Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan BU 380 ,,Gewerbegebiet Buir Ost“, Stadt-
teil Buir

1. Inhalt des Bebauungsplans BU 380 ,,Gewerbegebiet Buir Ost*
1.1 Planungsanlass

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll verbindliches Planungsrecht fiir die Erweiterung des
bestehenden Gewerbegebietes am 6stlichen Ortsrand von Buir geschaffen werden, um einen Bei-
trag zur Deckung des bestehenden Bedarfs an gewerblichen Bauflachen zu leisten. Der Flachen-
nutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet bereits weitestgehend als gewerbliche Bauflache dar. Mit
der 84. FNP-Anderung wird derzeit eine kleine Restflache, die noch als Flache fir die Landwirt-
schaft dargestellt ist, in eine gewerbliche Bauflache geandert, so dass kinftig das gesamte Plange-
biet im FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt sein wird.

Das Plangebiet liegt unmittelbar dstlich der entlang der StraBe ,Zum Schlicksacker* bestehenden
Gewerbebetriebe und nérdlich der beiden groBflachigen SB-Lebensmittelversorger. Neben den
Ackerflachen 6stlich des Wirtschaftsweges als Verlangerung der StraBe ,Zum Schlichshof* wird
auch die derzeit ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flache nérdlich des Blatzheimer Weges in den
Geltungsbereich aufgenommen.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Es besteht im Stadtgebiet eine starke Nachfrage nach Gewerbeflachen, die durch die Aufstellung
des Bebauungsplans zumindest teilweise befriedigt werden kann. Innerhalb des Gewerbegebietes
sollen sich vorrangig Betriebe des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes sowie des klassi-
schen Dienstleistungsgewerbes ansiedeln. Dabei sollen die neuen Gewerbebauflachen teilweise
lokalen Betrieben aus Kerpen bzw. Buir dienen, die einen neuen bzw. zusatzlichen Standort suchen.
Durch die Ansiedlung von zuséatzlichen Gewerbebetrieben entstehen in Buir neue Arbeitsplatze, die
den Ortsteil als Wohn- und Arbeitsstandort weiter aufwerten sollen. Der Bebauungsplan ermdglicht
auch eine Erweiterung des bestehenden Nahversorgungsbereichs durch die Ansiedlung von nicht
groBflachigem Einzelhandel in einem Teilgebiet.

Das neue Gewerbegebiet fugt sich hinsichtlich des baulichen MaBes sowie der Gestaltung in die
nahere Umgebung ein.

Durch gezielte Festsetzungen zum Schallschutz schlieBt der Bebauungsplan mdgliche Konflikte
zwischen dem neuen Gewerbe und den bestehenden sowie potentiellen Wohnnutzungen aus.

Neben der Ausweisung von Gewerbegebieten regelt der Bebauungsplan auch die auBBere und inne-
re ErschlieBung der Baugebiete durch die Festsetzung von 6ffentlichen Verkehrsflachen. Dabei wird
die bestehende Radwegeverbindung zwischen Blatzheim und Buir erhalten und planungsrechtlich
gesichert.

Die bereits 6stlich der SB-Lebensmittelversorger bestehende Ortsrandeingriinung wird aufgegriffen
und entsprechend erweitert. Diese mindert zusammen mit weiteren BegriinungsmaBnahmen inner-
halb der gewerblichen Bauflachen die Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Zum vollstédndigen
Ausgleich der durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden externe
AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.
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1.3  Verfahren
Aufstellungsbeschluss: 10.09.2019 PA; 24.09.2019 Rat

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: 28.10.2019 — einschlieBlich 29.11.2019
Friihzeitige Beteiligung der Behoérden: 28.10.2019 — einschlieBlich 29.11.2019

Offenlagebeschluss: 09.06.2020 PA; 23.06.2020 Rat
Offenlage: 27.07.2020 — einschlieBlich 04.09.2020
Eingeschrankte erneute Offenlage: 15.02.2021 — einschlieBlich 01.03.2021
Satzungsbeschluss: 15.06.2021 PA; 29.06.2021 Rat

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemé&n § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. § 1a BauGB die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des Klimas zu berlcksichtigen. Far
diese Belange des Umweltschutzes wurde geman § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen umweltbezogenen Belange wurden erfasst, bewer-
tet und in einem Umweltbericht zusammengefasst.

Dabei wurden folgende Fachgutachten erstellt:
e Archaologische Prospektion
e Artenschutzrechtliche Prifung
e Hydrogeologisches Gutachten
e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
e Schalltechnische Untersuchung

Bei den durch das Vorhaben in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich Gberwiegend um
Bereiche, die aufgrund der Lage am Siedlungsrand von Buir und der Uberwiegend intensiv acker-
baulichen Flachennutzung von geringer bis mittlerer Bedeutung flir den Naturhaushalt sind. Die
durch die Flachenversiegelung entstehenden Eingriffe wurden in einem landschaftspflegerischen
Fachbeitrag ermittelt und werden vollstandig Uber AusgleichsmaBnahmen sowie sonstige Begri-
nungsmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kompen-
siert.

Das im Rahmen der Brutvogelkartierung (artenschutzrechtliche Prifung) nachgewiesene und durch
die Umsetzung der Planung verlorengehende Revier der planungsrelevanten Feldlerche wird durch
die Anlage einer Kombination aus Blihstreifen und Ackerbrachen auf einer ca. 2 km entfernten und
0,5 ha groBen Flache vollstandig ausgeglichen. Die MaBnahme wird vor dem Einsetzen der Fla-
cheninanspruchnahme des Plangebietes abgeschlossen sein.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans veréndert. Im Ver-
gleich zum Ist-Zustand werden nach der Umsetzung der Planung gewerblich genutzte Gebaude in
geringerem Maf3 sichtbar sein. Durch den am nérdlichen und &stlichen Rand des Plangebietes fest-
gesetzten Grinstreifen werden die geplanten Gebaude in die Landschaft integriert. Erhebliche Aus-
wirkungen auf das durch weitere landwirtschaftliche Flachen, aber auch Siedlungsflachen und tech-
nische Bauwerke gepragte Orts- und Landschaftsbild sind jedoch nicht zu erwarten.
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Far das Schutzgut Boden wird die durch die Umsetzung der Planung verursachte Teilversiegelung
der Bodenflachen als Auswirkung mit mittlerer Erheblichkeit eingeschétzt, da ein landwirtschaftlich
bewirtschafteter Boden im Verhaltnis zu einem naturbelassenen Boden bereits in seiner Funktion
als Lebensraum flr bodenlebende Organismen eingeschrankt ist. Nach der Umsetzung der Planung
ist aufgrund der extensiveren Einflussnahme auf dem am Plangebietsrand vorgesehenen Grinstrei-
fen, des entfallenden Stoffeintrags durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und der na-
turschutzfachlichen Aufwertung der Ausgleichsflachen von einer Verbesserung der Bodenverhalt-
nisse auszugehen.

Die durch die Planung verursachte Neuversiegelung landwirtschaftlicher Flachen ist mit einer Ver-
ringerung des Grundwasserdargebots verbunden. Zur Minderung der Auswirkungen auf das
Grundwasser wird ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers Uber Rigolen oder Becken auf
den Grundstiicken versickert. Die festgesetzte Begriinung von Flachdachern tragt zu einer teilwei-
sen Ruckhaltung und Reinigung von Niederschlagswasser sowie zur Vermeidung von Abflussspit-
zen bei.

Die Bebauung der landwirtschaftlichen Flachen flhrt zu Veranderungen des Mikroklimas, die jedoch
aufgrund der geplanten Grinflachen und Gehdlzpflanzungen gemindert werden kénnen.

Auf Basis der Empfehlungen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Gewerbegebiete
hinsichtlich ihres zulassigen Emissionsverhaltens gegliedert. Bei Einhaltung der entsprechend
festgesetzten Emissionskontingente ist an den bestehenden und potentiell méglichen Wohnnutzun-
gen in der Umgebung mit keinen unvertraglichen La&rmimmissionen durch die im Plangebiet zulassi-
gen Gewerbebetriebe zu rechnen.

Im Plangebiet wurde im Zuge einer arch&ologischen Prospektion eine Nutzung des Geléndes in
rémischer Zeit durch zwei maBig erhaltene Befunde im Nordosten festgestellt. Fir zwei weitere Be-
funde im Nordosten wurde hier auBerdem aufgrund ihrer Substratbeschaffenheit eine eisenzeitliche
Zeitstellung vermutet. Im Nordosten, Stidosten und Westen des Plangebietes konnten darlber hin-
aus vermutlich neolithische Befunde festgestellt werden. Im Bereich der festgestellten Verdichtung
archaologischer Befunde wurde daher ein sogenannter archaologischer Konfliktbereich festgelegt,
in dem vor der Errichtung von baulichen Anlagen die wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und
Dokumentation archdologischer Funde und Befunde sichergestellt sein muss.

3. Ergebnisse aus der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Folgenden sollen die wesentlichen Stellungnahmen der Blrger und Behdrden kurz dargestellt
und die jeweilige Abwagungsentscheidung erlautert werden. Die einzelnen Stellungnahmen sowie
die jeweiligen Abwéagungsvorschlage sind den Verwaltungsvorlagen zum Offenlagebeschluss und

Satzungsbeschluss zu entnehmen.

3.1 Friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

3.1.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit
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Mit Bekanntmachung im Kélner Stadtanzeiger und in der Kélnischen Rundschau am 19.10.2019
wurde in der Zeit vom 28.10.2019 — einschlieBlich 29.11.2019 die frihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Der Anregung eines Birgers, dass die bestehende Anlieferung seines unmittelbar an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans angrenzenden Betriebsgrundstiicks gewahrleistet bleiben misse,
wurde entgegnet, dass durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache die ErschlieBung
des Betriebs, die momentan Uber einen nur unzureichend ausgebauten Wirtschaftsweg erfolgt, pla-
nungsrechtlich gesichert wird. Mogliche temporare Einschrankungen wahrend der Ausbauphase der
StraB3e sind jedoch hinzunehmen.

3.1.2 Stellungnahmen der Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.10.2019 aufgefordert
ihre Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB bis
zum 29.11.2011 abzugeben. Es haben insgesamt 21 Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange Stellung genommen.

Aufgrund der Stellungnahme der Bezirksregierung Dusseldorf — Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KBD), dass Luftbilder und andere historische Unterlagen Hinweise auf vermehrte Bodenkampf-
handlungen im Plangebiet liefern, wurde im Plangebiet eine Uberpriifung auf Kampfmittel durchge-
fohrt. Dabei wurden keine Kampfmittel gefunden. Da es jedoch nicht auszuschlieBen ist, dass noch
Kampfmittel im Boden vorhanden sind, wurde auf Anregung des KBD in den textlichen Festsetzun-
gen ein Hinweis aufgenommen, dass Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszuftihren und
dass bei einem Kampfmittelfund die Arbeiten sofort einzustellen sowie umgehend die Ordnungsbe-
hérden, die nadchstgelegene Polizeidienststelle oder der KBD zu benachrichtigen sind.

Zur BerUcksichtigung der Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg — Abteilung 6 Bergbau und
Energie wurde beziiglich der Beachtung von Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie der
daraus folgenden Méglichkeit von Bodenbewegungen ebenfalls ein Hinweis in den textlichen Fest-
setzungen aufgenommen.

Darlber hinaus wurde ein Hinweis in den textlichen Festsetzungen aufgenommen, der die Stellung-
nahme der Bundeswehr berlcksichtigt, die darauf hinweist, dass das Plangebiet im Bauschutzbe-
reich nach §12 LuftVG sowie im Zustandigkeitsbereich des militérischen Flugplatzes Nérvenich liegt.

Die Stellungnahme des Geologischen Dienstes wurde beriicksichtigt, indem zum einen ein Hinweis
auf die Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans innerhalb der Erdbebenzone 3 der geolo-
gischen Untergrundklasse S sowie zum anderen ein Hinweis zum Erhalt und Schutz des Oberbo-
dens in den textlichen Festsetzungen aufgenommen wurde.

Die Stellungnahme des Geologischen Dienstes wurde insofern berlcksichtigt, dass die als externe
AusgleichsmaBnahme vorgesehene Entwicklung einer Extensivwiese zu einer ortlichen Verbesse-
rung der Bodenfunktionen (z.B. natlrliche Wasserriickhaltung, Filter- und Pufferfunktion fir Schad-
stoffe) beitragt.

Durch die Festsetzung von BegriinungsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans, wie eine 6ffentliche Grinflache, Baumpflanzungen und Dachbegriinungen, wurde die
Stellungnahme der Landwirtschaftskammer NRW — Kreisstelle Rhein-Erft-Kreis teilweise beriick-
sichtigt. Es wird jedoch auf die Festsetzung von Fassadenbegriinungen verzichtet. Zudem werden
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die externen Kompensations- und AusgleichsmaBnahmen nicht, wie angeregt, mit den im Rahmen
der EU-Wasserrahmenrichtlinie geplanten MaBnahmen an der Erft zusammengelegt.

Aufgrund der Stellungnahme des LVR-Amts fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, dass im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans bedeutende Bodendenkmalsubstanz zu vermuten ist, wurde im
Plangebiet eine archdologische Prospektion durchgefihrt. Auf Basis der Ergebnisse der Prospektion
wurde im Bereich der festgestellten Verdichtung archaologischer Befunde ein archéologischer Kon-
fliktbereich, in dem weitere archaologische Untersuchungen erforderlich sind, festgelegt. Hier ist die
Errichtung von baulichen Anlagen nur unter der aufschiebenden Bedingung zulassig, dass die vor-
herige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Dokumentation arch&ologischer Funde und
Befunde sichergestellt ist. Zusatzlich wurde in den textlichen Festsetzungen ein entsprechender
Hinweis zum Umgang mit archdologischen Funden und Befunden aufgenommen.

Die Stellungname der Unteren Wasserbehérde des Rhein-Erft-Kreises wurde durch die Aufnahme
eines Hinweises in die textlichen Festsetzungen zum vorsorgenden Wasserschutz, der Festsetzung
einer Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden, unbelasteten Niederschlagswassers so-
wie der Festsetzung einer gartnerischen Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen be-
rcksichtigt.

Die Stellungnahme des Landesbetriebs StraBenbau NRW — Autobahnniederlassung Krefeld wurde
nicht berlcksichtigt, da durch die zu erwartenden Zusatzverkehre keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des umliegenden StraBennetzes beflirchtet werden und eine Ver-
kehrsuntersuchung somit als nicht erforderlich betrachtet wird.

3.2 Offenlage und Beteiligung der Behorden
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

3.2.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit

Die offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 27.07.2020 bis einschlieBlich
04.09.2020 durchgefihrt.

Der Anregung eines Burgers, dass die festgesetzten Schallemissionskontingente den Fortbestand
sowie die Entwicklung des im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehenden Betriebs erheb-
lich einschranken wirden, wurde gefolgt, indem die Betriebsflache des auf dem Flurstick 211 be-
stehenden Betriebs aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen wurde und
somit fUr die Betriebsflache keine Emissionskontingente festgesetzt wurden.

3.2.2 Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behdérden und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 23.07.2020 aufgefordert
ihre Stellungnahme im Rahmen der o&ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB bis zum
04.09.2020 abzugeben. Es haben insgesamt 12 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
Stellung genommen.

Der Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde des Rhein-Erft-Kreises, dass der Boden im
Plangebiet als natirlicher Boden und nicht als anthropogen vorbelasteter Boden gilt, wurde entgeg-
net, dass aus fachtechnischer Sicht ein Uber einen langen Zeitraum ackerbaulich bewirtschafteter
Boden im Verhaltnis zu einem naturbelassenen Boden in seiner Funktion als Lebensraum flr bo-
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denlebende Organismen eingeschrankt ist und dass die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
daher insgesamt nur mit einer mittleren Erheblichkeit einzustufen ist.

Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde des Rhein-Erft-Kreises wurde bertcksichtigt,
indem vertraglich festgehalten wurde, dass vor dem Einsetzen der Flacheninanspruchnahme auf
einer vom Plangebiet ca. 2 km entfernten Flache die Umsetzung einer vorgezogenen Ausgleichs-
maBnahme fir den durch die Planung ausgeldsten Verlust der Fortpflanzungs- und Ruhestétte ei-
nes Feldlerchenpaares gemaB den Empfehlungen der artenschutzrechtlichen Prifung erfolgen
muss.

3.3 Eingeschrankte erneute Offenlage und Beteiligung der Behoérden
§ 4a Abs. 3 BauGB

Da der Bebauungsplanentwurf nach der offentlichen Auslegung aufgrund der Beriicksichtigung einer
Stellungnahme aus der Offentlichkeit gedndert wurde, wurde eine erneute 6ffentliche Auslegung
geman § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Es wurden nach der 6ffentlichen Auslegung folgende Inhalte in den Planunterlagen angepasst:
e Reduzierung des Geltungsbereichs um das Flurstiick Nr. 211
e Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft
¢ Emissionskontingente sowie Zusatzkontingente innerhalb der Gewerbegebiete

Da die Grundziige der Planung durch die Anderungen nicht berithrt wurden, wurde die Einholung
der Stellungnahmen auf die von der Anderung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behér-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange beschréankt. Die erneute 6ffentliche Auslegung der
Planunterlagen fand in der Zeit vom 15.02.2021 bis einschlieBlich 01.03.2021 statt.

3.3.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit

Die Stellungnahme eines Birgers, dass der in der schalltechnischen Untersuchung auf dem Flur-
stlick 251 festgelegte Immissionsort entfallen kénne, wurde nicht berlcksichtigt, da dieser Immissi-
onsort flr die fachgeméaBe Durchfiihrung der Gerduschkontingentierung geman DIN 45691 erforder-
lich ist.

3.3.2 Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.02.2021 aufgefordert
ihre Stellungnahme im Rahmen der eingeschrankten erneuten 6ffentlichen Auslegung geman § 4a
Abs. 3 BauGB bis zum 01.03.2021 abzugeben. Es wurde dabei lediglich der Rhein-Erft-Kreis erneut
beteiligt.

Die Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde wurde berlcksichtigt, indem die im Planent-
wurf auf dem Flurstiick 211 gekennzeichnete Ablagerung entfallen ist.
4. Voraussichtliche Entwicklung ohne Planung

Bei Nicht-Aufstellung des Bebauungsplans wirde das Plangebiet planungsrechtlich weiterhin als
AuBenbereich gemaB § 35 BauGB bewertet werden. Dementsprechend kdnnten hier weiterhin le-
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diglich Vorhaben umgesetzt werden, die gemal § 35 BauGB zulassungsfahig sind. Unter der An-
nahme, dass kein Interesse zur Durchfiihrung eines Vorhabens im Plangebiet besteht, ist davon
auszugehen, dass die aktuelle Flachennutzung als Intensivacker dauerhaft bestehen bleiben wirde.

5. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Um der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet der Kolpingstadt Kerpen nachzu-
kommen, ist die Entwicklung von neuen Gewerbeflachen erforderlich, da die bestehenden Gewerbe-
flachen sowie die Mdglichkeiten der Innenentwicklung in Kerpen bereits nahezu ausgeschépft sind.
Mit der aktuellen Darstellung sowie der im Verfahren befindlichen 84. Anderung des Flachennut-
zungsplans wurde eine Ausweisung von Gewerbegebieten am 6stlichen Ortsrand von Buir bereits
planungsrechtlich vorbereitet. Die mit dem Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebietsflachen
schlieBen unmittelbar an zwei Seiten an bereits bestehende, ausschlieBlich gewerblich genutzte
Grundsticke an. Zudem liegen larmempfindliche Nutzungen in einem ausreichend gro3en Abstand
zum Plangebiet. Das Plangebiet bietet sich somit fir eine Erweiterung des bestehenden Gewerbe-
gebietes und eine Arrondierung des 6stlichen Ortsrandes an. Vor diesem Hintergrund wurden in
diesem Bebauungsplanverfahren keine anderweitigen Planungsméglichkeiten gepruft.



