzes der
Natur planungsrechtlich zu sichern.

Die textlichen Festsetzungen legen Umfang und Qualitdt der durchzufihrenden
Anpflanzungsmafnahmen fest und schlieRen andere Nutzungen aus.

Eine weitere offentliche Grinflache erstreckt sich zwischen dem Endpunkt der
ErschlieBungsstrale (an der Wendeanlage) und dem Bdschungsbereich der K 16.

Dieser Grinstreifen soll den auf der Nordseite des Breitmaargrabens erforderlichen 5 m breiten
Abstandsstreifen zu diesem hin sichern sowie eine derzeit bestehende FulRwegeverbindung
zwischen der Hittenstrafl3e und der K 16 erhalten.

3.7.2.2 private Grunflachen

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag legt den Umfang der Kompensationsflachen fur das
Bebauungsplangebiet fest.

Die zeichnerische Fassung des Bebauungsplanes sieht entlang der BAB 4, der K 16 und
entlang der ErschlieBungsstralBe unterschiedlich breite Pflanzstreifen vor, welche auf den
gesetzlich geforderten Grinanteil angerechnet werden.

Dieses Rahmengriin stellt die wichtigste KompensationsmaRnahme fir den Bereich der
privaten Grinflachen in Form von "Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern "
gem. §9 (1) Nr.15iV. m. 8 9 (1) Nr. 25 BauGB dar.

Auf diesen Flachen bietet sich aufgrund von GréRe, Lage und Zuschnitt die Mdglichkeit,
wesentliche Anteile der zum Ausgleich insgesamt benétigten Flachen umzusetzen.

Die Planung sieht vor, diese 20 bis 30 m breiten Gehdolzstreifen stufig mit heimischen Gehdlzen
(gemé@nR entsprechender Pflanzlisten) zu bepflanzen. Diese Gehdlzsteifen bieten insbesondere
Tieren mit geringer Fluchtdistanz ein verbessertes Angebot an Unterschlupf-, Nahrungs- und
Nistmdglichkeiten.

Fur die innere Durchgriinung soll entlang der ErschlieBungsstrale ein deutlich Gber den reinen
StralBenraum hinaus verbreiterter griiner Korridor entstehen.
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Beidseitig der Verkehrsflache werden 5 m breite private, nicht einzufriedende Grinstreifen
ebenfalls als "Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern " gem. § 9 (1) Nr.15i.V.
m. 8 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzt.

Durch diese Rickverlegung der Grundstiickseinfriedungen entsteht ein 22 m breiter einheitliche
begrinter StraRenraum ohne unterschiedlich gestaltete Grundstiickseinfriedungen.

4. IMMISSIONSSCHUTZ

Immissionsschutz in Form von Schallschutz im Stédtebau wird in der DIN 18 005
geregelt.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18 005 werden schalltechnische Orientierungswerte vorgegeben, welche
bei der Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Regel den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen (vom reinen
Wohngebiet (WR) bis zum hier zu schaffenden Industriegebiet (Gl) zuzuordnen sind.

In diesem Beiblatt 1 wird fir Industriegebiete auf die Festsetzung eines solchen
Orientierungswertes unter bestimmten Voraussetzungen verzichtet. Diese Voraussetzungen
liegen hier trotz einer Gliederung des Industriegebietes vor. Die hier erfolgte Gliederung
schrankt das verbleibende Nutzungsspektrum keinesfalls so stark ein, als dass es eher dem
eines Gewerbegebietes entspricht.

Vielmehr ist hier davon auszugehen, dass die innerhalb dieses Industriegebietes (Gl)
entstehenden Emissionen bei weitem die innerhalb des Gebietes auftretenden Immissionen
(Verkehrslarm der tangierenden BAB 4 und der K 16) ubertreffen.

In der in einer Entfernung von ca. 900 - 1000 m gelegenen "EntwicklungsmalRnahme Sindorf"
werden keine Emissionen durch dann auf den Flachen zulédssige Nutzungen auftreten.

5. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
5.1 Einfriedungen

Im Bebauungsplangebiet wurden entlang der HaupterschlieBungsachse auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen beidseitig der StraRenbegrenzungslinie 5 m breite zu
bepflanzende Streifen festgesetzt.

Diese Pflanzstreifen stellen die einzige, hier aus wirtschaftlichen Grinden gewdhite
Durchgriinung des Gebietes entlang des StraRenraumes dar. Zur Stlitzung eines attraktiven
und grof3ziigigen Erscheinungsbildes sowie zur Aufwertung des ansonsten minimierten
StraBenraumes wird daher festgesetzt, dass die Einfriedungen der Grundstiicke (zum
offentlichen StraRenraum hin) ab der parallel zur Stral3enbegrenzungslinie verlaufenden
Baugrenze errichtet werden durfen.

Damit kann entlang dieser StralRe ein Uber die reine Querschnittsbreite von 12 m
hinausgehender, in seiner Gesamtheit durchgéngig begrint wirkender Stralenraum von 22 m
Breite entstehen.

5.2 Mullsammelplatze
Zu offentlichen Verkehrsflachen hin sichtbar gelegene Millsammelplétze sind zur Sicherung
des Eindruckes eines hochwertigen Industriegebietes mit einem Sichtschutz zu versehen.
Dieser Sichtschutz kann in baulicher Form oder als gepflanzter Sichtschutz errichtet werden.

6. ALTLASTEN

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind gemafg Altlastenverdachtskataster derzeit nicht
bekannt.
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7. BODENORDNUNG

Eine Bodenordnung ist im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nicht erforderlich.

FLACHENZUSAMMENSTELLUNG

FLACHENKATEGORIE GroRe inm_ Anteil in Prozent
. NETTOBAULAND
Neubauflachen (Gl) 137.791 m_ 76.1 %
. GRUNFLACHEN
(planungsrechtlich gesichert)
- Offentliche Grinflachen 11.559 m_ 6.4 %
- private Griunflachen 18.946 m_ 105 %
- Verkehrsgrunflachen 509 m_ 0.3%
Griinflachen gesamt 31.014 m_ 17.2 %
ERSCHLIESSUNG
- HaupterschlieRungsstralle 4290 m_ 23 %
(von der Huttenstr. bis
Sudverschwenk)
- HaupterschlieRungsstralle 5.130 m_ 2.8 %
(Sudverschwenk bis zur
Wendeplatte)
- NebenerschlieBungen / 2.903 m_ 16 %
StichstralRen (Nur im Bedarfsfall
herzustellen)
ErschlieBung gesamt 12.323 m_ 6.7 %
. BRUTTOFLACHE 181.128 m_ 100 %
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9. KOSTEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes 245, "Geilrather Feld" fallen folgende Kosten an:

- Kanalbau

- StralRenbau
NebenerschlieBung (optional)
- Grinflachen
offentliche Griinflachen
Verkehrsgrinflachen

Gesamtkosten: ohne NebenerschlieRungen
(Stichstrafl3en)
mit NebenerschlieRungen
(Stichstral3en)

1.500.000.00 DM

1.695.000.00 DM
(520.000.00 DM)

414.500.00 DM
26.000.00 DM

3.635.500.00 DM

4.155.500.00 DM

Die anfallenden Kosten fir die Planung und den Bau der ErschlieBungsstraf3e(n) sind auf die

zukunftigen Anlieger umlageféhig.

Die Kosten fur die Herstellung der 6ffentlichen Grinflachen sind ebenfalls umlagefahig, da sie
als Ausgleichsflachen fur die Anlage der ErschlieBungsstralie angerechnet wurden.

Kerpen, im Méarz 1999
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