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A Stadtebaulicher Teil
1. Rahmenbedingungen, Ziel und Zweck der Planung, Planungserfordernis

Kaufhalle - Kaufland, zur Planungsgeschichte des SB-Warenhauses

Ende der 70er Jahre wurde am nérdlichen Stadtrand von Kerpen an der Sindorfer
StraBBe) von der Kaufhalle GmbH mit Sitz in KéIn das Kaufhalle-Centrum eréffnet. Im
Erdgeschoss des ca. 66 x 84 m groBen dreigeschossigen Gebaudes befand sich ein
Warenhaus, in den Obergeschossen waren Lagerflachen, Personalrdume und zu ver-
mietende Gewerbeflachen angeordnet (z.B. Bowling- und Kegelcenter, Restaurant,
Fachmarkt etc.). Lange Jahre war die Polizeiinspektion Kerpen in den Raumen des
Kaufhalle-Centrums untergebracht. Das Gebaude wurde Ende der 80er Jahre im Erd-
geschoss um ca. 1.500 m? Nutzflache erweitert.

Veranderte wirtschaftliche Rahmenbedingungen im Einzelhandel machten seit der Er-
6ffnung des Hauses immer wieder Anpassungen im Nutzungskonzept erforderlich (u.a.
Extra Markt, Textilfachmarkt, Schuhmarkt etc.). Seit dem Umzug der Polizeiwache
West (2005) in das benachbarte neue Dienstgebaude an der Phillipp-Schneider-StraBe
8-10, stehen die Obergeschosse Uberwiegend leer (nur noch Technikrdume, Lager,
Bliros etc.).

Seit November 2005 betreibt die Kaufland Stiftung & Co.KG mit Sitz in Neckarsulm am
Standort Sindorfer StraBe ein SB-Warenhaus mit ca. 4.600 m 2 Verkaufsflache und er-
ganzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten (ca. 400 m? Verkaufsflache).

Das geplante Fachmarktzentrum Falder/Burrig

Die GEPA Kerpen GmbH plant gegenwartig unmittelbar nérdlich des Kaufland Grund-
stlickes die Errichtung eines Fachmarktzentrums mit insgesamt 35.800 m? Verkaufsfla-
che. Als planungsrechtliche Grundlage dient der Bebauungsplan KE 321 ,Am Falder /
Auf dem Burrig*, der seit dem 30.08.2008 rechtskraftig ist.

Im Rahmen der parallel betriebenen 56. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden
die Kaufland Flachen bereits mit einbezogen. Die FNP-Anderung ist am 30.08.2008 in
Kraft getreten und stellt fir das Kaufland Grundstiick ein Sondergebiet SO 5 ,SB-
Warenhaus” mit verbindlichen Rahmenbedingungen zur GrdBe der Verkaufsflache und
zum zulassigen Sortiment dar.

Ziele der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes KE 329 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Sindorfer
StraBe“ dient der planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Kaufland SB-
Warenhauses sowie dessen planungsrechtlicher Einbindung in den Fachmarktstandort
,Falder/Burrig“ am nérdlichen Ortsrand von Kerpen.

Im Interesse einer ausgewogenen Einzelhandelsstruktur in Kerpen sollen die Rahmen-
bedingungen fir den Einzelhandel insgesamt verbessert und evtl. schadliche Auswir-
kungen auf die Versorgung der Bevélkerung sowie auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Kerpen verhindert werden. Bei der Planung sind die Belange der
Raumordnung und Landesplanung, sowie die Wechselwirkungen mit dem Einzelhan-
delskonzept der Stadt Kerpen besonders zu bertcksichtigen.
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Die Ziele der Planung im Einzelnen:

- bestandssichernde Festsetzung des SB- Warenhauses Kaufland unter Berlicksich-
tigung moglicher Erweiterungsflachen fir die Tankstelle und fir zusétzliche Stell-
platze,

- Regelung der Verkaufsflache bei den warenhaustypischen Sortimenten (Bestand
zzgl. einer angemessenen Erweiterungsmaéglichkeit innerhalb des vorhandenen
Gebaudes),

- Vermeidung schadlicher stadtebaulicher Auswirkungen.

Belange der Raumordnung und Landesplanung - Bezug zum Landesentwicklungspro-
gramm NRW

Das Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro) wurde novelliert. GemaB § 24 a
LEPro dirfen Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groB-
flachige Handelsbetriebe nur in sog. ,zentralen Versorgungsbereichen® angesiedelt
werden. Die Kommunen legen diese zentralen Versorgungsbereiche als Haupt-, Ne-
ben- oder Nahversorgungszentren raumlich und funktional fest.

Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen,
Bipolarer zentraler Versorgungsbereich, zuldssige Sortimente

Die Stadt Kerpen hat vor dem Hintergrund des § 24a Landesentwicklungsprogramm
(LEPro) in ihrem Einzelhandelskonzept (1. Fassung: 2007) die zentralen Versorgungs-
bereiche im Stadtgebiet raumlich und funktional festgelegt und zunachst durch die Be-
stimmung eines ,Ergdnzungsbereichs” (Standort ,Falder/Burrig“) die Voraussetzungen
fir ergdnzende Nutzungen auBerhalb des festgelegten zentralen Versorgungsbereichs
LotiftsstraBe/HahnenstraBe® des Stadtteils Kerpen definiert.

Ziel dieses Einzelhandelskonzeptes ist es, die Attraktivitdt der Ortskerne zu steigern,
sowohl die Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel als auch die wohnungsnahe
Versorgung der Kerpener Bevdlkerung zu verbessern und dem gegenwartigen Kauf-
kraftverlust entgegenzuwirken. Dabei kommt es insbesondere darauf an, die versor-
gungsstrukturelle Eigenstandigkeit des Mittelzentrums Kerpen zu erhalten bzw. auszu-
bauen.

Mit der ersten Anderung des Einzelhandelskonzeptes im Juni 2008 konnte die raum-
lich-funktionale Gliederung des Hauptzentrums Kerpen noch einmal prazisiert werden.

Der historischen Ortsmitte im Studen und dem Bereich ,Falder/Birrig" im Norden wer-
den nun gemeinsam die Funktion eines Hauptzentrums der Stadt Kerpen zugewiesen
(,bipolarer zentraler Versorgungsbereich®). Das Einzelhandelskonzept 2008 bezeichnet
dieses Gebiet am nérdlichen Ortseingang von Kerpen nun als ,nérdlichen Teilbereich
des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Kerpen®. Im Einzelnen heiBt es dazu:

.Mit der Errichtung des groBfldchigen Einzelhandelsbetriebs ,Kaufland“ am nérdlichen
Eingang zur Innenstadt wurde beziiglich des Einzelhandels ein erster Gegenpol zum In-
nenstadtbereich geschaffen.

Entlang der Sindorfer StraBBe sowie der HahnenstraBe, die beide Pole verkehrstechnisch
verbindet, haben sich in der Vergangenheit neben zentrumsnahem Wohnen auch zahirei-
che 6ffentliche und private Nutzungen etabliert. Durch diese Entwicklung, vor allem auf der
westlichen Seite der Sindorfer StraBBe ist daher ein ,Nutzungskorridor” entstanden, der den
bestehenden zentralen Versorgungsbereich ,StiftsstralBe/HahnenstraBe mit dem Kaufland-
Areal verbindet.
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“

Anlass fiir die Stadt Kerpen, (ber den bestehenden Bereich ,HahnenstraBe/StiftsstralBe
hinaus einen zweiten, insgesamt 16.800 m? groBen Teilbereich zum zentralen Versor-
gungsbereich des Stadtteils Kerpen auszuweisen, war die Tatsache, dass die Standortan-
forderungen von modernen, groBfldchigen Vertriebskonzepten hinsichtlich Fldchenbedarf,
Grundrissgestaltung und Erreichbarkeit in der kleinteilig strukturierten, historisch gewach-
senen Ortsmitte nicht erfillt werden kénnen. In diesem Zusammenhang macht sich die fir
die Stadt Kerpen spezifische Siedlungsstruktur bemerkbar, da sich infolge der rdumlich
von einander getrennten Stadftteile kein hervorgehobenes Versorgungszentrum hat ausbil-
den kénnen.

Um jedoch auf der einen Seite eine Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen zu er-
mdglichen, die zu einer Sicherung und Stédrkung der Versorgungsfunktion der Stadt Ker-
pen als Mittelzentrum erforderlich ist und auf der anderen Seite mégliche Beeintrdchtigun-
gen der Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche zu verhindern, hat die
Stadt Kerpen die Anforderungen fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zent-
renrelevanten Kernsortiment im nérdlichen Teil des Versorgungsbereichs festgelegt.

Demnach sollen im nérdlichen Teil des zentralen Versorgungsbereiches nur diejenigen
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten zuldssig sein, di aufgrund
ihrer GroBflédchigkeit (betriebliche Eigenart) nicht innerhalb der historischen Ortsmitte an-
gesiedelt werden kénnen und die in der Stadt Kerpen unterreprdsentiert sind. (Bedarfser-
fordernis). So wird sichergestellt, dass alle zentrentragenden Einzelhandelsnutzungen, die
baulich und funktional in die kleinteilig strukturierte Ortsmitte integriert werden kdnnen,
auch nur dort realisiert werden. Unerwiinschten Standortkonkurrenzen zwischen den bei-
den Einzelhandelsschwerpunkten innerhalb des bipolaren zentralen Versorgungsbereichs
wird somit vorgebeugt.”

[Einzelhandelskonzept Kerpen, 2008, Seite 26 f]

Die Warengruppen (Sortimente), die als nahversorgungs- oder zentrenrelevant einge-
stuft werden, sind in der sog. ,Kerpener Liste aufgeflhrt, die ebenfalls Bestandteil des
Konzeptes ist. Im Rahmen der Uberarbeitung des Einzelhandelskonzeptes im Juni
2008 wurde auch die Kerpener Liste Uberabeitet.

Das Einzelhandelskonzept ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von §
1 Abs. 6 Nr.11 BauGB. Die Umsetzung des Konzeptes erfolgt Uber die verbindliche
Bauleitplanung.

Bezug zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16
fehlende Regelungsmoglichkeiten zur Steuerung des Einzelhandels

Im Plangebiet befindet sich ein SB-Warenhaus der Firma Kaufland mit insgesamt ca.
4.600 m? Verkaufsflache (zuzlglich ca. 400 m? Konzessionérsflachen), zugehérige
Stellplatze sowie eine Tankstelle. Weitere ca. 2.500 m? potentielle Verkaufsflache im
Obergeschoss der vorhandenen Bebauung stehen z.Zt. leer. Die baugenehmigte Ge-
samtverkaufsflache betragt somit insgesamt 7.500 m2.

GemaB dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16 aus dem Jahre 1974 ist hier ge-
genwartig Einzelhandel weitgehend uneingeschrankt von VerkaufsflachengréBen und
Sortimenten zuléssig. Dies steht im Widerspruch zu den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Kerpen. Negative Auswirkungen, insbesondere auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche, sind folglich nicht auszuschlieBen.

Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet, konkret auch vor dem Hin-

tergrund der zurzeit ungenutzten Verkaufsflachenpotentiale, stellt ein Planungs- und
Regelungserfordernis im Sinne des § 1 Abs.3 BauGB dar.
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Bezug zum Bebauungsplan KE 321 ,Am Falder/Auf dem Blrrig“
Landesplanerischer Vorbehalt der Bezirksregierung Koln

Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet kann nicht ungeachtet der
Entwicklung auf dem benachbarten Gelande ,Am Falder/ Auf dem Burrig® erfolgen. Die
GEPA Kerpen GmbH plant hier die Errichtung eines Fachmarktzentrums mit ca. 35.800
m? Gesamtverkaufsflache. Die zuldssigen Sortimente und sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflachenbegrenzungen stehen unter dem landesplanerischen Vorbehalt, dass auch
auf der angrenzenden Flache des SB-Warenhauses Kaufland (Plangebiet) eine Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung erfolgt.

Das Plangebiet wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens bereits in den Wir-
kungsbereich der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Am Falder/ Auf dem Bar-
rig“ mit einbezogen und als Sondergebiet gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. KE 329 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Sin-
dorfer StraBe” erfolgt eine Umsetzung und verbindliche Regelung der stadtebaulichen
Zielvorgaben auf der Ebene der verbindliche Bauleitplanung im Sinne des § 8 (2)
BauGB (Entwicklungsgebot). Der Bebauungsplan KE 321 ist seit dem 30.08.2008
rechtskraftig, Die Genehmigung der 56. FNP-Anderung durch die Bezirksregierung
Kéln erfolgte am 14.08.2008.

Planungserfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplanes KE 329 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Sindorfer
StraBBe” ist zur Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung und zur Si-
cherung der zentralen Versorgungsbereiche erforderlich.
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2.1

2.2

Stadtebauliche Situation im Plangebiet, Bestand

Lage des Plangebietes, Grundstiicke im Geltungsbereich

Lage

Das ca. 3,1 ha groBe Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand des Stadtteils Kerpen.
Es wird im Suden durch die Philipp-Schneider-StraBe begrenzt und im Norden und Os-
ten durch die StraBe Am Falder und die Sindorfer StraBBe. Westlich des Plangebietes
befinden sich Brachflachen (ehem. Gartnerei) sowie das Betriebsgelande der Polizei-
wache West. Der exakte Verlauf der Geltungsbereichsgrenze ist der Planzeichnung zu
entnehmen (Planzeichen Nr. 15.13 der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990).

Grundstlicke im Plangebiet

Folgende Grundstlicke befinden sich ganz oder teilweise im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes (Alle Grundstlicke Gemarkung Kerpen, Flur 39):

Flur Flurstiicksnummer Erlauterungen zur gegenwartigen Nutzung
Stand Marz 2008

39 167,168, 170 Brachflache
171, 379, 371 Brachflache, Parkplatz
85, 86 Parkplatz, Tankstelle, SB-Warenhaus
165, 166 SB- Warenhaus, Anlieferung
410, 411 Weg zwischen Kaufland und Polizeiwache West

Einordnung in den Siedlungsraum

Stadt Kerpen - Stadtteil Kerpen, zentralbrtliche Gliederung, Bevélkerung

Die Stadt Kerpen nimmt die Aufgaben eines Mittelzentrums wahr. Dazu gehdrt in erster
Linie die Versorgung der eigenen Wohnbevdlkerung sowie ihres Umlands mit Gltern
und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und teilweise des langfristigen Bedarfs. Sie liegt
ca. 15 km westlich von Kéln, im sog. Zweiten Ring um Kd&ln, am Schnittpunkt zweier
bedeutender Entwicklungsachsen nach LEP NRW (Kd&ln-Aachen, Ménchengladbach-
Koblenz). Kerpen ist mit gegenwartig ca. 64.000 Einwohnern die gréBte Stadt im
Rhein-Erft-Kreis (452.000 EW).

Die Einwohner verteilen sich auf die drei Siedlungsschwerpunkte Kerpen (15.582 EW),
Sindorf (15.728 EW), Horrem (12.835 EW) und weitere vier kleinere Stadtteile (TUrnich,
Buir, Blatzheim, Manheim). Jeder dieser Stadtteile verfligt Gber eine eigene historische
Ortsmitte. Ein gemeinsames Stadtzentrum ist in mehrpoligen Siedlungsgefligen, wie es
die Stadt Kerpen darstellt, aufgrund der historischen Entwicklung nicht vorhanden.

Fir die Gesamtstadt Kerpen war in den letzten 10 Jahren ein sehr moderates Bevélke-
rungswachstum zu beobachten (ca. 4,5 % seit 1997). Dies ist in erster Linie auf die re-
ge Bautatigkeit im Siedlungsschwerpunkt Sindorf zurlickfiihren. In Zukunft wird dieser
Bevdlkerungszuwachs allerdings geringer ausfallen. Nach den Prognosen des Rhein-
Erft-Kreises ist bis zum Jahre 2025 lediglich noch von einem Zuwachs von ca. 3 %
auszugehen. Die Einwohnerzahl im Stadtteil Kerpen inkl. Médrath (2007: 15.582 EW)
ist in den letzten Jahren nahezu gleich geblieben.
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Einzelhandel in der Gesamtstadt und im Stadtteil Kerpen/Mddrath

Kerpen verfligt mit ca. 366 Mio. € Uber das gr6Bte Nachfragevolumen aller Stadte im
Rhein-Erft-Kreis. Die in Kerpen ansassigen Uber 380 Einzelhandelsbetriebe erzielen
gegenwartig auf 97.430 m? Verkaufsflache einen Umsatz in H6he von ca. 292 Mio. €.
Das Einzugsgebiet der Stadt Kerpen umfasst ca. 105.000 Einwohner (ca. 64.000 EW
aus Kerpen und ca. 41.000 EW aus den Umlandgemeinden, hauptsachlich aus Berg-
heim, Elsdorf und N&rvenich).

Im Stadtteil Kerpen/Mddrath verteilt sich der Einzelhandel gegenwértig hauptsachlich
auf drei Standorte:

- im historischen Ortszentrum im Bereich Stiftplatz - HahnenstraBe - KirchstraBe -
Kélner StraBe sind gegenwartig ca. 80 Einzelhandelsgeschéfte angesiedelt, darun-
ter ein Discountmarkt,

- am westlichen Ortsrand des Stadtteils, ca. 1,5 km vom Ortszentrum entfernt, be-
findet sich der zentrale Nahversorgungsbereich Langenich (Vollsortimenter, Dis-
counter, Fachmarkte, Gastronomie). Der Standort Langenich gehért neben den
Hauptzentren zu den wichtigsten Geschaftskonzentrationen im Stadtgebiet. Von
hier aus werden u.a. auch die westlichen Stadtteile versorgt,

- am nordlichen Ortseingang, ca. 1 km vom Ortszentrum entfernt, liegt das SB-
Warenhaus Kaufland, das in erster Linie von den Einwohnern der Stadt Kerpen
und in geringerem Umfang auch von Kunden aus dem Umland genutzt wird.

An der Sindorfer StraBe befinden sich zwei weitere Discounter und einzelne Laden im
Kinocenter Kerpen.

Die Situation des Einzelhandels im Stadtteil Kerpen ist nicht zuletzt wegen der groBen
raumlichen Entfernung der Einzelhandelsstandorte und der z.T. mangelhaften Aufent-
haltsqualitét im &ffentlichen Raum als problematisch anzusehen (mangelhafte Vernet-
zung, Attraktivitatsverlust des historischen Ortskerns, zunehmender Leerstand, unzu-
reichender Branchenmix, Kaufkraftverlust).

Das SB-Warenhaus Kaufland tréagt mit seinem vielseitigen Angebot an Waren des tag-
lichen und periodischen Bedarfs seit nunmehr 30 Jahren entscheidend zur Versorgung
der Kerpener Bevdlkerung bei. Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum Bebau-
ungsplan KE 321 ,Am Falder / Auf dem Burrig“ (April 2007) wurde die Anziehungskraft
des SB-Warenhaus noch einmal eindrucksvoll belegt (siehe unten). Danach zieht das
SB-Warenhaus in einer Woche allein Gber 20.000 Kunden an.

Nachfragevolumen und Versorgungsreichweite bei der Nahversorgung

Ausgehend von 15.520 Einwohner im Stadtteil Kerpen/Mddrath kann man von einem
Nachfragevolumen in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Getranke, Drogerie, Parfimerie, Kosmetik) in H6he von ca. 35 Mio. € aus-
gehen. Mit anderen Worten, jeder Einwohner von Kerpen/Mddrath gibt jahrlich ca.
2.200 € fir Waren des taglichen Bedarfs aus.

Die Bewohner des Stadtteils werden dabei immer versuchen, Waren des taglichen
Bedarfs wohnortnah einzukaufen. Ausschlaggebend hierflr ist, dass die Kunden nicht
bereit sind, fir Waren mit geringem Warenwert weite Strecken zurlickzulegen und dies
auch noch in kurzen zeitlichen Abstanden (Distanzempfindlichkeit).
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2.3

2.3.1

Auf das SB-Warenhaus Kaufland Ubertragen bedeutet das, dass der Einzugsbereich
des SB-Warenhauses nicht zuletzt aufgrund seines umfangreichen nahversorgungsre-
levanten Angebotes begrenzt sein wird.

Auch wenn angesichts der fortgeschrittenen Motorisierung der Bevdlkerung und des
mehrpoligen Siedlungsgefliges grundsétzlich davon ausgegangen werden kann, dass
die Bewohner der Stadt Kerpen auch weitere Autofahrten fiir die Versorgung mit Gi-
tern des taglichen Bedarfs in Kauf zu nehmen bereit sind, ist doch nicht zu vermuten,
dass die Versorgungsreichweite des SB-Warenhauses Kaufland tber die Stadtgrenzen
von Kerpen hinausreicht.

Dabei spielt auch eine Rolle, dass in den Umlandgemeinden &hnlich leistungsfahige
Anbieter vorhanden sind. Das SB-Warenhaus Kaufland ist daher augenscheinlich nicht
in der Lage, aufgrund seines einzigartigen Angebotes Kunden aus weit entfernten
Wohnorten zu einem Einkauf in Kerpen Médrath zu bewegen. (vgl. hierzu BBE-
Stellungnahme Mérz 2008, Kap. 3.2)

Baustruktur und Nutzung
Erhebungszeitraum: Februar 2008

Das Betriebsgeldnde des SB-Warenhauses Kaufland
Gebaude

Das SB-Warenhaus an der Sindorfer StraBe 65 - 69 besteht aus einem ca. 5.400 m?
groBen dreigeschossigen Gebaudeteil im Siiden des Betriebsgeldndes (ca. 14 m hoch,
ca. 80 x 65 m, ehem. Kaufhalle aus dem Jahre 1979) und einem eingeschossigen, ca.
2.000 m2 groBen Gebaudeteil (ca. 5,5 m hoch, ca. 65 x 30 m), der Ende der 80er Jahre
ndrdlich an die bestehende Kaufhalle angebaut wurde, um die Verkaufsflache im Erd-
geschoss zu erweitern (Ladenpassage, groBzligigere Ausstattung, bessere Kundenori-
entierung, ca. 1.500 m? Nutzflache). Die Verkaufsraume im Erdgeschoss wurden im
Zuge des Umbaus durch die Kaufland Stiftung im Jahre 2005 neu geordnet (z.B. Ver-
zicht auf die bauliche Verbindung mit dem Obergeschoss, Rlckbau der Rolltreppen).

Der Haupteingang zum SB-Warenhaus befindet sich an der Nordseite des rechtecki-
gen Gebéaudes. Hier prasentiert sich das Gebaude mit einer Arkade und einer markan-
ten Uberh6hung des Eingangsbereiches zum groBen Kundenparkplatz. Beidseits des
Haupteingangs befinden sich innerhalb der schattenspendenden Arkade wetterge-
schitzte Stellplatze fir Einkaufswagen, 60 Fahrradstander, sowie einige Stihle und Ti-
sche der angrenzenden Caféteria (AuBengastronomie).

An der Ost- und Westseite des Gebaudes sind lediglich untergeordnete Gebaudezu-
gange (Technikrdume, Sprinklerzentrale, Notausgange, Personaleingang) und die Zu-
gange zu den separaten Treppenhausern vorhanden, die friiher zur ErschlieBung der
Obergeschosse dienten (z.B. Polizei). An der Stidseite des Gebaudes befindet sich die
Anlieferrampe und der Uberdeckte Anlieferbereich. Hinter dem Zaun der Anlieferzone
(Sichtschutzplane), werden Getrankekisten und Verpackungsmaterial gestapelt. Hier
befinden sich auch Sammelcontainer.
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Nutzung des Geb&udes

Im Erdgeschoss sind im Zentrum des Gebaudes die Verkaufsraume des SB- Waren-
hauses mit einer Verkaufsflache von ca. 4.600 m? angeordnet. Das breitgefacherte
Warensortiment gliedert sich dabei in zwei Bereiche:

- Lebensmittel: Fleisch, Wurst, Kése, Obst, Gemiise, Milchprodukte, Getranke, SuB-
waren, Konserven,

- s0g. ,Non Food® Artikel: Wasch- und Putzmittel, Spielwaren, Schreibwaren, Haus-
haltswaren, Zeitschriften, Auto- und Fahrradzubehdr, Fotolabor etc.

Unmittelbar am Eingang, gegeniber der Kassenzone und der Kundeninformation, be-
finden sich einzelne Geschéfte und Dienstleister (Backer, Feinkost, Fotofachgeschéft,
Friseur, Tabak/Lotto/Zeitschriften, Bankomat). Die Verkaufsflache dieser sog. ,Konzes-
sionare” belduft sich auf ca. 400 m2.

An den AuBenseiten des Gebaudes befinden sich die erforderlichen Nebenrdume (La-
ger, Kiihlung, Vorbereitung, Anlieferung), Blro- und Sozialrdume sowie die Fluchtwege
und die Treppenhauser.

In den Obergeschossen sind weitere Bliro- und SozialrAume sowie Technikrdume un-
tergebracht. Teile der Obergeschosse stehen leer.

Weitere Angaben zum Betrieb

An Standorten dieser GrdBenordnung sind i.d.R. 30 - 40 Mitarbeiter beschaftigt. Die
Anlieferung erfolgt Gber den ganzen Tag verteilt; das heiBt entsprechend der neuen
Offnungszeiten derzeit zwischen 06.00 Uhr - 22.00 Uhr.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum benachbarten Bebauungsplan KE 321
~,Am Falder / Auf dem Burrig“ (April 2007) wurde das tagliche Kundenaufkommen an
einem Werktag (Donnerstag) und einem Samstag im April 2007 durch Zahlung ermit-
telt. Danach ergibt sich folgendes Bild: Werktags wurden insgesamt 3.555 Kunden ge-
zahlt (Auto: 3.000, Bus: 50, Fahrrad: 200, FuBgénger: 300). Am Samstag suchten ins-
gesamt 6.240 Kunden das SB-Warenhaus auf (Auto: 5.600, Bus: 40, Fahrrad: 250,
FuBganger: 350).

Die ErschlieBung des Betriebsgeldndes

Das ca. 2,5 ha groBe Betriebsgelande verfligt Uber zwei Zufahrtsmdéglichkeiten. Die
Kunden erreichen das Gelande Uber die Hauptzufahrt im Norden. Die StraBe Am Fal-
der (ehem. Sindorfer StraBe) wurde im Bereich der Zufahrt aufgeweitet und mit Links-
abbiegespuren inkl. einer Querungshilfe fir FuBganger versehen. Von hier aus kann
der Parkplatz des SB-Warenhauses mit gegenwartig ca. 364 Stellplatzen angefahren
werden (ca. 219 St unmittelbar nérdlich des Gebaudes, ca. 113 St westlich der zentra-
len Zufahrt, ca. 32 St entlang der Grenze des Betriebsgeldndes an der Sindorfer Stra-
Be).

AusschlieBlich fir Anlieferfahrzeuge ist eine weitere Zufahrt im Stidosten des Betriebs-

gelandes, in der Nahe der Anlieferrampe vorgesehen. Durch Absperrpfosten wird ver-
hindert, dass Kunden Uber diese Zufahrt den Parkplatz anfahren
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Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan KE 321 ,Am Falder / Auf
dem Burrig“ (April 2007) wurde an zwei Tagen das Verkehrsgeschehen rund um das
SB-Warenhaus Kaufland in den Blick genommen (Donnerstag 19.04.2007, Samstag
21.04.2007, von 07.00 bis 22.00). Die Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis:

Donnerstag Samstag

PKW Kunden 3.000 (85%) 5.600 90 %
PKW Zufahrten am Tag 2.450 3.600

davon Kaufland 2.150 3.300

davon Tankstelle 300 300
Spitzenstunde 17.00 — 18.00 11.00 -12.00
max. Auslastung des Parkplatzes 50 % um 17.30 65 % um 11.30
Bus 50 (1 %) 40 (1 %)
Fahrrad 200 (6 %) 250 (4 %)
Zu FuB 300 (8 %) 350 (6 %)
Gesamtzahl der Kunden 3.550 (100 %) 6.240 (100 %)

Es wird deutlich, dass die Uberwiegende Mehrzahl der Kunden (85 - 90 %) mit dem
PKW zum Einkaufen kommt. Der Bus wird praktisch Gberhaupt nicht genutzt (1 %),
immerhin 10 - 14 % der Kunden kommen mit dem Fahrrad oder zu FuB.

FuBgéanger und Radfahrer erreichen das Betriebsgeldnde Uber vorhandene Geh- und
Radweg entlang der Sindorfer StraBe. Sie nutzen auBerdem die Anlieferzufahrt im Os-
ten bzw. einen separaten Zugang von der Sindorfer StraBe gegeniiber dem Baube-
triebshof der Stadt Kerpen.

Die stark emittierende Hauptzufahrt zum Betriebsgelande liegt damit aus der Sicht des
gewerblichen Immissionsschutzes sehr vorteilhaft vom Stadtrand Kerpen abgewandt.
Die néchstgelegenen Wohngebiete werden darUberhinaus durch den Baukérper des
SB-Warenhauses vom Parkplatzlarm abgeschirmt.

Die Tankstelle

Ca. 30 m nordlich des SB-Warenhauses befindet sich eine Tankstelle der Rheinland
Kraftstoff GmbH (ca. 60 m? groBes Kassenhauschen mit Kiosk, Uberdachte Zapfanla-
ge, Luft und Wasser, ca. 400 m? zugeordnetes Betriebsgelande).

Die Gestaltung der AuBenanlagen

Das Betriebsgelande ist nahezu vollstdndig asphaltiert. Auf dem groBen Parkplatz
nérdlich des Gebaudes befinden sich auBer den markierten Stellplatzen ein Imbisswa-
gen (Currywurst, Backfisch, Reibekuchen) und zahlreiche Nebenanlagen (Unterstell-
maoglichkeiten flr Einkaufswagen, Papierkérbe, Verkehrsschilder, Werbeanlagen, Stra-
Benlaternen), wie sie fir Parkplatze vor groBen Markten charakteristisch sind.

Am westlichen Rand des Parkplatzes, im Ubergang zu den benachbarten Brachfla-
chen, sind mehrere Wertstoffsammelbehalter aufgestellt (Glas, gebrauchte Kleidung
und Schuhe, HUMANA).

Im Bereich der Anlieferzone, in der sidwestlichen Ecke des Betriebsgelédndes, befin-

den sich AuBenlagerflachen (Paletten, verschiedene Behalter, Draht- und Plastikkdrbe)
und Sammelcontainer (auch Abstellplatz fir die Kehrmaschine).
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Grinordnung auf dem Betriebsgeldnde

Alle Flachen, die nicht als Kundenparkplatz, Lagerflachen oder als Bewegungs- und
Rangierflachen fir die Anlieferung bendtigt werden, sind gartnerisch gestaltet. Die Be-
standteile des Grinordnungskonzeptes im Einzelnen:

auBere Eingrinung des Betriebsgelandes;

Im Norden zur StraBe Am Falder begrenzt ein im Mittel 2,5 m breiter Rasenstrei-
fen, das Betriebsgelande, in dem straBenbegleitend insgesamt 8 Laubbaume im
Abstand von ca. 15 m gepflanzt wurden (dazwischen auch Straucher ). Im Osten
zur Sindorfer StraBe ist lediglich ein schmaler Rasenstreifen vorhanden. Im Siden
zur Philipp-Schneider-StraBe vermittelt eine begriinte Béschung (Rasenflache)
zwischen dem tieferliegenden Anlieferbereich (ca.78 m UNN) und der héher gele-
genen Philipp-Schneider-StraBe (ca. 79 m UNN). Entlang der Grundstlicksgrenze
wurde eine Laubhecke angepflanzt. Im Westen, zum angrenzenden Betriebsge-
lande der Polizeiwache West, befindet sich ebenfalls eine begrinte Béschung
(Rasenflache). Das Betriebsgelande der Polizei liegt ca. 1 m héher als das Kauf-
land Grundstick. Zur westlich angrenzenden Brachflache ist keine Eingriinung
vorhanden.

Zierpflanzungen und Parkplatzgliederung

Der Parkplatz nérdlich des SB-Warenhauses wird durch schmale Rasenstreifen
zwischen den Parkstédnden gegliedert, die teilweise mit einzelnen Gehdélzen und
Bodendeckern bepflanzt sind. Insgesamt befinden sich auf dem Parkplatz 32
Laubb&ume in Baumbeeten bzw. in Pflanzstreifen. Die Hauptzufahrt im Norden ist
erkennbar starker mit flachigen Gehdlzpflanzungen und Zierstrauchern versehen.
SchlieBlich befinden sich noch am FuBe des SB-Warenhauses einzelne sehr
schmale Rasenstreifen.

Werbung

Das Werbekonzept des SB-Warenhaues sieht Werbeanlagen am Geb&ude und in den
AuBenanlagen vor:

Logo ,Kaufland® Gber dem Haupteingang und im 2. OG, Werbetafeln zwischen den
Séaulen der Arkade, zuséatzliche Tafeln, Poster und Plakate am Haus, Tafel mit den
Angeboten der Woche am Eingang,

GroBplakate mit Fremdwerbung am Rande des Betriebsgelandes;

Fahnen, die auf die Tankstelle hinweisen, Preistafel der Tankstelle an der Haupt-
zufahrt im Norden,

ca. 10 m héher Werbeturm (Stele, Pylon) mit dem Kaufland Logo an der Hauptzu-
fahrt im Norden.

2.3.2 Die Brachflachen westlich des Betriebsgeldndes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst neben dem eigentlichen Betriebs-
gelande des SB-Warenhauses Kaufland auch eine ca. 0,6 ha groBe Brachflache, die
sich Ubergangslos an den Parkplatz anschlieBt. Hier sollen nach den Vorstellungen der
Kaufland Stiftung & Co.KG langfristig zusatzliche Parkplatze errichtet werden.
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2.3.3

Der Umweltbericht geht naher auf die Vegetation in diesem Gelande ein: Danach han-
delt es sich hier um eine ,nitrophile Hochstaudenflur (u.a. BeifuBB, Brennnessel, Land-
Reitgras, Nachtkerze, Rainfarn, Wiesen-Labkraut) mit einzelnen jingeren Pionierge-
hélzen (Sal-Weiden, Hunds-Rosen, Brombeere)” - Auszug aus dem Umweltbericht,
Kapitel 4.4 Pflanzen. Die Brachflachen setzen sich auBerhalb des Geltungsbereiches
fort. Hier lassen sich Reste einer ehemaligen gartnerischen Nutzung ausmachen
(Schuppen, Fundamentreste, Graben etc.). Die Brachflachen erstrecken sich bis an
das weiter westlich gelegene Schulgelédnde der Europaschule.

Die unmittelbare Umgebung

Das Plangebiet ist Teil eines linearen, gemischt genutzten innerstadtischen Entwick-
lungsbandes (,Nutzungskorridor®), das sich entlang der Sindorfer StraBe von der Orts-
mitte bis an den nérdlichen Stadtrand erstreckt. Hier befinden sich Einzelhandels-,
Vergnigungs- und Dienstleistungsangebote unterschiedlichster Art neben wichtigen
zentralen Einrichtungen der offentlichen Verwaltung, der Justiz und der Polizei. Die
groBe Europaschule an der Philipp-Schneider-StraBe (Gymnasium) tragt schlieBlich
mit ihrem stadtweiten Einzugsgebiet entscheidend dazu bei, diesen zentralen Ort auch
in den normalen Alltag vieler Kerpener Bewohner einzubetten.

Dieser baulich sehr heterogen gestaltete Bereich ist im Osten und Westen umgeben
von groBen zusammenhangenden Wohngebieten. Unmittelbar siidlich des Plangebie-
tes verlauft der sog. Neffelbach Flutgraben (auch : Neffelbach Umfluter).

Bei der Betrachtung der umgebenden Stadtquartiere wird deutlich, dass das SB-
Warenhaus in das Stadtgeflige integriert ist und seinen angestammten Platz im Kreise
anderer zentraler Einrichtungen gefunden hat. Es handelt sich um einen jahrzehnte-
lang etablierten Standort, der seinerseits auf das umgebende Geflige ausstrahlt. Inso-
fern steht die Darstellung im Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen in Ubereinstim-
mung mit der stadtebaulichen Situation vor Ort. Das Gebiet erflllt die Voraussetzungen
eines zentralen Versorgungsbereiches.

Man erkennt auch, dass die Wohnnutzungen beidseits der Sindorfer StraBe von der
stark befahrenen Sindorfer StraBe abrlicken, bzw. durch die vorgelagerte gemischt ge-
nutzte Zone vom Verkehrslarm abgeschirmt sind. Dies ist von besonderer Bedeutung
angesichts des Verkehrsaufkommens, das unweigerlich mit dem Betrieb des SB-
Warenhauses verbunden ist.

SchlieBlich kann nachgewiesen werden, sich dass sich die nachstgelegenen Wohnnut-
zungen und die Schulen in ausreichender Entfernung zum Kauflandgelande befinden
und eine Beeintrachtigung durch Gewerbeldrm oder eine Verkehrsgefahrdung nicht zu
befurchten ist.

Die Stadtbausteine im Einzelnen:

Heterogene Baustruktur und zentrale Einrichtungen entlang des Entwicklungsbandes
Sindorfer StraBe (,Nutzungskorridor®):

- SB-Warenhaus Kaufland, unmittelbar daneben das neu errichtete Dienstgebaude
der Kreispolizeibehdrde an der Philipp-Schneider-StraBe,
- Feuerwache Kerpen,
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- Amt 25 der Stadt Kerpen (Baubetriebshof und Entsorgung, Abfallwirtschaft, Fried-
hofswesen,

- leerstehende Gewerbehalle (ehem. Tankstelle mit Reparaturwerkstatt), Imbiss-
stand, Wohnhaus,

- Autohaus Habsch (Audi, VW),

- Siemes Schuh Center (ehem. Tempo Markt, ehem. Gummifabrik Luxa Gummi),

- Wohnpark Kerpen (vier- bis achtgeschossige Wohnh&user),

- Esso Tankstelle mit WaschstraBe,

- Amtsgericht Kerpen.

Weiter stadteinwarts finden sich weitere zentrenbildende Einrichtungen, wie z.B. das
Kinocenter Euromax mit einer breiten Angebotspalette an Einzelhandel und Dienstleis-
tungsbetrieben (Imbiss, Restaurant, Mode, Friseur, Penny Markt, Kiosk, Fitness Studio,
ReisebUro, Spielhalle), die Kreissparkasse, eine Pizzeria, ein weiterer Imbiss, das Hal-
lenbad (Minigolf) und nicht zuletzt das Rathaus der Stadt Kerpen.

Wohngebiet Neu-Mddrath 6stlich der Sindorfer Straf3e

Auf der Grundlage eines Durchfiihrungsplanes aus dem Jahre 1958 wurde der Um-
siedlungsstandort Neu-Mddrath im Anschluss an die Ortslage Kerpen als aufgelocker-
tes, stark durchgriintes Ein- und Zweifamilienhausgebiet entwickelt (I - I, Stadtebauli-
cher Entwurf: Dr. Joseph Ort, Bensberg).

Die natirliche Begrenzung der Ansiedlung im Norden stellte der Neffelbach Flutgraben
dar, der in den 40er Jahren im Rahmen der Neffelbachregulierung angelegt wurde
(Hochwasserschutz). Unmittelbar stdlich des Neffelbach Flutgrabens wurde Anfang
der 60er Jahre eine damals achtklassige katholische Grundschule (Albertus-Magnus-
Schule, Architekt: Dr. Joseph Ort, Bensberg) mit angegliederter Turnhalle errichtet.
Heute befindet sich auf dem Gelande auch das Schiutzenheim der Qurinus Schitzen-
bruderschaft e.V.

Das Wohngebiet ist unmittelbar stidlich des Flutgrabens an die Sindorfer StraBe ange-
schlossen. Es wendet sich von der stark befahrenen StraBe ab. Der zugrundeliegende
stadtebauliche Entwurf bemiht sich, dem Umsiedlungsstandort ein geschlossenes Ge-
flge zu verleihen um die Identitat des Bereiches zu starken.

Das nachstgelegene Wohnhaus Albertus-Magnus-StraBe 1 (Baujahr 1960) befindet
sich ca. 60 m stiddstlich des Kaufland Grundsticks.

Wohngebiet Bredaer StraBBe westlich der Sindorfer StralBe

Auf der Grundlage eines Bebauungsplanes aus dem Jahre 1974 wurde ein angemes-
sen verdichtetes Einfamilienhausgebiet mit lberwiegend zweigeschossigen Hausgrup-
pen und eingeschossigen Bungalows entwickelt. Eine ca. 25 m breite éffentliche Griin-
flache liegt zwischen dem Nordrand des Wohngebietes und dem Neffelbach Flutgra-
ben. Als weitere Besonderheit ist der 6ffentliche Spielplatz zwischen der Wohnbebau-
ung und dem Autohaus Hibsch zu erwahnen. Hier stehen auf einer von Baumen um-
standenen Wiese verschiedene Spiel- und Klettergerate sowie Banke und Tische flr
die Freizeitnutzung zur Verfigung.

Das nachstgelegene Wohnhaus Bredaer StraBe 25 (Baujahr 1973) befindet sich ca. 66
m siddstlich des Kaufland Grundstiicks und ist durch den Baumbestand entlang des
Flutgrabens zusatzlich vom Kauflandgrundstiick abgeschirmt.
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2.4

Gymnasium Kerpen, Europaschule

Etwa 75 m westlich des Kauflandgeldndes beginnt das weitlaufige Schulgelande der
Kerpener Europaschule (Gymnasium, Architekt: Parade Architekten Dulsseldorf). Die
architektonisch eindrucksvolle Gesamtanlage orientiert Teile des Schulhofes, Fahrrad-
abstellanlagen sowie einen eingeschossigen Sonderbaukérper in Richtung Kaufland-
gelande. Das eigentliche Schulgebaude ist etwa 120 m entfernt. Das Gymnasium ist
Uber die groBzlgig ausgebaute AnliegerstraBe Philipp-Schneider-StraBe verkehrssi-
cher angebunden (Schulbushaltestellen). Der Haupteingang befindet sich etwa 180 m
westlich des Kauflandgelandes an der Philipp-Schneider-StraBe.

Einzelgebaude, die bei der stddtebaulichen Betrachtung von Bedeutung sind

- Wohnhaus Sindorfer StraBe 2 (jetzt Am Falder 1); ca. 60 m nordwestlich des Plan-
gebietes befindet sich das Wohnhaus Sindorfer StraBe 2 (eingeschossiges Einfa-
milienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss). Das stark eingegrinte Grundstick
befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes KE 321 (SO).

- Wohnhaus Sindorfer StraBe 29; ca. 30 m &stlich des Plangebietes, unmittelbar am
Neffelbach Flutgraben, befindet sich das Wohnhaus Sindorfer StraBe 29 (einge-
schossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, Vorgarten, versie-
gelter Vorbereich, Garagen, leerstehende Gewerbehalle, Imbissstand). Planungs-
rechtlich ist das Grundstlick nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die stadtebauliche
Eigenart der als MaBstab beachtlichen Umgebung legt eine Einstufung als Misch-
gebiet nahe.

- Polizeiwache West; Der dreigeschossige Neubau des Polizeidienstgebaudes
grenzt unmittelbar westlich an das Plangebiet. Das Betriebsgeldnde der Polizei
liegt etwa 1 m hdher als der FuBweg zwischen der Polizei und dem Kauflandge-
lAnde und etwa 2 m héher als das Kauflandgelande selbst. Entlang der &stlichen
Grundsticksgrenze der Polizei verlauft eine Betonstlitzmauer, die gleichzeitig als
Fundament fir einen Metallgitterzaun dient. Das dreigeschossige Gebaude mit
steilem Satteldach wurde mit 4,5 m Grenzabstand zum Kauflandgelande errichtet.
Das Gebéaude steht mit seiner Langsseite parallel zur Philipp-Schneider-StraBe
und orientiert seine Giebelseite zum Kauflandgelande.

Vor dem Haus und im rickwartigen Grundstiicksteil sind ebenerdige Stellplatze
vorgesehen. Hinter dem Haus wurde an der westlichen Grundstiicksgrenze eine
Garage errichtet. Der riickwartige Parkplatz ist zum Kauflandgelande mit einem 5
m breiten Pflanzstreifen umgeben.

Verkehr, stadttechnische ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr

Die Buslinien 920 und 922 der RVK (Haltestelle Philipp-Schneider-StraBe unmittelbar
am Plangebiet) stellen Verbindungen in die Kerpener Innenstadt, die benachbarten
Stadtteile Sindorf und Horrem sowie zu den Nachbarstadten Erftstadt und Bergheim
her. An den Bahnhdéfen Sindorf und Horrem besteht Anschluss an die Deutsche Bahn
(S-Bahn, Regionalverkehr). Die Stadtbuslinie 966, die in erster Linie dem Schiler-
transport dient, verdichtet das Netz des OPNV.

Begriindung, Marz 2009



Gemessen an den Anspriichen eines zentralen Einzelhandelsstandortes, ist die Er-
schlieBung des Plangebiets mit Mitteln des 6ffentlichen Personen Nahverkehrs zumin-
dest am Wochenende als mangelhaft zu bezeichnen (Haufigkeiten der Fahrten, Um-
steigebeziehungen). Auch der Zustand der Haltestellen tragt zu dem eher negativen
Gesamteindruck bei.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Gber den StraBenzug Sindorfer StraBe/Am Falder (ca. 5,5 m Fahr-
bahn, 50 km/h, ca. 10.000 KFZ DTV) an das (berortliche HauptstraBennetz ange-
schlossen. Uber die K17 (bis zu 17.000 KFZ DTV) und die L122 (bis zu 22.000 KFZ
DTV) kann die etwa 1,2 km weiter nérdlich gelegene Autobahnanschlussstelle Kerpen
in wenigen Minuten mit dem PKW erreicht werden.

Die L 122 (ErfttalstraBe) ist mit bis zu 22.000 KFZ DTV hochbelastet und weist in den
Hauptverkehrszeiten Kapazitdtsengpasse auf. Die Knotenpunkte L 122/K17 und
K17/Sindorfer StraBe) sind hingegen hinreichend leistungsfahig.

Die sudlich angrenzende Philipp-Schneider-StraBe (ca. 6,5 m Fahrbahn, L&dngsparken,
Tempo 30, ca. 800 KFZ DTV) dient in erster Linie der ErschlieBung der Europaschule
und der Polizeiwache West (Anlieger frei). Weiter westlich wird die Philipp-Schneider-
StraBe zur EinbahnstraBe (in westliche Richtung). Aus der Sicht der Schulwegesicher-
heit ist diese groBzlgige, teilweise privat anmutende AnliegerstraBe und die abgesi-
cherte Schulbushaltestelle positiv zu bewerten.

Das Plangebiet ist gut in das regionale und lberregionale StraBennetz eingebunden.

FuBganger und Fahrradfahrer

Fir FuBganger und Radfahrer steht ein umfangreiches und verkehrssicheres Wege-
netz im Plangebiet zur Verfigung:

- einseitiger Geh- und Radweg auf der Nord- bzw. Ostseite der Sindorfer StraBe/Am
Falder mit einer FuBgangerfurt (Querungshilfe) an der Hauptzufahrt zum Kaufland
Parkplatz,

- zusatzlicher FuBweg auf der Westseite der Sindorfer StraBe von der Innenstadt bis
etwa auf H6he des Bauhofes. Der Gehweg endet an einem Zugang zum Kauf-
landgelénde. FuBganger aus sudlicher Richtung sind hier gezwungen, die Sindor-
fer StraBe zu queren, oder ihren Weg Uber das Kaufland Gelande fortzufiihren,

- FuBgangerampel (Bedarfsampel) an der Sindorfer StraBe unmitteloar an der Bri-
cke Uber den Neffelbach Flutgraben,

- selbstandig gefthrte Uberdrtliche Radwegeverbindungen im Griinen entlang dem
Neffelbach Flutgraben. Die ,Talerroute Neffelbach" fihrt vom Parktor des Natio-
nalparks Eifel in Heimbach bis zum Bahnhof in Kerpen-Sindorf und misst etwa 60
km,

- Radweg 6stlich der Europaschule, Verbindung zwischen der Sindorfer StraBe im
Norden und der Philipp-Schneider-StraBe im Stden,

- Uber 2 m breite Geh- und Radwege entlang der Philipp-Schneider-StraBe in Rich-
tung Europaschule.

Das Plangebiet ist gut in das o6rtliche Wegenetz eingebunden. Fur Radfahrer steht da-
riberhinaus noch die wenig befahrene Philipp-Schneider-StraBe (Tempo 30) zu Verfl-
gung. Speziell das Radwegenetz ist auf die benachbarte Europaschule ausgerichtet.
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2.5

2.6

Die ca. 1 km weiter stdlich gelegene Kerpener Innenstadt kann auf sicheren FuBwe-
gen bequem erreicht werden.

Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber vorhandene Trinkwasser-, Strom- und Gasleitungen in den
angrenzenden StraBenrdumen ausreichend erschlossen. Durch die vorhandene Trink-
wasserleitung in der Sindorfer StraBe ist die erforderliche Entnahme von 3.200 | Was-
ser/min Uber einen Zeitraum von 2 Stunden gewabhrleistet.

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Die gultige Generalentwasserungs-
planung der Stadt Kerpen sieht einen Anschluss von maximal 90 % der Flachen als ab-
flusswirksame Flachen an die Kanalisation vor, geht also von einer nahezu vollstandi-
gen Versiegelung des Gelandes aus.

Das Schmutzwasser aus dem Kauflandgeldnde wird nach geeigneter Vorreinigung
(Fettabscheider, Benzinabscheider etc.) in den Mischwasserkanal DN 1600 in der Sin-
dorfer StraBe auf Hohe der Philipp-Schneider-StraBe eingeleitet. Unbelastetes Nieder-
schlagswasser von den Dachflachen und stark belastetes Niederschlagswasser von
den privaten Verkehrsflachen im stdlichen Plangebiet wird in einem 600 m?3 fassenden
Regenriickhaltebecken an der Slidostecke des Betriebsgelandes gesammelt und e-
benfalls der Mischwasserkanalisation zugefihrt. Teile des nérdlich gelegenen Park-
platzes sind an die Mischwasserkanalisation DN 1000 in der Sindorfer StraBe nérdlich
des Betriebsgelandes angeschlossen. Schmutz- und Regenwasser werden dem Grup-
penklarwerk Bergheim-Kenten zugeflhrt.

Orts- und Landschaftsbild, umgebende Kulturlandschaft

Das Orts- und Landschaftsbild am nérdlichen Ortsrand von Kerpen ist gepragt von den
leistungsféhigen StraBen, dem groBmaBstéblichen SB-Warenhaus und den ausge-
dehnten Brachflachen ndérdlich des Plangebiets. Der im Zusammenhang erlebbare
Raum wird begrenzt durch die Waldkulisse im Norden (Loersfelder Busch), das stark
begriinte Schulgeldande im Westen sowie durch die eindrucksvolle Baumkulisse entlang
des Neffelbach Flutgrabens sidlich des Plangebietes.

Gerade der Neffelbach Flutgraben und die ihn begleitenden Griinflachen, Radwege
und Spielplatze stellen ein stadtgestalterisches Einzelelement besonderer Bedeutung
dar. Der Wasserlauf formuliert eine deutliche Zasur im Siedlungsgefliige und begrenzt
bis heute die Wohnstadt Kerpen im Norden. Lediglich groBmaBstéabliche Sondernut-
zungen Uberspringen diese Grenze entlang der Sindorfer StraBe. Entlang des Flutgra-
bens verlaufen wichtige Uberregionale FuB3- und Radwege.

Als weitere positive Elemente des Orts- und Landschaftsbildes sind dartberhinaus die
Baum- und Gehdlzreihen entlang von Wassergraben (FlieB nérdlich Haus Sindorfer
StraBBe 2) oder der kulturhistorisch wertvolle jldische Friedhof mit seinem alten Baum-
bestand zu erwahnen.

Fazit - Eignung des Kauflandgrundstiicks als Einzelhandelsstandort

Das Plangebiet verdankt seine Lagegunst als Standort fir ein SB-Warenhaus vor allem
folgenden Faktoren:
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raumliche und funktionale Zuordnung zum Siedlungsschwerpunkt Kerpen,

Lage zwischen den einwohnerstérksten Stadtteilen Kerpen und Sindorf, ca. 31.000
Einwohner in einem Radius von 5 PKW- Minuten,

gute Anbindung an leistungsféhige HauptverkehrsstraBen,

geringe Storanfélligkeit der Umgebung, ausreichender Abstand zu Wohngebieten,
seit Jahrzehnten eingefiihrter Standort, hoher Bekanntheitsgrad,

Ubereinstimmung mit den kommunalen Entwicklungszielen, Einbettung in das Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Kerpen,

Inanspruchnahme bereits deutlich vorbelasteter Freiraume,

sinnvolle Ergénzung des geplanten Fachmarkzentrums Falder/Burrig.

Der Standort kann unter Beriicksichtigung des mehrpoligen Zentrengefliiges der Stadt
Kerpen und trotz seiner Lage am nérdlichen Ortseingang von Kerpen als stadtebaulich
integriert angesehen werden. Der historische Ortskern Kerpens liegt ca. 1 km entfernt
und kann Uber sichere FuB- und Radwege erreicht werden. Stadtebaulich wirksame
Barrieren sind nicht vorhanden. Kritisch ist lediglich die ungenligende Erreichbarkeit
mit Mitteln des 6ffentlichen Nahverkehrs zu sehen.

Die dauerhafte planungsrechtliche Sicherung des SB-Warenhauses Kaufland ist unter
Beriicksichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes, der Planungsziele
und der tatséchlich ausgelbten Nutzung im weiteren Untersuchungsgebiet stadtebau-
lich gerechtfertigt und auch unter Wirdigung nachbarlicher Belange angemessen.
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3.1

Ubergeordnete Planungen und Bebauungspline

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Kaln, stellt fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes KE 329 Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) dar. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diir-
fen im Rahmen der Bauleitplanung nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant
werden. Der Bebauungsplan entspricht dieser Zielsetzung des Regionalplanes. Fla-
chen auBerhalb des ASB werden nicht in Anspruch genommen. Der Neffelbach Flut-
graben stdlich des Plangebiets ist als Oberflachengewasser dargestellt.

Flachennutzungsplan

Am 24.04.2007 hat der Rat der Stadt Kerpen die Aufstellung der 56. Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Anderungsbereich umfasst das ca. 20 ha
groBe Areal ,Am Falder/ Auf dem Burrig“ zwischen der K 17 (,Auf dem Burrig“) und der
L 122 (,ErfttalstraBe®) im Norden und dem Schulzentrum und der Philipp-Schneider-
StraBe im Siden. Das Bauleitplanverfahren ist abgeschlossen. Die 56. FNP- Anderung
ist seit dem 30.08.2008 wirksam.

Ziel der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes war es, auf der Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung, das Planungsrecht fir die Errichtung eines Fachmarktzentrums
zu schaffen, das in Verbindung mit dem vorhandenen SB-Warenhaus die Nutzung des
Gesamtareals durch vornehmlich groBflachige Einzelhandelseinrichtungen in einer
GréBenordnung von ca. 35.800 m? Verkaufsflache ermdglicht.

Unter Beachtung der Zielvorgaben des stédtischen Einzelhandelskonzeptes sowie der
allgemeinen Ziele der Raumordnung und Landesplanung sieht die Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes gemaB § 11 Abs.3 BauNVO die Darstellung von finf Sonderge-
bieten mit unterschiedlichen Sortimentsregelungen und Gesamtverkaufsflachen vor.

Fir den Geltungsbereich des hier zu beurteilenden Bebauungsplanes KE 329 stellt die
56. Anderung des Flachennutzungsplanes ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbe-
stimmung ,SB-Warenhaus* dar. Die geplanten zuladssige Nutzungen im Sondergebiet 5
~SB-Warenhaus” im Einzelnen.

1.  Zweckbestimmung
GemdB § 11 (3) BauNVO wird ein Sondergebiet SO 5 mit der Zweckbestimmung
"SB- Warenhaus"" dargestellt.

2. Zuldssige Nutzungsarten

GemdB § 11 (3) BauNVO wird dargestellt, dass im SO 5 ,SB- Warenhaus* folgen-

de Nutzungen zuldssig sind:

- Einzelhandelsbetriebe mit ausschlieBlich den unter 3. aufgefiihrten Verkaufs-
fldchenbegrenzungen

- Dienstleistungsbetriebe

- Gastronomiebetriebe

- Tankstellen
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3. Zulédssige Sortimente und Verkaufsfldchenbegrenzungen
Innerhalb der maximal zuldssigen Verkaufsflache von 9.000 gm im SO 5 wird die
Verkaufsfldche sowie einzelne Sortimente wie folgt begrenzt:

SB- Warenhaus: maximal zuldssige Verkaufsfldche: 6.500 gm
Verkaufsflachenbegrenzungen innerhalb des SB-Warenhauses:

- Zentrenrelevante Sortimente gemaB Kerpener Liste: max. 1.500 gm
- Nahversorgungsrelevante Sortimente: max. 4.500 gm

Fachmérkte: maximal zuldssige Verkaufsflache max. 2.500 gm
Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Bei den nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen die Verkaufsflachen fir
Warengruppen des zentrenrelevanten Randsortiments der Fachmdérkte in der
Summe 10 % der fiir das Kernsortiment dargestellten Verkaufsfldche nicht (ber-
schreiten. Das Randsortiment muss einen Bezug zum Kernsortiment haben. Zent-
renrelevante Sortimente im Sinne dieser Festsetzung sind die in der ,Kerpener Lis-
te” aufgefihrten Sortimente aufgefiihrten Sortimente.

Fachmdrkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mussen sich hinsichtlich ihrer
zu erwartenden  Umsatzleistung in den Versorgungsbereich der Gesamtstadt
Kerpen einftgen.

Der Bebauungsplan KE 329 ,SB-Warenhaus Sindorfer StraBe® entspricht den beab-
sichtigten Ubergeordneten Entwicklungszielen der Stadt Kerpen, wie sie in der 56. An-
derung des Flachennutzungsplanes niedergelegt wurden. Der Bebauungsplan KE 329
wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB). Das Plangebiet ist
nicht von sonstigen aktuellen Anderungen des FNP betroffen.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 3 ,Blrgewalder*.
Der Landschaftsplan sieht far die landwirtschaftlichen Flachen und Brachen zwischen
dem nérdlichen Ortsrand von Kerpen und dem Loersfelder Busch das Entwicklungsziel
2 ,Anreicherung einer im ganzen zu erhaltenden Landschaft mit naturnahen Lebens-
rdumen und gliedernden und belebenden Elementen® vor. Der Bebauungsplan wider-
spricht diesem Entwicklungsziel durch die Festsetzung eines Sondergebiets im Bereich
der ca. 0,6 ha groBen Brache westlich des Kaufland Parkplatzes.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten (LSG, NSG). Im Plangebiet befin-
den sich keine Naturdenkmale oder geschitzte Landschaftsbestandteile.

Die Gehélzgruppe ndrdlich der Sindorfer StraBe, im Bereich der friiheren StraBenfiih-
rung der Sindorfer StraBe (ca. 23 m vom Plangebiet entfernt) ist als geschiitzter Land-
schaftsbestandteil LB 2.4-76 festgesetzt. Diese Gehdlzgruppe wird durch die Planung
in keiner Weise berthrt.

Das Plangebiet liegt ca. 110 m siddéstlich des Naturschutzgebietes Blrgewald Dick-
busch und Lérsfelder Busch (2.1-4) jenseits der K17. Das Naturschutzgebiet ist in sei-
nen Abgrenzungen mit dem FFH-Gebiet DE-5105-301 identisch. Aus dem Ergebnis
der FFH Voruntersuchung zum nérdlich angrenzenden Bebauungsplan KE 321 wurde
nachgewiesen, dass das FFH-Gebiet nicht durch die Planung beeintréchtigt wird.
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3.2

Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen

Mit der ersten Anderung des Einzelhandelskonzeptes im Juni 2008 konnte die rdum-
lich-funktionale Gliederung des Hauptzentrums Kerpen noch einmal prazisiert werden.
Der historischen Ortsmitte im Studen und dem Bereich ,Falder/Bdrrig" im Norden wer-
den nun gemeinsam die Funktion eines Hauptzentrums der Stadt Kerpen zugewiesen
(,bipolarer zentraler Versorgungsbereich®). Der Bebauungsplan KE 329 setzt die Ziele
des Einzelhandelskonzeptes auf der Ebene der Bauleitplanung um (siehe Kapiteld,
Seite 3.

Bebauungsplane im Geltungsbereich und in der ndheren Umgebung

Bebauungsplan Nr. 16 ,Stdkreisgymnasium*

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des seit dem 01.02.1974 rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 16 (Architekt: Dr. Joseph Ort, Bensberg), auf dessen
Grundlage der weitrdumige Bereich zwischen dem nérdlichen Ortsrand am Neffelbach
Flutgraben und dem Loersfelder Busch stadtebaulich geordnet wurde. Der Bebau-
ungsplan setzt Gberwiegend Grinflachen fest (grine Distanzflache zwischen Industrie
und Wohnen, Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung, Schaffung landschaftlicher
Wander- und Erholungszonen, Freischwimmbad, Sport-, Erholungs- und Freizeitanla-
gen, Wegeverbindungen, Spielplatze etc.). Ergadnzende bauliche Nutzungen sieht der
Bebauungsplan an der heutigen Philipp-Schneider-StraBe (Schul- und Sportzentrum,
heute Europaschule) und am Ortseingang an der StraBe Am Falder/Sindorfer StraBe
vor (Gewerbegebiet). Das SB-Warenhaus Kaufland liegt mit seinem Betriebs-
gelande in diesem Gewerbegebiet. Die stadtebaulichen Beweggrinde, die im Jahre
1974 zur Festsetzung des Gewerbegebietes geflihrt haben, stellt der Entwurfsverfas-
ser in der Begrindung ausfihrlich vor:

LAn der Sindorfer StraBe, nérdlich des Neffelbach-Umfluters, erfoigt die Ausweisung ei-
nes kleinen Gewerbegebiets, dessen Nutzung mit besonderen Auflagen verbunden ist.
Die Stadtgemeinde wiinscht hier zur Betonung des Ortseingangs einen architektonisch
ansprechenden Gebdudekomplex, der jedoch wirtschaftlichen Zwecken dient. Es sollen
mindestens drei, héchstens sechs Geschosse zur Auffiihrung kommen. ... Das Gebdude
muss in reprdsentativer und baukiinstlerischer Form den Anforderungen entsprechen,
die die Stadt an einen Ortseingang betonendes Gebdude stellt.”

Der Bebauungsplan Nr. 16 trifft folgende Festsetzungen:

- der damals vorhandene ca. 5 m breite Wirtschaftsweg auf dem FI.St.Nr. 23 wird zu
Lasten des FI.St.22 mit einer 10 m breiten StraBenverkehrsflache (FuBweg) Uber-
plant (im Bebauungsplan KE 329 als private Grinflache festgesetzt),

- der Kaufland Parkplatz westlich der Hauptzufahrt und die westlich angrenzenden
Brachflachen sind als Griinflache ohne besondere Zweckbestimmung festgesetzt,

- das restliche Betriebsgeldande des SB-Warenhauses Kaufland ist im Bebauungs-
plan Nr. 16 auf Grundlage der Baunutzungsverordnung von 1968 ein ca. 2 ha gro-
Bes Gewerbegebiet mit einer ca. 1,4 ha groBen Uberbaubaren Grundsticksflache
fest. Zum Schutz der Nachbarbereiche durch Abgase, Geriiche und Gerauschim-
missionen ist die Nutzung dahingehend beschrankt, dass nur Geschéfts-, Blro-
und Verwaltungsgebaude fir zulassig erklart sind. Als MaB der Nutzung ist eine
zwingend drei bis sechsgeschossige Bauweise festgesetzt (11l -VI).

Der Bebauungsplan Nr. 16 wird durch den zukinftigen Bebauungsplan Nr. KE 329 in
den Uberlagernden Bereichen ersetzt. AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes KE 329 trifft der Bebauungsplan Nr. 16 folgende Festsetzungen.
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- das stdwestlich angrenzende Schulgrundstiick (Europaschule) ist als Flache fir
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt,

- der StraBenraum der Philipp-Schneider-StraBe ist auf der Nordseite mit einem 10
m breiten Grinstreifen versehen (nicht ausgefiihrt),

- der Neffelbach-Umfluter (Flutgraben) stdlich der Philipp-Schneider-StraBe ist als
Wasserflache festgesetzt.

Bebauungsplan KE 269 C  Polizeiinspektion Kerpen®, rechtskraftig seit dem
30.03.2004 (stdwestlich angrenzend an das Plangebiet)

Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Polizei“, max. Gebaudehdhe 97
m UNN (= ca. 17 m Uber der Philipp-Schneider-StraBe), GRZ = 0,75, ebenerdige Stell-
platze vor und hinter dem Haus, Garage, Randbepflanzung, Leitungsrecht zugunsten
der Stadtbetriebe Kerpen Abteilung Stadtentwasserung, Mischwasserkanal (DN 1300).

Bebauungsplan KE 2b, rechtskraftig seit dem 31.12.1974 (ca. 25 m sudlich des Plan-
gebietes, jenseits des Neffelbach Flutgrabens)

- Mischgebiet (MI, 1l, g, FD) im Bereich des Autohauses Hiibsch,

- Allgemeines Wohngebiet (WA, |, g, FD; WA Il SD) im Bereich der Wohnh&user
Bredaer StraBe 21 - 25 (nachstgelegene Wohnbebauung stdlich des Kaufland-
Grundsttickes),

- Reines Wohngebiet (WR, | und Il) weiter westlich,

- offentliche Grlnflache stdlich des Neffelbach Flutgrabens mit der Zweckbestim-
mung ,Spielplatz“ und ,Parkanlage” (auch zwischen WA und MI, heute Spielplatz
zwischen den westlich angrenzenden Wohngrundstiicken und dem &stlich angren-
zenden Autohaus Hubsch).

Durchfihrungsplan Nr. 1 der Gemeinde Mddrath, férmlich festgestellt am 10.11.1958
(ca. 50 m stddstlich des Plangebietes, jenseits des Neffelbach Flutgrabens)

- Wohngebiete der Kategorie C Il o entlang der Sindorfer StraBe, Neu-Mddrath, die
nachstgelegenen Wohnhauser sind das Haus Albertus-MagnusstraBe 5 (Baujahr
1961, ca. 65 m vom Kauflandgeléande entfernt) und das Haus GutenbergstraBe 35
(Baujahr 1962, ca. 85 m Entfernung)

- Gelande fur eine Volksschule unmittelbar stidlich des Neffelbach Flutgrabens.

Bebauungsplan MO 176, rechtskraftig seit dem 27.05.1980, Feuerwehrgelinde 6stlich
der Sindorfer StraBBe

Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” (lll, GRZ = 0,4, GFZ
=1,0), zentrale Rettungswache.

Bebauungsplan KE 321 ,Am Falder / Auf dem Burrig“

Auf der Grundlage des nérdlich angrenzenden ca. 16 ha groBen Bebauungsplanes soll
das Fachmarktzentrum ,Falder/Burrig“ mit einer Verkaufsflache von insgesamt 35.800
m?2 entwickelt werden. Das SB-Warenhaus Kaufland wird in das Fachmarktzentrum in-
tegriert und bildet mit ihm gemeinsam den ,nérdlichen Teil des zentralen Versorgungs-
bereiches® am ndérdlichen Ortseingang von Kerpen. Der Bebauungsplan sieht insge-
samt 5 Sondergebiete mit unterschiedlichen Sortimentsgruppen vor. Das vorhandene
StraBennetz wird ertichtigt.
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4, Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Kerpen hat in seiner Sitzung am 11.12.2007 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes KE 329 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Sindorfer StraBe” geméaB § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen. Die o6ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses erfolgte am 15.12.2007.

Frihzeitige Beteiligung

In gleicher Sitzung hat der Rat der Stadt Kerpen beschlossen, die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB durchzufthren. Die Planunterlagen
lagen dazu vom 17.12.2007 bis zum 18.01.2008 im Rathaus der Stadt Kerpen zu je-
dermanns Einsicht aus. Bis zum Ende der Beteiligungsfrist ging lediglich eine Stellung-
nahme von Blrgern ein. Die Anregungen konnten berucksichtigt werden.

Mit Schreiben vom 12.12.2007 wurde die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 1 BauGB eingeleitet. Vom
17.12.2007 bis zum 18.01.2008 hatten die Behdrden Gelegenheit, ihre Belange frih-
zeitig in die Planung einzubringen. Bis zum Ende der Beteiligungsfrist lagen insgesamt
19 Stellungnahmen vor. Die Anregungen konnten teilweise beriicksichtigt werden.

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt Kerpen hat in seiner Sitzung am 08.04.2008 beschlossen, den Ent-
wurf zur Aufstellung des Bebauungsplanes KE 329 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Sin-
dorfer StraBe” geméaB § 3 Abs. 2 éffentlich auszulegen. Die Planunterlagen lagen dazu
vom 21.04.2008 bis zum 23.05.2008 im Rathaus der Stadt Kerpen zu jedermanns Ein-
sicht aus. Bis zum Ende der Beteiligungsfrist gingen vier Stellungnahmen von Blrgern
ein. Die Anregungen konnten Uberwiegend beriicksichtigt werden.

Mit Schreiben vom 10.04.2008 wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB eingeleitet. Vom 10.04.2008 bis
zum 23.05.2008 hatten die Behdrden Gelegenheit, eine Stellungnahme abzugeben.
Bis zum Ende der Beteiligungsfrist lagen insgesamt 13 Stellungnahmen vor. Die Anre-
gungen konnten Uberwiegend berlcksichtigt werden.

Aufgrund der zahlreichen Anregungen, die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zum
Bebauungsplan KE 329 eingegangen sind, sowie in Anbetracht mittlerweile veranderter
planerischer Rahmenbedingungen wurde der Bebauungsplanentwurf nach der Offen-
lage in Teilbereichen geringfligig geadndert. Die Anderungen beruhren nicht die Grund-
zlige der Planung. Die Stadt Kerpen hat daher mit Schreiben vom 16.01.2009 die Be-
troffenen aufgefordert, geman § 4 Abs. 2 Satz 2 BauGB bis zum 13.02.2009 erneut zu
der Planung Stellung zu nehmen. Lediglich die Firma Kaufland hat sich geduBert.

Satzungsbeschluss
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Flachenbilanz

Gebietskategorie Flachen- | %
gréBe
in m2
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 31.175m2| 100 %
davon
Sondergebiet 30.239 m2|97 %
davon
Uberbaubare Grundsticksflache SB-Warenhaus 10.256 m?
Uberbaubare Grundstiicksflache Tankstelle 1.206 m2
mit Leitungsrecht zu belastende Flachen 586 m?
Private Grinflachen 936 m?|3 %
davon
Private Grinflache PG1 - Erhalt 360 m2
Private Grunflache PG2 - Anpflanzung 576 m?

Begriindung, Mérz 2009




6.1

Begriindung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung - Sondergebiet SB-Warenhaus

Die Baugebietskategorie Sondergebiet ,SB-Warenhaus” als geeignetes Instrument zur
planungsrechtlichen Feinsteuerung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes KE 329 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Sindorfer
StraBe“ dient der planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Kaufland SB-
Warenhauses sowie dessen planungsrechtlicher Einbindung in den geplanten Einzel-
handelsstandort ,Falder/Burrig“ am nérdlichen Ortsrand von Kerpen.

Das SB-Warenhaus Kaufland verflgt Uber eine baugenehmigte Verkaufsflache von
7.500 m2. Im Sinne des Planungsrechtes stellt das SB-Warenhaus Kaufland einen
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dar, der nur in
Kerngebieten oder in daflir festgesetzten Sondergebieten zulassig ist.

Durch die geplante Ansiedlung des Fachmarkzentrums ,Falder/Birrig“ mit insgesamt
35.800 m? Verkaufsflache (ca. 1/3 der Kerpener Gesamtverkaufsflache) kommt es zu
einer deutlichen Konzentration von Einzelhandelsflachen am nérdlichen Ortseingang
von Kerpen, die einer weitergehenden planungsrechtlichen Steuerung bedarf. Die Be-
zirksregierung Koéln unterstreicht diesen Handlungsbedarf, indem sie ihre landesplane-
rische Zustimmung zum Fachmarktzentrum ,Falder/Burrig“ nur unter dem Vorbehalt in
Aussicht gestellt hat, dass die Stadt Kerpen flr das Kauflandgelande eine Prazisierung
des geltenden Planungsrechtes vornimmt. Die Stadt Kerpen hat diese Forderung der
Bezirksregierung Kéin durch die Aufstellung des Bebauungsplanes KE 329 umgesetzt.

Die gewahlte Baugebietskategorie ,Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO* ermdg-
licht die erforderliche Feinsteuerung der Einzelhandelsentwicklung. Sie er6ffnet den
nétigen Spielraum um die zuldssige Nutzung deutlicher zu fassen (SB-Warenhaus) und
l&sst Aussagen zur GrdBe der Verkaufsflache sowie zu den zulassigen Sortimenten zu.

Anpassung des geltenden Planungsrechtes aus dem Jahre 1974 an die Ziele des Ein-
zelhandelskonzeptes der Stadt Kerpen.

Der Bebauungsplan Nr. 16 aus dem Jahre 1974 setzt ein Gewerbegebiet nach § 8
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO fest. Danach sind ausschlieBlich Geschéfts-, Biro- und Verwal-
tungsgebaude zulassig. Der Begriff ,Geschaftshaus® schlieBt dabei auch groBflachige
Einzelhandelsbetriebe ein, sofern diese nicht Gberwiegend der Gbergemeindlichen Ver-
sorgung dienen. Der Bebauungsplan Nr. 16 erlaubt auBerdem eine enorme bauliche
Ausnutzung des Grundstlickes weit Uber die heutigen Verhéltnisse hinaus. Seine weit
gefassten Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung stinden einer deutli-
chen Ausweitung der Einzelhandelsnutzung nicht entgegen, solange diese mehr als
die Halfte des Umsatzes innerhalb der Stadtgrenzen von Kerpen erwirtschaftet.

Dieser weit gefasste Zulassigkeitsrahmen steht im Widerspruch zu § 24a LEPro NRW
und zum Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen, das sich zum Ziel gesetzt hat, die Si-
tuation des Einzelhandels in Kerpen insgesamt zu verbessern und die Versorgung der
Bevdlkerung sicherzustellen. Mit der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes und der
nachgeordneten Absicherung des Konzeptes durch Bauleitplanung sorgt die Stadt
Kerpen fir eine ausgewogene Versorgungsstruktur und unterstitzt die Entwicklung ih-
rer Zentren und Nebenzentren. Hier werden politische, wirtschaftliche und planerische
Rahmenbedingungen fiir eine geordnete Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Kerpen
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formuliert, um ausreichende Planungs- und Investitionssicherheit fir den Einzelhandel,
fir Investoren und Grundstlickseigentimer zu schaffen.

Die Anpassung des geltenden Planungsrechtes ist damit zwingend erforderlich, um die
Ziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kerpen durchzusetzen und Fehlentwick-
lungen zu vermeiden. Die Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauN-
VO stellt dazu das geeignete planungsrechtliche Instrumentarium bereit.

Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflache, Beschridnkung des zuldssigen Sortimentes

Der Bebauungsplan beschrankt die zulassige Verkaufsflache im Sondergebiet auf ins-
gesamt 9.000 m2. Dies berlcksichtigt den baugenehmigten Bestand von 7.500 m? und
erlaubt eine angemessene VergrdBerung der Verkaufsflache um weitere 1.500 m? (dy-
namischer Bestandsschutz). Der Bebauungsplan differenziert dabei nach der Art zu-
lassigen Sortimente:

a) nahversorgungsrelevante Sortimente; Innerhalb des bestehenden Gebaudes ,SB-
Warenhaus Kaufland“ sind maximal 4.500 m? Verkaufsflache flr nahversorgungsrele-
vante Sortimente zuldssig, also Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs (Nah-
rungsmittel, Getranke, Tabakwaren, Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérper-
pflegemittel, Arzneimittel).

b) zentrenrelevante Sortimente; Ebenfalls innerhalb des SB-Warenhauses sind dari-
berhinaus 1.500 m? Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente zulédssig. Zentren-
relevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie z.B. viele Innenstadtbesu-
cher anziehen, geringen Flachenanspruch haben, hdufig im Zusammenhang mit ande-
ren Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und Uberwiegend ohne PKW transpor-
tiert werden kénnen (Definition nach Einzelhandelserlass NRW).

Man erkennt anhand der Flachenverteilung, dass der Schwerpunkt der Nutzungen im
Kauflandgelande im Bereich Nahversorgung angesiedelt ist. Die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente bilden das sog. Kernsortiment.

c) Fachmarkte; In den letzten 25 Jahren erganzten unterschiedliche Fachmarkte das
Angebot des SB-Warenhauses (Baumarkt, Textil-, Schuhmarkt etc.), zumeist in den
Obergeschossen. Gegenwartig stehen diese Flachen leer. Der Bebauungsplan eréffnet
die Mdglichkeit bis zu 2.500 m? Verkaufsflache zusatzlich zum SB-Warenhaus anzu-
siedeln und greift dabei auch aktuelle Nutzungstiberlegungen der Kaufland Stiftung &
Co.KG auf. Fachmarkte bieten haufig ein nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment an,
das von einem untergeordneten Randsortiment aus zentrenrelevanten Waren begleitet
wird. Um auch hier Fehlentwicklungen vorzubeugen, begrenzt der Bebauungsplan die
zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der Kernsortimente. Die Ge-
samtverkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente von max. 1.500 m? muss dabei in
jedem Fall eingehalten werden.

Fazit: Innerhalb des Plangebiets sind demnach maximal zulassig:

- 4.500 m? Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente
- 1.500 m? Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente,

SchlieBlich macht der Bebauungsplan Aussagen zur Zulassigkeit einzelner nicht-

zentrenrelevanter Nutzungen, um das Sondergebiet SB-Warenhaus vertraglich in das
geplante Fachmarktzentrum Falder/Blrrig einzuordnen.
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6.2

Der Bebauungsplan beschrénkt die zuldssigen Verkaufsflache und trifft weitergehende
Regelungen fir die Zuléassigkeit einzelner Sortimente:

- zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche,
- zur Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung und schlieBlich
- zur Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen.

Die Festsetzungen wurden aus den Darstellungen der parallel betriebenen und mittler-
weile wirksamen 56. Anderung des FNP abgeleitet und berlcksichtigen die Belange
der Raumordnung und Landesplanung.

Dienstleistungs- und Gastronomiebetricbe

Die genannten Nutzungen werden nicht in ihrer Ausdehnung begrenzt. In Anlehnung
an friher vorhandene Nutzungen (z.B. Polizeidienststelle, Bowlingbahn, Restaurant)
kann das Nutzungsspektrum erweitert werden.

MaB der baulichen Nutzung

Deutliche Verringerung der Grundstiicksausnutzung und damit der potentiellen stadte-
baulichen Auswirkungen

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 16 setzt im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes KE 329 eine Uberbaubare Grundsticksflache von ca. 1,4 ha und sechs Vollge-
schosse fest. Flankierende Aussagen zur Héhe baulicher Anlagen fehlen. Die Festset-
zungen sind Ausdruck der urspriinglichen Planungsabsicht, zur Betonung des Ortsein-
gangs einen architektonisch ansprechenden, reprasentativen mehrgeschossigen ge-
werblichen Gebaudekomplex zu errichten. Die Stadt Kerpen hat mittlerweile von dieser
stadtebaulichen Absicht Abstand genommen.

Gegenwartig verfligt das Kaufland Gebaude Uber drei ausgebaute Vollgeschosse. In
den letzten Jahren hat sich hier wie an vielen anderen vergleichbaren Standorten ge-
zeigt, dass Einzelhandelsflachen in Obergeschossen komplexer Gebaude zunehmend
an Attraktivitat verlieren. Der grdBte einzelhandelsrelevante Umsatz wird bei Ge-
schaftshgusern dieser Art in den Erdgeschossen gemacht, die direkt vom Parkplatz
aus erreicht werden kdénnen.

Seit der Eréffnung des urspriinglichen Kaufhalle ,Geschéaftshauses mit Tankstelle und
Getrankeshop“(Kaufhalle Center) im Jahre 1978 wurde nie eine Aufstockung ins Auge
gefasst. Die Erweiterung im Jahre 1986 sah nur einen Anbau im Erdgeschoss vor, um
zusétzlichen Raum fur eine ebenerdige Ladenpassage (Mall) zu schaffen. Auch aktuel-
le Nutzungslberlegungen der Kaufland Stiftung konzentrieren sich auf eine mdgliche
Aktivierung der vorhandenen Obergeschosse.

Der Bebauungsplan KE 329 setzt eine am Bestand orientierte Uberbaubare Grund-
sticksflache von ca. 10.256 m? und eine maximale Héhe von 14 m fest.
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6.3

Stadtebauliche Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Schéadliche Umweltauswirkungen

Das Kaufland Gelande ist im Osten und Siden von Uberwiegend gewerblichen Nut-
zungen umgeben (Feuerwehr, Betriebshof, Autohaus).Unmittelbar westlich des Be-
triebsgeléandes befindet sich die Polizeiwache West. Schutzwirdige Nutzungen, wie
z.B. Wohngebiete (Bredaer StraBe, Albertus-Magnus-StraBe) oder die Europaschule
befinden sich in einem ausreichenden Abstand zum Gelénde, so dass eine Beeintrach-
tigung durch Gewerbeldarm nicht zu beflrchten ist. Durch die Anordnung des Kaufland-
Gebéaudes im stdlichen Grundstlcksteil gelingt es dartiberhinaus, die schutzwirdigen
Nutzungen vom Parkplatzlarm im Norden abzuschirmen. SchlieBlich tragt auch die La-
ge der stark frequentierten Parkplatzzufahrt im Norden des Plangebietes dazu bei,
dass Immissionskonflikte von vorneherein vermieden werden kénnen.

Schéadliche Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die vorhandene Hauptzufahrt an der StraBe Am Falder ist ausreichend leistungsfahig
und Ubersichtlich. Um den FuBgéangern und Radfahrern die Querung der StraB3e zu er-
leichtern, ist eine FuBgéangerfurt/Querungshilfe vorhanden. Die Entwasserung des
Grundstickes wird nicht veréandert. Das zuséatzlich anfallende Niederschlagswasser
kann der vorhandenen Mischkanalisation in der Sindorfer StraBe zugefihrt werden. Mit
der Planung sind keine nennenswerten Auswirkungen auf die stadtische Infrastruktur
verbunden.

Schéadliche Auswirkungen auf den Verkehr

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurde nachgewiesen, dass die umliegenden
HauptverkehrsstraBen Uber gentgend Kapazitaten verfiigen, den Kunden- und Anlie-
ferverkehr aufzunehmen. Die nachstgelegenen Knoten sind ausreichend leistungsfa-
hig. In dem o.g. Gutachten wird nachgewiesen, dass das Kauflandgeldnde auch nach
Realisierung des geplanten Fachmarktzentrums und der damit verbundenen Eingriffe
in das StraBennetz, problemlos angefahren werden kann. Die wesentlichen Ergebnisse
der Verkehrsuntersuchungen im Einzelnen:

Der Bebauungsplan KE 329 sichert in erster Linie den Bestand des SB-Warenhauses
Kaufland und eréffnet dariberhinaus angemessene Erweiterungsmdglichkeiten (bau-
genehmigter Bestand: 7.500 m? Verkaufsflache, maximale Verkaufsflache laut Bebau-
ungsplan: 9.000 m2, ca. 190 - 200 Stellplatze zusatzlich). Dies hat eine Zunahme des
Ziel- und Quellverkehrs zur Folge. Der Verkehrsgutachter geht dabei von ca. 500 zu-
satzlichen KFZ- Fahrten an einem typischen Werktag bzw. von 650 KFZ- Fahrten am
Samstag aus. Das Verkehrsaufkommen der StraBe Am Falder (ehem. Sindorfer Stra-
Be) betragt heute beidseits der Parkplatzzufahrt Kaufland ca. 10.500 KFZ DTV. Diese
projektbedingte Steigerung des Verkehrsaufkommens um ca. 5 % kann sowohl an der
bestehenden Parkplatzzufahrt als auch in den n&chstgelegenen Knoten problemlos
bewaltigt werden.

Nach Realisierung des Fachmarktzentrums Falder/Blrrig werden sich durch die neue
Ortseinfahrt an der ErfttalstraBe (L 122) die groBraumigen Verkehrsstréme im weiteren
Untersuchungsgebiet anders verteilen. Die StraBe Am Falder wird zuklnftig weniger
Durchgangsverkehr aufnehmen muissen, die kleinrAumige ErschlieBungs- und Vertei-
lungsfunktion wird dagegen zunehmen.
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Die Verkehrsuntersuchung zum Fachmarktzentrum Falder/Burrig kommt zu dem Er-
gebnis, dass nach Umsetzung der umfangreichen StraBenbaumaBnahmen das Ver-
kehrsaufkommen in der StraBe Am Falder in H6he der Parkplatzzufahrt Kaufland von
heute ca. 10.500 KFZ DTV auf ca. 6.500 KFZ DTV zurtickgeht, wodurch sich das Ver-
kehrsgeschehen an der Parkplatz- und Tankstellenzufahrt weiter entspannt (Bild 3-2
und 5-2 der Verkehrsuntersuchung).

ErtichtigungsmaBnahmen an der StraBe Am Falder oder eine Veranderung der Kauf-
land-Zufahrt sind daher nicht erforderlich. Auch aus der Sicht der Verkehrssicherheit
und des Immissionsschutzes stellt die heutige Zufahrt eine giinstige Lésung dar.

Schadliche Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung

Bei dem hier zu beurteilenden SB-Warenhaus Kaufland erfordern die nahversorgungs-
relevanten Warensortimente besondere Aufmerksamkeit. Hier liegt der Schwerpunkt
des Projektes, hier sind die starksten Auswirkungen zu erwarten.

a) Sicherung der Nahversorgung in Kerpen

Der Bebauungsplan begrenzt die Zulassigkeit der nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te in dem bestehenden SB-Warenhaus Kaufland auf 4.500 m? Verkaufsflache. Das SB-
Warenhaus Kaufland wird dadurch in die Lage versetzt, auch weiterhin die wohnungs-
nahe Versorgung der Bevélkerung mit Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs
im Stadtteil Kerpen/Médrath im Verbund mit den Geschéften in der Ortsmitte und dem
zentralen Nahversorgungsbereich Langenich zu Gbernehmen.

b) keine Beeintrachtigung der Nahversorgung in den benachbarten Kommunen

Schédliche Auswirkungen auf die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevélkerung in
den benachbarten Kommunen sind regelmaBig auszuschlieBen, wenn der zu erwar-
tende Umsatz des Vorhabens das in der Ansiedlungsgemeinde vorhandene Nachfra-
gepotential nicht Ubersteigt (Kongruenzkriterium nach § 24a Abs. 1 Satz 3 LePro).

In dem Einzelhandelsgutachten zum benachbarten Bebauungsplan KE 321 wird fr
das bestehende Kaufland SB-Warenhaus eine Gesamtumsatzleistung von 29,3 Mio.
Euro prognostiziert, wovon auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel max.
75% oder 21,9 Mio. Euro entfallen. Stellt man diese Umsatzerwartung dem Nachfrage-
volumen in der entsprechenden Warengruppe im Stadtteil Kerpen/Médrath gegenlber
- 31,7 Mio. Euro -., wird deutlich dass der zu erwartende Umsatz weit hinter der nah-
versorgungsrelevanten Kaufkraft im Stadtteil zurlickbleibt. Fir die Gesamtstadt Kerpen
belauft sich das entsprechende Nachfragepotential auf insgesamt 130 Mio. Euro (Nah-
rungs- und Genussmittel). Auswirkungen auf die Nahversorgungsbereiche der benach-
barten Kommunen sind dartberhinaus schon aufgrund der Distanzempfindlichkeit der
Kunden bei Waren des taglichen oder kurzfristigen Bedarfs wenig wahrscheinlich.

Schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Kerpen
sowie in den Nachbargemeinden

a) Begrenzung der maximalen Verkaufsflache, dynamischer Bestandsschutz

Der Bebauungsplan KE 329 sichert in erster Linie den Bestand des SB-Warenhauses

Kaufland. Der Bestandsschutz orientiert sich dabei vordringlich an dem baugenehmig-

ten Bestand (7.500 m? Verkaufsflache), d.h. an den heute tatsachlich verfligba-

ren/nutzbaren Flachen innerhalb des Gebaudes. Dariiberhinaus eréffnet der Bebau-
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ungsplan angemessene Erweiterungsmdglichkeiten im Sinne eines dynamischen Be-
standsschutzes (maximale geplante Verkaufsflache laut Bebauungsplan: 9.000 m2, ca.
190 - 200 Stellplatze zusatzlich). 6.500 m? Verkaufsflache sind dabei dem SB-
Warenhaus vorbehalten, Fachmarkte kénnen bis zu einer maximalen Verkaufsflache
von 2.500 m? angesiedelt werden. Schon aufgrund dieser geringfligigen Erweiterungs-
potentiale sind erhebliche Veranderungen in der Auswirkung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der benachbarten Kommunen nicht zu erwarten.

b) Aussagen zu den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in den Nachbarstadten belasst es die
Stadt Kerpen jedoch nicht bei der Begrenzung der maximalen Verkaufsflache. Durch
geeignete textliche Festsetzungen werden diejenigen Warengruppen, von denen Uber-
regionale Auswirkungen am ehesten zu erwarten sind, einer zusatzlichen Regelung un-
terworfen. Zentrenrelevante Warengruppen durfen demnach nur bis zu einer maxima-
len Verkaufsflache von 1.500 m?, nahversorgungsrelevante Warengruppen nur bis zu
einer maximalen Verkaufsflache von 4.500 m? angeboten werden.

c) Aussagen zu den nichtzentrenrelevanten Sortimenten, Fachmarkte

Auch aus einer anderen Perspektive wird deutlich, dass es das Ziel der Stadt Kerpen
ist, evtl. Uberregionale Auswirkungen der Planung in engen Grenzen zu halten. Be-
trachtet man z.B. die zentrenrelevanten Warengruppen und die zuldssigen Fachmarkte
gemeinsam (zusammen 4.000 m2) erkennt man, dass diese lediglich 4 % der Gesamt-
verkaufsflache in Kerpen (97.430 m?) bzw. 6 % der Verkaufsflache beim Uberwiegend
mittel- und langfristigen Bedarf in Kerpen aus (67.885 m?). Schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche der benachbarten Kommunen sind schon allein auf-
grund der geringen GréBe dieser Verkaufsflachen nicht zu erwarten.

Unter Bericksichtigung der Vorgaben aus dem FNP und auf der Grundlage der im
BBE Einzelhandelsgutachten ermittelten Verkaufsflachenpotentiale wurden die zulas-
sigen Sortimente der nicht zentrenrelevanten Nutzung klar benannt und mit entspre-
chenden Verkaufsflachenobergrenzen versehen. Einzelne nicht zentrenrelevante Wa-
rengruppen, deren Verkaufsflaichenpotential am Standort Falder/Burrig bereits ausge-
schopft ist, wie z.B. ,Bau-, Heimwerker und Gartenartikel* werden ausgeschlossen.
Grundsatzlich missen sich alle geplanten nicht zentrenrelevanten Nutzungen in den
Versorgungsbereich der Stadt Kerpen einfligen.

Schadliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch geeignete Festsetzungen zur zulassigen Hohe baulicher Anlagen, zur Zulassig-
keit von Werbeanlagen und durch eine entsprechende Eingriinung des Betriebsgelan-
des werden schadliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden.

Schadliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Durch die Planung werden lediglich 0,6 ha Brachflache in Anspruch genommen. Die
damit verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen durch geeignete Aus-
gleichsmaBnahmen kompensiert werden. Das ca. 200 m entfernte FFH-Gebiet Dick-
busch, Loersfelder Busch, Steinheide wird nach dem Ergebnis einer FFH-Vorprifung
durch die Planung nicht beeintrachtigt.
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6.4

6.5

6.6

Den Belangen des Artenschutzes wird Rechnung getragen. Mdgliche Beeintrachtigun-
gen der Tierwelt wurden hinsichtlich der Faktoren Flacheninanspruchnahme (Versiege-
lung, Gebaude, Verkehrsflachen), Larmimmissionen (Verkehr, Gewerbelarm), optische
Stérungen (Streulicht, Scheinwerfer) und Kollisionsrisiko (Zusammenprall mit Fahrzeu-
gen) untersucht.

Als Ergebnis kann festgehalten werden: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes KE
329 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Sindorfer StraBe” konnten keine Fortpflanzungs-
und Ruhestatten planungsrelevanter Arten nachgewiesen werden. Nach Umsetzung
der geplanten MaBnahmen werden die lokalen Populationen der angetroffenen Tierar-
ten in einem glnstigen Erhaltungszustand verbleiben. Es werden keine Biotope streng
geschiitzter Arten zerstért, die nicht ersetzbar sind.

Bepflanzung und Naturschutz

Aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft nach § 21 BNatSchG zu erwarten, die durch geeignete Festsetzungen auf ihr
unvermeidliches MaB zu beschranken bzw. auszugleichen sind. Die Eingriffsfolgen
kénnen durch MaBnahmen innerhalb des Plangebietes und durch externe MaBnahmen
vollstédndig ausgeglichen werden.

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen im gleichen MaBe der Sicherung und
Wiederherstellung des bioklimatisch wirksamen Vegetationsbestandes, der Verbesse-
rung des Arbeitsumfeldes und der Einfligung des Sondergebietes in die umgebende
Kulturlandschaft. Die nachteiligen 6kologischen Auswirkungen, die regelmaBig mit der
einer starken Versiegelung einhergehen, werden durch diese Festsetzungen ausgegli-
chen.

Die ausschlieBliche Verwendung von standortgerechten Laubgehdlzen ist Grundlage
eines Biotop- und Artenschutzes, dem gerade in der Nahe des FFH-Gebietes Dick-
busch, Loersfelder Busch, Steinheide erhéhte Aufmerksamkeit zu schenken ist.

Zufahrtsbereiche

Im Interesse der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der stark befahrenen
StraBe Am Falder/Sindorfer StraBe ist es erforderlich, die Zufahrtsméglichkeiten zum
Kauflandgeléande verbindlich festzulegen. Die Lage der Hauptzufahrt zum Kaufland
Parkplatz ist aus der Sicht des Immissionsschutzes wegen der groBen Entfernung zur
nachstgelegenen Wohnbebauung und der abschirmenden Wirkung des Gebaudes als
besonders vorteilhaft einzuschatzen. Auch aus diesem Grund war es erforderlich, die
Lage der Zufahrtsbereiche festzulegen.

Leitungsrecht
Das festgesetzte Leitungsrecht berlcksichtigt den Schutzstreifen des stadtischen

Mischwasserkanals DN 1.300 (Abwasserwerk Kerpen), der am nérdlichen Rand der
Philipp-Schneider-StraBe verlauft.
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B Umweltbericht
Calles De Brabant Landschaftsarchitekten, Kéin Méarz 2009

1. Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans
Die Aufstellung des Bebauungsplanes KE 329 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Sindorfer
StraBe” dient der planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Kaufland SB-
Warenhauses sowie dessen planungsrechtlicher Einbindung in den geplanten Einzel-
handelsstandort ,Falder/Blrrig“ am nérdlichen Ortsrand von Kerpen.

Bebauungsplan Nr. 16 - geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet des Bebauungsplanes KE 329 liegt im rdumlichen Geltungsbereich des
seit dem 01.02.1974 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 16. Der Bebauungsplan
setzt fur den westlichen Teil des Plangebietes eine schmale Verkehrsflache im Verlauf
eines Wirtschaftsweges und Grunflache ohne besondere Zweckbestimmung fest. Fir
den 6stlichen Teil setzt der Bebauungsplan auf Grundlage der Baunutzungsverordnung
von 1968 ein Gewerbegebiet fest. Zum Schutz der Nachbarbereiche durch Abgase,
Gertche und Gerduschimmissionen ist die Nutzung dahingehend beschrénkt, dass nur
Geschaéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude flr zulédssig erklart sind. Als MaB der Nut-
zung ist eine zwingend Il - VI - geschossige Bauweise festgesetzt. Der BP Nr. 16 setzt
fr den Geltungsbereich des BP KE 329 etwa zu 68 % Gewerbegebiet (GE) und zu ca.
32 % Grinflache fest.

Aktuell wird die Flache Gberwiegend durch das SB-Warenhaus Kaufland einschlieBlich
Kundenparkplatz und Tankstelle genutzt. Die festgesetzte Grinflache ist zum Teil be-
reits durch den Kundenparkplatz Uberbaut. Der Bebauungsplan Nr. 16 wird durch den
zukinftigen Bebauungsplan KE 329 in den Uberlagernden Bereichen ersetzt.

Geplante Festsetzungen im Bebauungsplan KE 329

Als Art der baulichen Nutzung soll fiir das Planungsgebiet Sondergebiet SB-
Warenhaus nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden.
Der Geltungsbereich wird nahezu vollstandig als Sondergebiet (SO) mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt. Die tGberbaubaren Grundstiicksflachen fiir das
SB-Warenhaus orientieren sich am Bestand und erméglichen keine nennenswerten
Erwelterungen der bestehenden baulichen Anlagen (ca. 10.256 m?). Bei der Tankstelle
wird eine (berbaubare Grundstiicksfliche von 661 m?2 vorgesehen. Die Uberplanung
der bisherigen Grinflache erméglicht zukinftig auch die Erweiterung der Nebenanla-
gen (z.B. Parkplétze). Als maximale Geb&udehdhe werden fir das SB-Warenhaus 14,3
m und flir die Tankstelle 6,3 m tber dem Bezugspunkt (BZP 1 mit 77,70 m UNN, Zu-
fahrt zum Parkplatz an der Sindorfer StraBe) festgesetzt.

In der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes wird das Plangebiet als Sondergebiet
5 ,SB-Warenhaus* dargestellt. Die FNP-Anderung ist seit dem 30.08.2008 wirksam.
Der Bebauungsplan KE 329 wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8
Abs. 2 BauGB)

Die Aufstellung des BP KE 329 ist auch im Zusammenhang mit dem westlich und nérd-
lich angrenzenden Bebauungsplans KE 321 (Fachmarktzentrums) zu betrachten, der
seit dem 30.08.2008 rechtskraftig ist. Basis fur alle weiteren Planungen in diesem Ver-
fahren ist das Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen.
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Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 31.175 m? (3,12 ha) bei einer Ausdehnung
von max. 200 m in Ost-West-Richtung und ebenfalls max. 200 m in Nord-Sud-
Ausrichtung. Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Kerpen. Es wird im SU-
den begrenzt von der Philipp-Schneider-StraBBe, im Westen durch die Bebauungsplane
KE 269c (Polizei) und KE 321 (Fachmarktzentrum Falder/Birrig). Nérdlich und 6stlich
bilden die StraBe Am Falder und die Sindorfer StraBe die Grenze des Geltungsberei-
ches.

Das Plangebiet wird aktuell Gberwiegend durch das SB-Warenhaus Kaufland einschl.
Kundenparkpldtze und Tankstelle genutzt. Im westlichen Bereich befindet sich eine
Grinflache, die z.Zt. brach liegt und verschiedene Sukzessionsstadien aufweist. Der
Versiegelungsgrad im Geltungsbereich ist bereits aktuell relativ hoch und liegt bei ca.
73,6 %.

Der Bedarf an Grund und Boden aus der Planung ist in folgender Tabelle dargestellt:

Festsetzung Flache Versiegelungsgrad Versiegelte Flache
Geplanter BP KE 329 m? in % m?

Plangebiet 31.175 97 30.239
Sondergebiet 30.239 100 30.239

Private Griinflachen 936 0 0

davon:

Private Griinflache 1 360

(Erbhalt)

Private Griinflache 2 576

(anpflanzen)

Das Sondergebiet kann gemaB den Festsetzungen vollstdndig durch Gebaude und
Nebenanlagen versiegelt werden.

Berticksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschlagigen gesetzlichen Rechtsverord-
nungen, Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Technischen Anleitungen zu Grunde ge-
legt, die fur die jeweiligen Schutzgiter in Bauleitplanverfahren anzuwenden sind.

Dartiber hinaus werden der Landschaftsplan Nr. 3 des Rhein-Erft-Kreises sowie Be-
schlisse des Rates und seiner Ausschusse zu bestimmten Fachthemen berlcksichtigt.
Zielwerte des Umweltschutzes zu einzelnen Schutzgltern werden ggf. im jeweiligen
Kapitel genannt.
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Stadt Kerpen Seite 33

Bebauungsplan KE 329
~Sondergebiet SB-Warenhaus Sindorfer StraBe“
in Kerpen

4, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.1 Natur und Landschaft

4.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / europaische Vogelschutzgebiete

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, FFH-RL, VS-RL, LG NW, VV-FFH
NRW

Bestand: Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung geméaB den EU-Richtlinien (FFH- und
EU-Vogelschutz-Richtlinie) befinden sich nordwestlich und nordéstlich des Plangebie-
tes. Das FFH-Gebiet ,Dickbusch, Lorsfelder Busch, Steinheide” (DE-5105-301) befin-
det sich in einer Entfernung von ca. 230 m westlich des Plangebietes. Das FFH-Gebiet
.Parrig“ (DE-5106-301) liegt nordéstlich und éstlich des Planungsraumes in einer Ent-
fernung von etwa 1.000 m.
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Prognose: Der Abstand des Geltungsbereiches zum FFH-Gebiet ,Dickbusch, Lorsfel-
der Busch, Steinheide” unterschreitet den 300 m-Radius. Hierdurch wird im Hinblick
auf den Umgebungsschutz in der Regel eine Vorprifung der FFH-Vertraglichkeit erfor-
derlich. GemaB der ,Verwaltungsvorschrift (VV-FFH) zur Anwendung der nationalen
Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 79/409/EWG
(Vogelschutz-RL)“ kann eine erhebliche Beeintrachtigungen nur ausgeschlossen wer-
den, wenn ein Mindestabstand von 300 m zwischen Vorhaben und FFH-Gebiet bzw.
Vogelschutzgebiet besteht.

Eine unmittelbare Betroffenheit von FFH-Flachen ist nicht gegeben. Im vorliegenden
Fall kénnen erhebliche Beeintrachtigungen von Schutz- und Erhaltungszielen fir das
FFH-Gebiet ,Dickbusch, Loersfelder Busch und Steinheide* (DE 5105-301) ausge-
schlossen werden, da bereits im Rahmen der FFH-Vorprufung fir den BP KE 321
(Fachmarktzentrum) festgestellt wurde, dass durch dieses unmittelbar westlich angren-
zende Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes zu prognos-
tizieren sind (vgl. FFH-Vertraglichkeitsvorprifung zum BP KE 321, Calles De Brabant,
September 2007).

Bewertung: Die Vertraglichkeit der Planung BP KE 329 mit den Schutz- und Erhal-
tungszielen des FFH-Gebietes ,Dickbusch, Loersfelder Busch und Steinheide® (DE
5105-301) ist gewahrleistet. Das FFH-Gebiet ,Parrig® (DE-5106-301) wird aufgrund
seiner Entfernung zum Plangebiet nicht beeintrachtigt.

Landschaftsplan (LP)
Ziele des Umweltschutzes: BNatSchG, LG NW, LP

Bestand: Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans 3 des Rhein-
Erft-Kreises, jedoch auBerhalb von Schutzgebieten und Festsetzungen.

Fir den Geltungsbereich ist das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im ganzen zu
erhaltenden Landschaft mit naturnahen Lebensraumen und mit gliedernden und bele-
benden Elementen® definiert. Hierin steht der Landschaftsplan in Widerspruch zum
rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP), der fir das Plangebiet Sondergebiet 5
~SB-Warenhaus* darstellt.

In ndherer Umgebung des Plangebietes bzw. befinden sich:

- Naturschutzgebiet ,Blrgewald, Dickbusch und Lérsfelder Busch® (LPLAN3_2.1-4):
Das NSG mit seinen naturnahen, z.T. nassen Eichen-Hainbuchenwéldern sowie
Buchen-Eichenwalder ist in seinen Abgrenzungen mit dem FFH-Gebiet DE-5105-
301 identisch.

- Landschaftsschutzgebiet ,Erftaue im Umfeld der Auwalder Parrig und Kerpener
Broich* (LPLAN5_2.2-2): Das Gebiet erstreckt sich von der Bahnstrecke KoIn-
Aachen im Norden bis zur B 264 im Siden.

Prognose: Die in der Nahe des Plangebietes liegenden Schutzgebiete (NSG, LSG)
werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Das Entwicklungsziel 2 des Land-
schaftsplanes kann im Geltungsbereich nicht realisiert werden.

Bewertung: Die Planung wird aus dem geanderten Flachennutzungsplan (56. Ande-
rung) entwickelt. Festsetzungen des Landschaftsplanes werden nicht beeintrachtigt.
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4.5

Pflanzen (erhebliche Umweltauswirkungen)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, FFH-RL, LG NW, LP: Die Pflanzenwelt
soll einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume so geschuitzt, gepflegt, entwi-
ckelt und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden, dass ihre Existenz auf Dauer
gesichert ist (BNatSchG).

Bestand: Das Plangebiet ist aktuell zu ca. 73,6 % versiegelt (Gebaude, Parkplatz, Zu-
fahrten). Im Bereich der Parkplatze und am Rand des Grundstiicks bestehen diverse
kleinflachige Vegetationsflachen mit Gestaltungsgriin und tberwiegend jungen Einzel-
baumen. Zur Uberstellung der Parkplatze wurden Spitz-Ahorne (Acer platanoides) ge-
pflanzt. Entlang der &stlichen Grenze an der Sindorfer StraBe stehen einige Zier-
Kirschen (Prunus sargentii "Kanzan') und eine alte Linde (Tilia cordata). Der nordwest-
liche Teilbereich (ca. 19,4 % des Plangebietes) wird von einer Brache eingenommen,
die durch eine nitrophile Hochstaudenflur (u.a. BeifuB, Brennnessel, Land-Reitgras,
Nachtkerze, Rainfarn, Wiesen-Labkraut) mit einzelnen jingeren Pioniergehdlzen (Sal-
Weiden, Hunds-Rosen, Brombeere) gekennzeichnet ist.

Die Brachflache besitzt aufgrund ihrer Lage neben dem Kaufland-Parkplatz und der
Polizei nur eine untergeordnete 6kologische Wertigkeit.

Vegetationsstrukturen, die gemaB § 62 LG NRW einem besonderen Schutz unterlie-
gen, sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Die Vegetationsstrukturen be-
sitzen keine nennenswerte Funktion im Biotopverbund.

Prognose: Das Planungsgebiet weist einen hohen Versiegelungsgrad auf. Durch die
geplanten Festsetzungen kann der Versiegelungs- und Befestigungsgrad des Plange-
bietes auf 97 % erhéht werden. Am Rand des Geltungsbereiches werden schmale pri-
vate Grinflachen zur Anpflanzung von Gestaltungsgriin festgesetzt.

Durch die Anderung von ,Griinflache® in ,Sonderbauflache* wird die zukiinftige Versie-
gelung dieser Flache vorbereitet. GemaB den zukinftigen Festsetzungen kénnen fast
samtliche Vegetationsflachen im Geltungsbereich entfallen. Aufgrund der Kleinflachig-
keit der Vegetationsflachen und deren Vorbelastung fiihrt dies jedoch nicht zu erhebli-
chen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Flora. Fir die Uberplanung der Grin-
flache kommt die Eingriffsregelung gemas § 18 BNatSchG zum Tragen und der Eingriff
in Natur und Landschaft ist durch entsprechende ErsatzmaBnahmen zu kompensieren.

Bewertung: Bei Realisierung der Planung gehen die Standorte fir Pflanzen (Grinfla-
che) verloren. Der Verlust der Vegetationsflachen ist durch KompensationsmafBnah-
men auszugleichen. Die vorhandenen Baume in den festgesetzten privaten Grinfla-
chen sollten erhalten werden (insbesondere die alte Linde an der Sindorfer StraBe).

Tiere (erhebliche Umweltauswirkungen)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, FFH-RL, VS-RL, LG NW, LP; Die
Tierwelt soll einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume so geschitzt, ge-
pflegt, entwickelt und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden, dass ihre Existenz
auf Dauer gesichert ist (BNatSchG).

Bestand: Der Geltungsbereich wurde im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Skibbe,
Sept. 2007) fur den BP KE 321 berlcksichtigt. Demnach konnten in diesem Bereich
keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten planungsrelevanter Arten nachgewiesen wer-
den. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades weist das Plangebiet eine relativ nied-
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rige Anzahl von Tierarten auf. Bei den Untersuchungen wurden in Geltungsbereich
insgesamt 7 Vogelarten erfasst, von denen keine Art zu den sog. planungsrelevanten
Arten z&hlt. Im Rahmen der Kartierungen wurden auch die Artengruppen Amphibien
und Nachtfalter sowie Hamster untersucht. Bei diesen Artengruppen sind keine pla-
nungsrelevanten Arten festgestellt worden, Hamster sind nicht vorhanden. Samtliche
vorhandenen Vogelarten zahlen jedoch zu den besonders geschltzten Arten geman §
10 BNatSchG.

Prognose fir die Planung: Grundséatzlich sind die artenschutzrechtlichen Verbote des §
42 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Demnach ist es insbesondere verboten Tiere der
besonders geschitzten Arten zu verletzen oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Wohn-,
Brut- oder Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersté-
ren.

Als Regelbrutzeit ist analog § 64 LG NW der Zeitraum vom 01.03 bis 30.09 eines jeden
Jahres anzunehmen. Baufeldfreimachungen und Gehdlzrodungen sollten daher zwi-
schen Mérz und September unterbleiben. Sollten dennoch innerhalb dieser Bauzeiten-
beschrankung Baufeldfreimachungen und Gehdlzrodungen geplant werden, ist im Vor-
feld der BaumaBnahme eine Untersuchung im Hinblick auf das Vorkommen geschitz-
ter Arten durchzufthren, um ggf. entsprechende CEF-MaBnahmen (Continuous ecolo-
gical functionality-measures) zum Erhalt der ékologischen Funktion einzuleiten. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die Bebauungsplanunterlagen Gbernommen.

Bewertung: Es kann prognostiziert werden, dass die lokalen Populationen bei Realisie-
rung der Planung in einem gunstigen Erhaltungszustand verbleiben. Eine Ausnahme-
genehmigung geman Art. 9 Vogelschutzrichtlinie ist nicht erforderlich. Aus den o. g.
Ausfihrungen ergibt sich zudem, dass der Eingriff aus Sicht des § 19 Abs. 3
BNatSchG zulassig ist, da die lokalen Populationen in einem giinstigen Erhaltungszu-
stand verbleiben und keine Biotope streng geschitzter Arten zerstért werden, die nicht
ersetzbar sind.

Biologische Vielfalt
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, LP; Die Vielfalt der Natur ist so zu

schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen, dass sie auf Dauer
gesichert ist.

Bestand: Das Planungsgebiet zeigt sich Gberwiegend als relativ strukturarmes Gebiet
mit einer geringen biologischen Vielfalt. Dies resultiert vor allem aus dem hohen Ver-
siegelungsgrad.

Prognose fur die Planung: Mit der Umsetzung des BP KE 329 werden die vorhandenen
Vegetationsstrukturen und Habitate der bisherigen Grinflache Gberplant. In dem zu-
klinftig nahezu vollstandig versiegelbaren Gebiet werden lediglich wenige sog. ,Aller-
weltsarten® (Ubiquisten) vorkommen, die an die zukinftigen Bedingungen im Plange-
biet angepasst sind. Die Planung hat jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf die
vorhandenen lokalen Populationen und ist daher im Hinblick auf die biologische Vielfalt
vertretbar.

Bewertung: Im Hinblick auf das Schutzgut Biologische Vielfalt sind mit der Planung
negative Auswirkungen verbunden, die sich jedoch auf das Plangebiet beschranken
und keinen erheblichen Einfluss auf die lokalen Populationen haben.
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Eingriff / Ausgleich

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, LG NW; Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes und der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind nach Méglichkeit zu
vermeiden und ansonsten auszugleichen. Verlorengegangene Funktionen sollen wie-
derhergestellt werden.

Bestand: Das Plangebiet (31.175 m?) gliedert sich, wie im Kapitel ,Pflanzen® darge-
stellt, in mehrere Biotope. Der Bebauungsplan Nr. 16 aus dem Jahre 1974 trifft im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes KE 329 folgende Festsetzungen:

Festsetzung Flache Versiegelungsgrad Versiegelte Flache
B-Plan Nr. 16 (m?) in % m?

Plangebiet 31.175 56 17.561
Gewerbegebiet 19.920 80 15.936

Regel-GRZ = 0,8

Grunflache 9.630 0 0

Verkehrsflache 1.625 100 1.625

Uberschlagige Flachenermittiung durch Uberlagerung der Bebauungsplaninhalte BP 16 und BP KE 329
Da im B-Plan Nr. 16 fiir das Gewerbegebiet keine GRZ dargestellt ist, wird die hochstmdgliche GRZ von
0,8 gemaB BauNVO von 1968 zu Grunde gelegt.

Das Plangebiet wird vor allem durch die vorhandenen versiegelten Flachen gepréagt.
Die festgesetzte Grunflache ist z.T. mit Kundenparkplatzen tberbaut, stellt sich jedoch
weitgehend als Grinflache dar (Brache, 5.930 m?). Flr die Eingriffsbilanzierung wird
die Brache gemaB Bestand als Code 5.2 mit 5 Biotopwertpunkten (BWP) pro m2 be-
wertet (Brache 5-15 Jahre). ).

Die als Parkplatz tGberbaute Grinflache (ca. 3.700 m2) wird als versiegelte Flache (Co-
de 1.1) mit 0 BWP pro m? bewertet. Die nicht Gberbaubaren Flachen des Gewerbege-
bietes (19.920 m? abzlgl. 80% = 3.984 m?) werden ebenfalls als Grunflachen in Ge-
werbegebieten (Code 4.3) mit 2 BWP pro m? bewertet.

Hieraus errechnet sich fir das Plangebiet folgender Bestandswert:

Biotop Code |Biotopwert| Flache BW
(BW) (m2) Gesamt
Gewerbegebiet GE (80% von 19.920 m2) 1.1 0 15.936 0
Parkplatz (Uberbaute Grinflache) 1.1 0 3.700 0
Verkehrsflache 1.1 0 1.625 0
Brache 5-15 Jahre 5.2 5 5.930 29.650
Grianflache in Gewerbegebieten 4.3 2 3.984 7.968
Summe 31.175 37.618

Die zukiinftigen Festsetzungen erlauben eine vollstandige Versiegelung des Sonder-
gebietes durch Gebaude und Nebenanlagen. Daneben werden zwei private Grinfla-
chen (PG1 und PG2 mit zusammen 936 m?) und 1 Baum pro 6 Kfz-Stellplatzen festge-
setzt. Fur die Bilanzierung des Planwertes werden folgende Parameter zu Grunde ge-
legt:
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a) Die Festsetzung bezlglich der Bdume auf den Kfz-Stellplatzen wird nicht auf die
Bestandsflachen bezogen, da hier keine Anderungen vorgenommen werden. Entspre-
chend dem Standortentwicklungskonzept der Kaufland Stiftung & Co. KG vom
03.01.2008 ist eine Parkplatzerweiterung um 190 Stellplatze geplant. Demnach sind
hier 31 Baume zu pflanzen.

b) Die Uberstellung der Parkplatzflaichen mit mittel- bis groBkronigen Baumen wird in
Anlehnung an den Code 8.2 mit 4 BWP pro m2 bewertet. Der Grundwert P wurde um 2
Punkte abgewertet, da der Traufbereich der Baume vorrangig Verkehrsflachen Gber-
deckt. Zur Berechnung wird von einem durchschnittlichen Kronendurchmesser von 5
m? ausgegangen. Daraus resultiert eine Traufflache von rund 20 m? pro Baum. Bei 31
Baumen errechnet sich somit eine Gesamt-Traufflache von 620 m2.

c) Die privaten Grinflachen werden als Grinflachen in Gewerbegebieten (Code 4.3)
mit 2 BWP pro m? bewertet.

Hieraus resultiert folgender Planwert:

Biotop Code |(Biotopwert| Flache BW
(BW) (m?) Gesamt
Sondergebiet SO 1.1 0 30.240 0
Grianflache in Gewerbegebieten 4.3 2 936 1.870
Einzelbdume (1 Baum / 6 Stellplatze), 31 St.* 8.2 4 (620) 2.480
Summe 31.175 4.350

* Die Flache der Baumpflanzungen bleibt in der Summe der Einzelflachen unberiicksichtigt, da sie sich
Uber den Verkehrsflachen erstreckt und sonst doppelt gerechnet wirde.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes KE 329 kann nach der Umsetzung der Pla-
nung eine Wertigkeit von 4.350 BWP erzielt werden. Diese ist um 33.268 BWP niedri-
ger als die Bestandswertigkeit vor dem Eingriff und entspricht somit einem Kompensa-
tionsgrad von knapp 13,1 %.

Das Kompensationsdefizit in H6he von 33.268 BWP kann nur auBerhalb des Gel-
tungsbereiches ausgeglichen werden.

Externe Kompensation

In Abstimmung mit der Stadt Kerpen und der Unteren Landschaftsbehtrde des Rhein-
Erft-Kreises erfolgt die externe Kompensation tber das Okokonto der Stadt Kerpen.
Als konkrete MaBnahme ist die Beanspruchung der MaBnahmenfldche 7 vorgesehen.

Die Flache liegt westlich des Boisdorfer Sees (Gemarkung Mdédrath, Flur 2, div. Flur-
stiicke) und umfasst insgesamt 162.500 m2. Auf der ehemals intensiv genutzten Grin-
landflache (Heuwiese) wird durch die punktuelle Pflanzung von Obstbdumen alter Sor-
ten und der Eingrinung mit Strauchhecken eine Aufwertung von 2 BWP / m2 (insge-
samt 325.000 BWP) erzielt. Die MaBnahme wurde bereits umgesetzt.

Um das Kompensationsdefizit von 33.268 BWP auszugleichen, wird demnach eine
Flache von 16.634 m? (1,66 ha) bendtigt. Das entspricht einem Flachenanteil von 10,24
% an der MaBnahmenflache 7.

Bei den Planungen sollten Bodenbeeintrachtigungen nach Méglichkeit gemaBn § 4 (4)
LG NRW auch mit bodenbezogenen MaBnahmen kompensiert werden. Mit den vorge-
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sehenen KompensationsmaBnahmen (iber das Okokonto der Stadt Kerpen erfolgt auf
den MaBnahmenflachen eine Extensivierung der Nutzung, wodurch auch die allgemei-
nen Bodenfunktionen gestarkt werden. Da mit den Festsetzungen zum BP KE 329 U-
berwiegend Offenlandbiotope Uberplant werden, kann mit der vorgesehenen Ersatz-
maBnahme eine funktionale, 100 %ige Kompensation des Eingriffs in Natur und Land-
schaft gewéhrleistet werden.

Prognose: Mit der Aufstellung des BP KE 329 sind nachhaltige Eingriffe in Vegetations-
flachen verbunden. GemaB Festsetzungen des BP Nr. KE 329 werden die bisherigen
Grinflachen des Plangebietes als Sondergebiet (SO) festgesetzt. Die Uberplanung der
Grinflache ist gemaB § 18 BNatSchG (Eingriffsregelung) zu bilanzieren und entspre-
chend auszugleichen.

Bewertung: Unter der Voraussetzung, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft aus-
geglichen werden, sind keine Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu erwarten.

Landschaft / Ortsbild

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, DSchG, LP; Das Landschaftsbild ist
nach Méglichkeit zu erhalten oder im Fall einer Beeintréachtigung zumindest land-
schaftsgerecht wiederherzustellen. Die Gestaltung und Entwicklung des Ortsbildes ist
bei der Planung zu bericksichtigen und in die Abwagung einzustellen (§ 1a Abs. 3
BauGB).

Bestand: Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands gehért das Plangebiet
zur Einheit 553 ,Zulpicher Bérde“. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Unterein-
heit 553.3 (Erper Léssplatte). Die Erper Ldssplatte erstreckt sich vom Rurgraben im
Westen bis zum Erftgraben im Osten und vom Blrgewald im Norden bis zum Eifelvor-
land im Stden. Sie ist als der eigentliche Kern der Zulpicher Bérde anzusehen.

Sie ist gekennzeichnet durch eine weitflachige, offene Agrarlandschaft, die sich lang-
sam von Stden nach Norden bzw. von Slidwesten nach Nordosten von rund 160 m. {.
NN auf ca. 90 m 0. NN abdacht. Der Neffel- und der Rothbach durchqueren die Erper
Léssplatte in stidwest-norddstlicher Richtung und minden in der Erft bzw. im Erftkanal.
Die offene, flachwellige Landschaft wird intensiv ackerbaulich genutzt. Der Anteil an
Wald- und Gehdlzflachen inmitten der weiten Ackerflache ist gering. Fir die alten ag-
rarbauerlichen Siedlungen ist eine deutliche Auenorientierung kennzeichnend. Sie
konzentrieren sich entlang der Ubergénge von den trockenen Ackerplatten zu den
feuchten Auen.

Die Bewertung der Landschaftsbildbeeintrachtigungen ergibt sich aus der Empfindlich-
keit der Landschaft gegenlber visuellen Stérungen einerseits und der Intensitat des
Eingriffs andererseits. In diesem Zusammenhang ist die visuelle Transparenz der
Landschaft von Bedeutung. Wéahrend eine ausgerdaumte Landschaft eine hohe Trans-
parenz aufweist und Veranderungen weithin sichtbare Auswirkungen haben kénnen,
kann ein Landschaftselement in einem strukturierten Umfeld zu einem gewissen Grad
visuell absorbiert werden.

Das Landschaftsbild des Untersuchungsraumes ist gekennzeichnet durch die Orts-
randlage im Norden der bisherigen Bebauungsgrenze von Kerpen. Das Gelande ist
nahezu eben. Pragend fir das Landschaftsbild sind zudem die groBen Waldflachen
westlich der K 17 sowie die Gehdlzbestande im Norden (Schloss Lérsfeld) und im Os-
ten (an der A 61).
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Das Ortsbild des Geltungsbereiches sowie der sudlich und westlich angrenzenden
Siedlungsflachen wird von heterogener Bebauung gepragt (Gewerbe, Polizei, Schule,
Wohnbebauung).

Durch die vorhandene Bebauung bestehen Sichtbeziehungen zum Plangebiet lediglich
aus der unmittelbaren nérdlich angrenzenden Umgebung. Nach der geplanten Reali-
sierung des noérdlich und westlich angrenzenden BP KE 321 (Fachmarktzentrum) wird
auch diese Sichtbeziehung nicht mehr gegeben sein. Das Plangebiet besitzt keinerlei
Bedeutung fur die Erholungsnutzung.

Prognose: Durch die Planung werden Uberwiegend bereits versiegelte Flachen bean-
sprucht. Durch die Aufstellung des B-Plans KE 329 wird eine bestehende Nutzung pla-
nungsrechtlich abgesichert. Die Abmessungen der Uberbaubaren Flache und des Ge-
baudes werden beschrankt (von VI-geschossig auf 14,3 m 0. NN.). Werbeanlagen
werden in ihrer GréBe diszipliniert. Es kann nur ein Werbepylon errichtet werden, der
die Héhe des Gebéaudes nicht Uberschreiten darf. Eine zukinftig mégliche Parkplatz-
erweiterung wird mit Baumen Uberstellt und gegliedert.

Bewertung: Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild sind mit der Pla-
nung keine erheblichen Veranderungen verbunden.

Boden (erhebliche Umweltauswirkungen)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BBodSchG, BBodSchV, LBodSchG NW, LG NW
Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden und die Versiegelung auf ein
notwendiges Minimum begrenzt werden. Landwirtschaftliche Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang beansprucht werden (§ 1a Abs.1 BauGB). Die Beeintrachtigung
der Bodenentwicklung, des Bodengefliiges und des Bodenaufbaus, des Wasser- und
Nahrstoffhaushaltes und der Bodenlebewesen ist zu minimieren. Die langfristige Nut-
zungsfahigkeit landwirtschaftlich und géartnerisch genutzter Bdden ist zu sichern oder
ggaf. wiederherzustellen.

Bestand: Das Plangebiet weist mit ca. 73,6 % einen relativ hohen Versiegelungsgrad
auf. GemaB Planungsrecht des rechtskréaftigen BP Nr. 16 betragt der Versiegelungs-
grad ca. 56 %. Im Plangebiet befinden sich nach Erkenntnissen der Abfallwirtschafts-
und Bodenschutzbehdrde keine Altlasten (zur Tankstelle siehe Kapitel 4.12 b).

Der Boden ist zentraler Bestandteil der Stoff- und Wasserkreislaufe, Pflanzenstandort
sowie Lebensraum der Bodenfauna. Er besitzt Funktionen als natur- und kulturhistori-
sches Zeugnis sowie als Trager diverser Nutzungen. Das Bodenpotential bestimmt u.a.
das Leistungsvermégen des Naturhaushaltes als Lebensgrundlage fir Menschen, Tie-
re und Pflanzen.

Die Stadt Kerpen gehért geologisch zur Niederrheinischen Bucht, die im Tertiar durch
tektonische Bewegung an alten Spriingen entstanden ist. Das Rheinische Senkungs-
feld ist heute in diverse Schollen zerfallen, wobei die Stadt Kerpen Uberwiegend auf
der Erftscholle liegt. Die folgenden Angaben zu Geologie, Hydrologie und Boden ent-
stammen dem Hydrologischen Gutachten (2007) und der Orientierenden Baugrund-
gutachten (2007) fir den BP KE 321 der Kiihn Geoconsulting GmbH und kdnnen auf-
grund der unmittelbaren Nahe auf den Geltungsbereich des BP KE 329 Ubertragen
werden:
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Geologie: Der tiefere Untergrund wird von tertidren Sanden, Schluffen und Tonen mit
Braunkohleeinlagerungen gebildet. Dartiber folgen die Schotter der Hauptterrasse, die
nach der Geologischen Karte Blatt 5106, Kerpen etwa 25 m dick sind. Die Kiessande
werden generell von Deckschichten in unterschiedlicher Dicke und Ausbildung Uberla-
gert. Nach Auswertung der geologischen Karte1 wird der Untersuchungsbereich von
einer jungen, fluviatilen Rinne gequert. Den Abschluss des Profiles nach oben bildet
der Mutterboden.

Hydrologie: Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der SimpfungsmaBnahmen fir
den Braunkohlentagebau. Der Grundwasserstand liegt bei max. 30 m (.NN. und damit
mind. 40 m unter Gelande. Langfristig muss mit einem Wiederanstieg des Grundwas-
sers auf das ehemalige Niveau gerechnet werden, wobei dies jedoch erst nach Been-
digung der SimpfungsmaBnahmen erfolgen wird.

Boden: Der humose Oberboden (Mutterboden) reicht etwa 0,30 - 0,40 m unter Gelan-
de. Es handelt sich um einen humosen, feinsandigen Schluff. Bei den darunter liegen-
den, teilweise umgelagerten Deckschichten handelt es sich Uberwiegend um stark
wasserempfindlichen Léss / Losslehm sowie um Rinnenablagerungen mit Dicken zwi-
schen 0,65 m und 5,15 m. Wahrend im oberen Bereich die L6Blehme auftreten,
schlieBt sich darunter der L6B an mit diinnen Bandern aus Kiesen, Sanden und Fein-
sanden. Danach beginnen die Kiessande der Hauptterrasse zwischen 1,25 m und 5,50
m unter Gelande. Die Kiessande sind in den oberen etwa 1,00 bis 2,00 m schluffig
ausgebildet. Darunter folgen dicht gelagerte Sande und Kiese in wechselnder Zusam-
mensetzung, die z.T. schwach schluffig sind. Die schluff- und tonfreien Kiessande ha-
ben erfahrungsgeman eine gute Durchlassigkeit.

Laut Karte der schutzwirdigen Béden NRW kommen im Geltungsbereich zwei Berei-
che mit schutzwiirdigen Béden vor. Beide Bereiche sind jedoch bereits Uberbaut (Kauf-
land und Polizei), so dass diesbezlglich keine weiteren negativen Auswirkungen ent-
stehen. Der Ubrige Teil des Plangebietes besitzt nur eine mittlere Bodenfruchtbarkeit
und z&hlt nicht zu den schutzwirdigen Bdden.

Im &stlichen Teilbereich des Plangebietes sind Auebdden der Erft anzutreffen (Rinnen-
ablagerungen). Diese humosen Bodenschichten mit inhomogener Zusammensetzung
sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig.

Der Stadtokologische Fachbeitrag (STOB) der Stadt Kerpen verweist auf den im 6stli-
chen Plangebiet vorkommenden Bodentyp ,Kolluvium®, der als Bodenstandort mit her-
vorzuhebendem 6kologischem Entwicklungspotential eingestuft wird. Es wird im STOB
empfohlen diese (bereits Uberbauten) Flachen nicht fir Bebauung in Anspruch zu
nehmen.

GemaR der standortbezogenen Bewertung des geologischen Dienstes NRW liegt das
geothermische Potenzial (Erdwarme) im Umfeld des Plangebietes bei einer betrachte-
ten Tiefe bis 100 m nicht im Bereich einer effizienten Nutzung.

Prognose: Durch die Festsetzungen kann das Plangebiet zukinftig nahezu vollstédndig
versiegelt werden. Die biotische Lebensraumfunktion als Standort fir Flora und Fauna
ist auf den bereits versiegelten Flachen zerstort. Durch eine Versiegelung der bisheri-
gen offentlichen Grinflache wird die Bodenstruktur nachhaltig und dauerhaft verandert.
Die Speicher- und Reglerfunktion des Bodens geht somit verloren. Eine landwirtschaft-
liche Rekultivierung der Flache wird im Plangebiet nicht mehr mdglich sein.
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Der Teilbereich der Auebdden ist wegen der Baugrundverhaltnisse im BP zu kenn-
zeichnen und mit einem Hinweis zu versehen, dass bei deren Bebauung ggf. besonde-
re bauliche MaBnahmen, insbesondere im Griindungsbereich erforderlich sind. Die Be-
stimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie des Landesbodenschutzge-
setzes (LBodSchG NW) sind zu beachten.

Bewertung: Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind mit der Planung lediglich fir den
bisher nicht Uberbauten Teilbereich der Grinflache (ca. 26,4 % des Geltungsberei-
ches) erhebliche Beeintrachtigungen verbunden.

Wasser (erhebliche Umweltauswirkungen, Grundwasser)

a) Oberflachenwasser

Ziele des Umweltschutzes: WHG, LWG NW, BNatSchG, LG NW; Zur Vermeidung von

Abflussspitzen (Hochwasserereignisse) ist Niederschlagswasser nach Mdéglichkeit zu
versickern.

Bestand: Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine dauerhaften Oberflachenge-
wasser. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Wasser-
schutzzonen. Sudlich des Plangebietes (stdlich der Philipp-Schneider-StraBe) verlauft
der Neffelbach-Umfluter. Zur Zeit wird das Niederschlagswasser, unabhangig vom Be-
lastungsgrad, gesammelt und in den Mischwasserkanal eingeleitet.

Prognose: Der Versiegelungsgrad wird durch die Planung von derzeit real ca. 73,6 %
% auf max. 97 % erhdht. Das Niederschlagswasser wird weiterhin gesammelt und der
Kanalisation zugeflhrt.

Bewertung: Mit den Festsetzungen des BP Nr. KE 329 sind keine negativen Auswir-
kungen auf Oberflachengewéasser verbunden.

b) Grundwasser
Ziele des Umweltschutzes: WHG, LWG NW, Wasserschutzzonen-VO; Grundwasser ist

vor Verunreinigungen zu schitzen. Es ist eine Regeneration des Grundwasserdarge-
bots anzustreben.

Bestand: Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Was-
serschutzzonen. Der Grundwasserstand im Untersuchungsgebiet liegt laut Grundwas-
sergleichenkarte (Blatt 5106 Koéln) simpfungsbedingt zwischen 5 und 10 m UNN bzw.
25 und 30 m UNN (bei einer Gelandehdhe zwischen von ca. 78 m 0. NN). Das Gebiet
weist eine geringe Grundwassermachtigkeit auf. Nach Beendigung der Simpfungs-
maBnahmen muss damit gerechnet werden, dass das Grundwasser wieder auf das
ehemalige, oberflachennahe Niveau ansteigt. Eine exakte Prognose Uber das zukiinfti-
ge Grundwasserniveau und die Dauer des Wiederanstiegs nach Beendigung der ge-
planten BaumaBnahmen lasst sich nicht geben.

Die nachfolgenden Aussagen zur Versickerungsfahigkeit beziehen sich auf das Hydro-
geologischen Gutachten von Kiihn Geoconsulting (2007) fir den angrenzenden BP KE
321. Aufgrund der unmittelbaren Nahe der Plangebiete und der gleichartigen Bedin-
gungen lassen sich die Aussagen auf den Geltungsbereich des BP KE 329 (bertragen.
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Der Léss / Lésslehm besitzt aufgrund seiner hohen Schiuff- und Tonanteile nur eine
geringe Durchlassigkeit (kf-Wert > 10-6 bzw. 10-7 m/s). Die in den Deckschichten ein-
geschalteten Kiessandbander sind fir eine dauerhaft gezielte Versickerung nicht ge-
eignet. Die schluffigen Kiessande sind fur eine gezielte Versickerung ebenfalls nicht
geeignet, da die Durchlassigkeit aufgrund des hohen Lehmanteils gering ist.

Generell sind die angetroffenen schwach schluffigen und schluffreien Kiessande der
Hauptterrasse, deren Oberkante zwischen 3,00 m und 5,50 m unter Gelande liegt, fir
eine dauerhaft gezielte Versickerung geeignet. Um eine ausreichende Sickerrate zu
gewahrleisten, missen Rigolen sowie der Bodenaustausch unter Mulden mindestens
0,50 m in die Kiessande einbinden.

Prognose: Die vollflachige Versiegelung verhindert die Versickerung von Nieder-
schlagswasser und damit die Grundwasserneubildung. GemaB § 51a Landeswasser-
gesetz NW (LW NW) besteht fiir Grundstiicke, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, grund-
satzlich eine Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser. Mit der
Uberplanung der bisherigen Griinflache greift grundséatzlich der § 51a des LW NW fir
diesen Bereich. Aufgrund der wegen der Bodenverhaltnisse technischen und wirt-
schaftlichen Unzumutbarkeit fir die Herstellung von Versickerungsanlagen wird keine
Versickerung vorgesehen. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass die glltige Gene-
ralentwasserungsplanung der Stadt Kerpen hier einen Anschluss von maximal 90 %
der Flachen als abflusswirksame Flachen an die Kanalisation vorsieht, also von einer
nahezu vollstandigen Versiegelung des Gelandes ausgeht.

Im Zuge der geplanten Bauarbeiten wird nicht in den Grundwasserkdrper eingegriffen.
Ein Hinweis auf die braunkohlebedingte, groBflachige Grundwasserbeeinflussung wird
in den BP aufgenommen. Eine Erhéhung des Stoffeintragsrisikos ist mit der BaumaB-
nahme auf Grund des Abstandes zwischen Oberflache und Grundwasser voraussicht-
lich nicht verbunden.

Bewertung: Da das Niederschlagswasser nicht versickert wird und somit dem 6rtlichen
Wasserregime entzogen wird, sind die Auswirkungen hinsichtlich des Wasserhaushal-
tes (Grundwasser) negativ.

c) Abwasser

Ziele des Umweltschutzes: WHG, LWG NW, Wasserschutzzonen-VO;

Bestand: Abwasser fallt im Plangebiet zur Zeit durch die gewerbliche Nutzung (Kauf-
land, Tankstelle) und die Verkehrsflachenentwasserung (belastetes Niederschlags-
wasser) an. Es ist ein Anschluss des Plangebietes an die 6rtliche Mischwasserkanali-
sation vorhanden. Tankstellen unterliegen strengen wasserwirtschaftlichen Forderun-
gen. Die Anforderungen an Tankstellen ergeben sich im Wesentlichen aus den Techni-
schen Regeln fir brennbare Flussigkeiten. Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen geregelt ist.

Prognose: Die glltige Generalentwasserungsplanung der Stadt Kerpen sieht einen
Anschluss des Gebietes von 90 Prozent der Flachen als abflusswirksame Flache an
die Kanalisation vor. Das von den Verkehrsflachen und den Parkflachen abflieBende
Niederschlagswasser ist als stark belastet einzustufen. Die Belastung besteht im We-
sentlichen aus Kohlenwasserstoffen, partikular gebundenen Schwermetallen und orga-
nischen Schadstoffen. GemaB Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 26.5.2004, auch als Trennerlass
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bezeichnet, muss stark verschmutztes Niederschlagswasser grundsatzlich gesammelt,
abgeleitet und einer Abwasserbehandlung zugeftihrt werden. Das auf den Dachflachen
der Bebauung anfallende Niederschlagswasser ist unbelastet.

Bewertung: Aufgrund der sachgerechten Abflihrung des belasteten Niederschlagswas-
ser und des Schmutzwassers Uber die Kanalisation entstehen keine erheblichen Um-
weltauswirkungen. Durch die Einleitung des unbelasteten Niederschlagswassers in den
Mischwasserkanal werden jedoch die Kanalisation und das Gruppenklarwerk mit nicht
klarpflichtigem Abwasser belastet.

Klima und Luft
a) Klima, Kaltluft / Ventilation

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, Vermeidung der Ausdehnung bioklimatisch be-
lasteter Gebiete, klimavertragliche Gestaltung neuer Baugebiete.

Bestand: GroBklimatisch befindet sich das Plangebiet im Uberwiegend maritim geprég-
ten Niederungsklima der Niederrheinischen Bucht. Der warmebegUlnstigte, ausgegli-
chene Klimacharakter zeigt sich durch maBig warme Sommer und milde Winter. Mit ei-
ner Jahresmitteltemperatur von ca. 10°C gehért das Gebiet zu den warmsten Berei-
chen in Nordrhein-Westfalen. Die mittlere Lufttemperatur betragt im Januar 1,6° C, im
Juli durchschnittlich 17° C.

Pragend fur den Raum Kerpen ist die Wind- und Regenschattenlage der Eifel bzw. des
Hohen Venn, die zu einer relativen Niederschlagsarmut zwischen 600 und 700 mm im
Jahresmittel fhrt. Die auftretenden Winde weisen meistens nur geringe Windstarken
von 3 bis 4 auf. Die Region Kerpen ist, bedingt durch die Einbettung in die Zllpicher
Bérde, als klimatischer Gunstraum zu bezeichnen.

Die geléandeklimatologischen Gegebenheiten innerhalb des Untersuchungsgebietes
kénnen aufgrund des ebenen Reliefs als relativ einheitlich eingestuft werden.

Das Plangebiet und die stdlich des Plangebietes angrenzenden intensiv bebauten
Siedlungsflachen weisen ein Stadtklima mit geringem Belastungsgrad auf. Sie sind
durch eine Veranderung aller Klimaelemente des Freilandes, Stérung lokaler Windsys-
teme und Warmeinseln gekennzeichnet. Die Schadstoffbelastung ist gegenliber dem
Freilandklima zeitweise erhéht, der Luftaustausch ist erschwert.

Die bestehenden Freiflachen (Grinflachen) besitzen im Zusammenhang mit den an-
grenzenden groBflachigen Freiflachen fir die angrenzenden Siedlungsbereiche eine
thermische Ausgleichsfunktion. Die westlich und nérdlich angrenzenden Flachen sind
durch ein gut ausgepragtes Freilandklima gekennzeichnet. Diese Bereiche weisen ei-
nen ungestoérten, stark ausgepragten Tagesgang von Temperatur und Feuchte auf. Sie
besitzen eine hohe thermische Ausgleichsfunktion fur Siedlungsrdume und eine groBe
Bedeutung fir die Frisch- und Kaltluftproduktion. Das gilt insbesondere bei austausch-
armen Wetterlagen, wenn lediglich lokale und thermisch induzierte Windsysteme fur
den Luftaustausch in den Siedlungsbereichen sorgen. Der klimatische Wert dieser
Freiflachen ist besonders hoch, wenn sie in unmittelbarem Kontakt zu thermisch be-
lasteten Siedlungsbereichen stehen. Fir die Filterung schadstoffbelasteter Luft sind
Freiflachen von untergeordneter Bedeutung.
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Das Klima der westlich der K 17 angrenzenden geschlossenen Waldbesténde ist durch
einen stark gedampften Tagesgang von Temperatur und Feuchte gekennzeichnet. Die
Waldflachen besitzen eine wichtige Filterfunktion und tragen zur Frisch- und Kaltluft-
produktion bei.

Aufgrund dieser Auspragung wird deutlich, dass das Plangebiet keine thermische Aus-
gleichsfunktion fr die sudlichen Siedlungsraume besitzt.

Prognose: Die bisherige Grinflache im Geltungsbereich besitzt aufgrund ihrer geringen
GroBe keine nennenswerte klimatische Funktion. Im Plangebiet wird sich durch die
Realisierung des BP KE 329 das Stadtklima mit geringem Belastungsgrad nicht nach-
haltig negativ verandern. Die Uberplanung der Grunflache fuhrt lediglich zu geringen
kleinklimatischen Verénderungen, die sich ausschlieBlich auf die betroffene Flache und
die unmittelbare Umgebung auswirken.

Bewertung: Mit der Planung sind im Hinblick auf das Schutzgut Lokalklima keine nega-
tiven Auswirkungen verbunden.

b) Luftschadstoff-Emissionen

Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 22. BImSchV, Zielwerte des LAI, TA-Luft;

Bestand: Aus dem Plangebiet werden aktuell Luftschadstoffe aus dem StraBenverkehr
und der gewerblichen Nutzung emittiert.

Prognose: Das Plangebiet wird aktuell und zuklnftig als Standort fir groBflachigen
Einzelhandel genutzt, so dass Uberwiegend Emissionen fir Hausbrand (Heizung, Kili-
maanlage etc.) emittiert werden. Kfz-bedingte Luftschadstoffe werden auch zukiinftig
durch den Quell- und Zielverkehr in vergleichbarem Umfang emittiert.

Bewertung: Eine Uberschreitungen der Grenzwerte der 22. BImSchV ist nicht zu erwar-
ten, so dass keine erheblichen negativen Auswirkungen im Hinblick auf Luftschadstoff-
Emissionen zu erwarten sind.
c) Luftschadstoff-Immissionen

Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 22. BImSchV, Zielwerte des LAI, TA-Luft

Bestand: Auf das Plangebiet wirken Kfz-bedingte Immissionen der angrenzenden Stra-
Ben (Sindorfer StraBe, Philipp-Schneider-StraBe) und die allgemeine Hintergrundbelas-
tung ein. Konkrete Messdaten fir die Hintergrundbelastung liegen nicht vor und wur-
den daher anhand der nachstgelegenen Messstationen in Hirth bzw. Niederzier abge-
schatzt. Demnach liegen die Jahresmittelwerte flir NO2 und PM10 (Feinstaub) deutlich
unter den Grenzwerten.

Prognose: Die Nutzung des Sondergebietes (Kaufland-SB-Warenhaus) induziert Quell-
und Zielverkehr. Das Verkehrsgutachten von Runge + Kichler (Sept. 2007) fir den BP
KE 321 (Fachmarktzentrum) beriicksichtigt eine potentielle Erweiterung von Kaufland
um ca. 2.500 m? Verkaufsflache. Die Verkehrsentwicklung und damit einhergehend die
Prognose der Kfz-bedingten Luftschadstoff-Immissionen kann somit nicht isoliert fir
den BP KE 329 betrachtet werden.

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgenden Verkehrsaufkommen auf der Sindorfer
StraBe sudlich von Kaufland:
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Analyse: DTV: 9.600 Kfz / Tag, LKW-Anteil < 5 % tags
Prognose: DTV: 14.100 Kfz / Tag, LKW-Anteil < 5 % tags

Im Zuge des geplanten Fachmarktzentrums (BP KE 321) wird die Verkehrserschlie-
Bung im Bereich L 122, K 17 und Sindorfer StraBe neu geordnet.

Durch die geplanten verkehrlichen MaBnahmen wird die nérdliche Ortseinfahrt nach
Kerpen véllig neu gestaltet und organisiert. Anstelle der umwegigen Stadteinfahrt Gber
die K 17 und die Sindorfer StraBe wird durch die Verlangerung der Sindorfer StraBe auf
die L 122 eine direkte Anbindung sowohl an das FMZ als auch an die Stadtmitte ge-
schaffen. Die verkehrliche Neuordnung wirkt sich auf den BP KE 329 insofern aus,
dass auch der Ziel- und Quellverkehr zum Kaufland-SB-Warenhaus zukiinftig haupt-
sachlich tUber die L 122 von Norden und die Sindorfer StraBe von Siden abgewickelt
wird. Mit den geplanten MaBnahmen kénnen auch langfristig die Verkehrsmengen im
ertlchtigten StraBennetz von Kerpen abgewickelt werden.

Die geplanten verkehrlichen MaBnahmen resultieren ausschlieBlich aus der Planung
fir das angrenzende Fachmarktzentrum (BP KE 321). In Folge der Aufstellung des BP
KE 329 (Kaufland) wird kein nennenswerter zusatzlicher Verkehr verursacht. Die ver-
kehrliche ErschlieBung des Kauflandgelandes ware auch ohne die geplanten verkehrli-
chen MaBnahmen gesichert.

Die Angebotsqualitdt im OPNV ist fir einen Einkaufsstandort mangelhaft (Buslinien
920 und 922). In die Ortsmitte von Kerpen und nach Sindorf besteht werktags mit 2
Fahrten in der Stunde noch ein zufriedenstellendes Angebot. Uber den S-Bahnhof in
Sindorf besteht Anschluss an die S-Bahnlinie 12 (KéIn — Diren). Der Stadtteil Horrem
ist nur im Stundentakt und Turnich nur im 2-Stundentakt direkt angebunden. In die
westlichen Stadtteile (Blatzheim, Buir und Manheim) bestehen keine umsteigefreien
Verbindungen. Am Samstag besteht gegeniiber den Ubrigen Werktagen noch ein ver-
schlechtertes Fahrtenangebot, da die Linie 922 nur alle zwei Stunden verkehrt.

Bewertung: Aufgrund seiner Ortsrandlage ist fir das Plangebiet von einer geringen
Hintergrundbelastung auszugehen. Es ist nicht mit Uberschreitungen der Grenzwerte
der 22. BImSchV zu rechnen. Die Planung ist im Hinblick auf die Luftschadstoff-
Immissionen vertretbar.

d) Erneuerbare Energien / Energieeffizienz

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, Gesetz lber den Vorrang Erneuerbarer Energien,
Energieeinsparungsgesetz, Energieeinspar-VO, DIN 4108 Warmeschutz im Hochbau

Bestand: Im Plangebiet werden keine erneuerbaren Energien eingesetzt.

Prognose: GemaB der standortbezogenen Bewertung des Geologischen Dienstes
NRW liegt das geothermische Potenzial (Erdwarme) im Umfeld des Plangebietes bei
einer betrachteten Tiefe bis 100 m nicht im Bereich einer effizienten Nutzung. Der BP
Nr. KE329 beinhaltet keine Festsetzungen zu erneuerbaren Energien bzw. zur aktiven
Verbesserung der Energieeffizienz. Daher bleibt festzustellen, dass die Emissionen
durch Hausbrand im Plangebiet nicht auf ein optimales MaB reduziert werden kdnnen.

Bewertung: Aufgrund fehlender Festsetzungen zur Energieeffizienz kann eine Optimie-
rung der Energiebilanz nicht erzielt werden.
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e) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
siehe Kapitel 6.4.13.3 Luftschadstoff-Immissionen

f) Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéassern
Ziele des Umweltschutzes: TA Siedlungsabfall, KrW-/-AbfG, LWG NRW, WHG, Was-

serschutzzonen-VO, BImSchG, TA Luft, GIRL NW, LAI-Richtlinie zur Beurteilung von
Lichtimmissionen

Bestand: Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt Gber die
Kanalisation (Mischsystem). Abfalle werden durch die stadtische Mallabfuhr entsorgt.

Prognose: Die zu erwartenden Abfallmengen setzen sich aus Hausmdill und recycling-
fahigem Wertstoffen zusammen. Die Entsorgung erfolgt tber entsprechende Entsorger
(Recycling) und die Stadtischen Abfallentsorgungsbetriebe. Uberwachungsbedurftige
Abfalle sind nicht zu erwarten. Die Abwasser (Schmutz- und belastetes Nieder-
schlagswasser) werden Uber die stadtische Mischkanalisation abgefihrt.

Bewertung: Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen in Folge entstehender
Abwaésser und / oder Abfalle zu erwarten.

Mensch, Gesundheit, Bevolkerung
a)Larm

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BImSchG, 16. BImSchV, 18. BImSchV, DIN 18005,
DIN 4109, TA Larm, Freizeitlarmerlass, Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Bestand: Von dem Plangebiet gehen aktuell Gewerbelarmemissionen aus (Quell- und
Zielverkehr, Lieferverkehr). Auf den Geltungsbereich wirken Larmemissionen aus Kfz-
Verkehr ein ( L 122, Sindorfer Str., Philipp-Schneider-StraBe). Die 6stlich verlaufende
Autobahn A61 besitzt aufgrund ihrer Entfernung zum Plangebiet (Mindestabstand ca.
600 m) nur eine untergeordnete Bedeutung hinsichtlich der Larmimmissionen. Flug-
larm, Schienenlarm, Freizeitldarm und weiterer Gewerbeldarm sind im vorliegenden Fall
nicht relevant.

Prognose: Die bei der Planung von Baugebieten zu Grunde zu legenden Orientie-
rungswerte sind unter Berlcksichtigung der Schutzbedurftigkeit der in den benachbar-
ten Gebieten zuldssigen Nutzungen unterschiedlich hoch und hangen von der Bauge-
bietsart, der Lage des Gebietes und der Immissionsvorbelastung ab. Die entsprechen-
den Orientierungswerte dienen der Orientierung und der Bewertung der vorhandenen
Immissionen. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen lassen sich die Orientierungswerte
oft nicht einhalten und unterliegen im Einzelfall der Abwagung.

Die Orientierungswerte flr Sondergebiete (SO) sind bei gewerblicher Nutzung mit de-
nen eines Gewerbegebietes (GE) vergleichbar und liegen somit am Tage bei 65 dB (A)
und in der Nacht bei 55 dB (A) fir Verkehrslarm und 50 dB (A) fur Gewerbelarm.

Der Bebauungsplan KE 329 dient in erster Linie der Bestandsicherung. Eine potentielle
Erweiterung des Kaufland-SB-Warenhauses betréafe lediglich Nebenanlagen (z.B.
Parkplatze) im Nordwesten des Geltungsbereiches (bisherige Grinflache). Hierdurch
wirde aufgrund des ausreichenden Abstandes zu schutzbedirftigen Nutzungen kein
Larmkonflikt entstehen.
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Larmemissionen aus der aktuellen und genehmigten Nutzung wirken insbesondere
durch die Anlieferzone auf die stdlich der Philipp-Schneider-StraBe und &stlich der
Sindorfer StraBe befindliche Wohnbebauung. Die Anlieferung erfolgt nicht in den
Nachtstunden zwischen 22.00 und 6.00 Uhr. Es liegen keine Hinweise vor, dass an
den nachstgelegenen schutzwiirdigen Nutzungen (Wohnhaus 6stlich Sindorfer StraB3e
mit der Schutzbedirftigkeit MI, Wohnhaus an der Bredaer StraBe Nr. 25 mit der
Schutzbedurftigkeit WA) Larmkonflikte entstehen.

Die Anwohner der Albertus-Magnus-StraBe (ca. 70 m sliddéstlich des Plangebietes)
machen darauf aufmerksam, dass die Anliefer- LKW ,wéahrend der Belieferung des
Kaufhauses ihre laut brummenden Aggregate einschalten®, was wiederholt zu Bel&sti-
gungen auch im Nachtzeitraum fUhre. Die geschilderten Vorkommnisse sind Gegen-
stand ordnungsbehdrdlicher Regelungen und kénnen auf der Ebene der Bauleitpla-
nung nicht sachgerecht behandelt werden.

Bewertung: Das Plangebiet ist durch La&rmimmissionen aus dem StraBenverkehr und
Gewerbe belastet. Die Orientierungswerte fir ein Sondergebiet (Schutzanspruch wie
GE) werden nicht lberschritten. Das Sondergebiet flhrt voraussichtlich nicht zu Larm-
konflikten, wenn larmrelevante Nutzungen fir die Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) aus-
geschlossen werden. Es sind daher weder aktive noch passive SchallschutzmaBnah-
men erforderlich.

b) Altlasten

Ziele des Umweltschutzes: BBodSchG, BBodSchV, LAWA-Richtlinie, LAGA-
Anforderungen, TA-Siedlungsabfall, KrW-/-AbfG

Bestand / Prognose: Der Geltungsbereich ist Gberwiegend bebaut bzw. versiegelt. Die
bestehende Griinflache wurde ehemals landwirtschaftlich genutzt, liegt jedoch seit
mehreren Jahren brach.

In der Planzeichnung ist vorsorglich eine im Zusammenhang mit der ausgetbten Tank-
stellennutzung zu vermutende Flache mit Bodenverunreinigungen dargestellt. Diese
Flache umfasst sowohl das Betriebsgeldnde der vorhandenen Tankstelle, als auch de-
ren Vorgangerbau. Nutzungsanderungen oder bauliche MaBnahmen in diesem Bereich
sind gutachterlich in Bezug auf mégliche Verunreinigungen im Boden zu begleiten.

Bewertung: Es ist keine Gefahrdung far den Wirkungspfad Boden-Mensch bzw. Boden-
Grundwasser zu prognostizieren.

c) Gefahrenschutz

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BImSchG, Hochwasserschutz-VO, Elektrosmog:
26. BImSchG, Abstandserlass, Erschitterungen: DIN 4150, Gefahrguter, Explosions-
gefahr: Gefahrschutz-VO, Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung.

Bestand: Freileitungen sind innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht vorhanden.
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Flachen, auf denen
aus Grunden des Erosions- und Immissionsschutzes oder wegen ihrer Bedeutung als
Regenerations- und Erholungsraum eine Nutzungsanderung unterbleiben muss, sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Im Geltungsbereich besteht eine Tankstelle.
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4.14

Prognose: Die Tankstelle wird in ihrem Bestand gesichert. Die entsprechenden Ge-
nehmigungsauflagen hinsichtlich des Gefahrenschutzes sind einzuhalten. Bei der Auf-
stellung von Trafostationen innerhalb des Plangebietes ist zu bertcksichtigen, dass
bezlglich zu errichtender bzw. gegebenenfalls bereits vorhandener Trafostationen un-
ter Vorsorgegesichtspunkten an evtl. angrenzenden, stédndigen Aufenthaltsorten der
Wert von 1 uT nicht Gberschritten werden sollte. Der erforderliche Léschwasserbedarf
ist sichergestellt.

Im Plangebiet liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern
bzw. Kampfmitteln vor. Eine Garantie der Freiheit von Kampfmitteln kann gleichwohl
nicht gewéhrt werden. Sind bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens bzw. beim Aus-
hub auBergewdhnliche Verfarbungen festzustellen oder werden verdachtige Gegens-
tdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Poli-
zeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst mit Verweis auf das Aktenzei-
chen AZ 22.5-3-5362032-214/07/BM zu verstandigen. Ein entsprechender Hinweis ist
im Bebauungsplan enthalten

Bewertung: Fir das Plangebiet ist kein erh6htes Gefahrenpotenzial gegeben.
d) Erdbeben

Bestand: Die erdbebengeféahrdeten Regionen sind in vier Zonen der Grade 0 bis 3 ein-
geteilt. Die Intensitaten geben Auskunft tber die zu erwartenden Bodenbeschleunigun-
gen, die auf ein Bauwerk einwirken kénnen. GemaR Karte der DIN 4149 (Bauten in
deutschen Erdbebengebieten, Ausgabe 31.03.2005), Blatt Nordrhein-Westfalen im
MaBstab 1:350.000 (Ausgabe 06.2006) liegt die Gemarkung Kerpen in der Erdbeben-
zone 3.

Prognose: Die Erdbebenzone 3 ist bei Planung und Konstruktion der Gebaude zu be-
ricksichtigen.

e) Abfalle
siehe Kapitel 4.11 f

Kultur- und Sachgiiter, Boden- und Denkmalpflege

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, DSchG, LB; Vermeidung oder Minde-
rung von schadlichen Umweltauswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgdter.

Bestand / Prognose: Der Geltungsbereich ist Gberwiegend bebaut bzw. versiegelt. Es
liegen keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bodendenkmalern vor. Flr Zu-
fallsfunde gelten die §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes NRW (DSchG NW).

Bewertung: Die Planung fuhrt nicht zu Konflikten mit dem Denkmalschutz.
Darstellung von sonstigen Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechtes

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Bereiches mit besonderen Schutzauswei-
sungen.
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Wirkungsgeflige und Wechselwirkungen

Ziele des Umweltschutzes: BauGB und alle betroffenen Fachgesetze

Wechselwirkungen im Sinne des UVPG sind erhebliche Auswirkungsverlagerungen
und Sekundarauswirkungen zwischen und innerhalb verschiedener Umweltmedien, die
sich gegenseitig addieren, verstarken, potenzieren, aber auch vermindern oder aufhe-
ben kénnen. Auswirkungen auf Wechselwirkungen sind relevante Einflisse, die zu ei-
nem veranderten Zustand, einer veranderten Entwicklungstendenz oder einer veran-
derten Reaktion der Umwelt flihren.

Prozesse spielen sich in der Umwelt auf allen Organisationsebenen sowie auf ver-
schiedenen rdumlichen und zeitlichen MaBstabsebenen ab. Es kénnen z.B. physikali-
sche, chemische, physiologische oder biozdnotische Prozesse bedeutsam sein. Bei
Menschen und Tieren spielen auch Wahrnehmungsprozesse und deren Auswirkungen
auf das Verhalten eine Rolle.

Bestand / Prognose: Wechselwirkungen bestehen zwischen:

- der vorhandenen Vegetation und der Qualitat des Lebensraums flr Tierarten,

- den vorhandenen Bodenverhéltnissen, dem Versiegelungsgrad und der Grund-
wasserneubildung sowie der Hochwasserprophylaxe,

- der vorhandenen Durchgriinung und der Luftqualitat sowie der kleinklimatischen
Situation,

- den La&rm- und Luftschadstoffimmissionen und der Gesundheit der zukinftigen
Nutzer / Bewohner.

Durch die zuklnftig noch hdhere Versiegelungsrate und die weitgehend fehlende
Durchgriinung werden die vorhandenen negativen Wirkungen der Bestandssituation
weiter gemindert. Durch eine Optimierung des Begrinungsgrades (z.B. flachige Dach-
begriinungen) und der Energieeffizienz kdnnten Aspekte der Lufthygiene, des Klima-
schutzes und des Hochwasserschutz verbessert werden.

Bewertung: Es entstehen keine Wechselwirkungen, die zu erheblichen negativen Aus-
wirkungen fuhren. Lokal sind mit der Planung negative Auswirkungen im Hinblick auf
die Schutzglter Pflanzen, Tiere, Landschaftsbild, Klima, Boden und Grundwasser ver-
bunden. Die Eingriffe in den Naturhaushalt sind vollstdndig kompensierbar.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Fir den Geltungsbereich des BP KE 329 werden folgende MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
festgesetzt:

- private Grinflachen auf insgesamt 935 m? einschl. der Pflanzung von 13 Einzel-
baumen

- je 6 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen

- hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes wird die H6he und Ausdehnung des
Gebaudes auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt

- die Verkaufsflachen und damit die Intensitat der Nutzung werden begrenzt

- Der Ausgleich fur Eingriffe in den Naturhaushalt gemaB § 18 BNatSchG erfolgt
durch externe KompensationsmaBnahmen (vgl. Kapitel ,Eingriff / Ausgleich®).
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5.1

5.2

Alternativen

Alternativen zur Festsetzung eines Sondergebietes sind im vorliegenden Fall nicht re-
levant, da es sich um eine bestandssichernde Planung handelt.

Zusiatzliche Angaben
Technische Verfahren bei der Umweltpriifung / Hinweise auf Schwierigkeiten

Zur Erstellung des Umweltberichtes wurde nach mehreren Ortsbesichtigungen verflig-
bares Daten- und Kartenmaterial ausgewertet. Zudem wurden folgende Fachgutachten
zu Grunde gelegt:

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum BP KE 321, Dipl. Biol. A. Skibbe, Sept.
2007,

- FFH-Vertraglichkeitsprifung zum BP KE 321, Calles ° De Brabant, Okt. 2007,

- Verkehrsuntersuchung Fachmarktzentrum ,Falder Burrig“ in Kerpen, Runge +
Kuchler — Ingenieure fir Verkehrsplanung, Sept. 2007,

- Orientierendes Bodenbaugrundgutachten zum BP KE 321, Kihn Geoconsulting
GmbH Bonn, 27.06.2007,

- Hydrogeologisches Gutachten zum BP KE 321, Kiihn Geoconsulting GmbH Bonn,
28.06.2007,

- Abschéatzung der Gerauschimmissionen am Wohnhaus Sindorfer Str. 2 zum BP
KE 321, Accon Kéln GmbH, 11.10.2007

- Beurteilung der Verkehrslarmzunahme am Wohnhaus GutenbergstraBe 15 (West-
seite) zum BP KE 321, Accon Kéln GmbH, 23.01.2008

Monitoring

Folgende MaBnahmen zur Uberwachung von erheblichen, insbesondere unvorherge-

sehenen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt sind durchzufthren:

- Kontrolle, ob die erforderlichen KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt wurden.

- Uberprifung, ob die zu Grunde gelegten Prognosen hinsichtlich der Larm- und
Luftschadstoffemissionen zukunftig nicht erheblich Gberschritten werden.

AuBerdem sind Informationen auszuwerten, die aufgrund der so genannten ,Bring-
schuld“ der Behorden (§ 4 Abs. 3 BauGB) bei der fur das Monitoring zusténdigen Stelle
eingehen. Fir die Uberwachung sind auch Hinweise aus der Bevdlkerung verwendbar.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes KE 329 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Sindorfer
StraBe” dient der planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Kaufland SB-
Warenhauses sowie dessen planungsrechtlicher Einbindung in den geplanten Einzel-
handelsstandort ,Falder/Blrrig“ am nérdlichen Ortsrand von Kerpen. Der Geltungsbe-
reich schlieBt an das geplante Fachmarktzentrum ,Falder / Burrig“ an.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 31.175 m? (3,12 ha) und wird aktuell G-
berwiegend durch das SB-Warenhaus Kaufland einschl. Kundenparkplatze und Tank-
stelle genutzt. Im westlichen Bereich befindet sich eine Grinflache, die z.Zt. brach
liegt. Das Plangebiet ist bereits zu etwa 75 % versiegelt.
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Durch die Aufstellung des B-Plans KE 329 wird eine bestehende Nutzung planungs-
rechtlich abgesichert. Die Abmessungen der Uberbaubaren Flache und des Gebaudes
werden beschrankt (von VI-geschossig auf 14,3 m 0. NN.). Werbeanlagen werden in
ihrer GréBe diszipliniert. Eine potentielle Erweiterung des Kaufland-SB-Warenhauses
betrafe lediglich eine Parkplatzerweiterung.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Planung, insbesondere infolge
der Neuversiegelung, erhebliche Umweltauswirkungen auf folgende Schutzguter hat:

Pflanzen (Flora)
Tiere (Fauna)

- Boden

- Grundwasser

Die Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna kdnnen durch KompensationsmaBnahmen
Uber das Okokonto der Stadt Kerpen auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen wer-
den.

Durch eine Extensivierung der Nutzung erfolgt mit den vorgesehenen Kompensations-
maBnahmen auch eine Stérkung der allgemeinen Bodenfunktionen, wodurch die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden gemindert werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser kénnen nicht gemindert bzw. kom-
pensiert werden, da keine Versickerung bzw. Einleitung in ein ortsnahes Gewasser
maoglich ist.

Im Hinblick auf die Ubrigen Schutzgiter sind durch die Planung keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

Fur die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) ist die Stadt
Kerpen zustandig.

Kerpen, Mérz 2009

K.H. Mayer
Amtsleiter 16
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