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1. Planungsanlass

Am nérdlichen Ortseingang Kerpen plant die Stadt Kerpen, einen Standort fir die Errichtung eines
Fachmarkizentrums, unterteilt in mehrere groBflachige Einzelhandelsbereiche mit dazugehdrigen
Parkplatzen und Anlieferbereichen sowie ergdnzenden Nutzungen (z.B. Gastronomie/ Tankstelle etc.)
zu entwickeln. Das stédtebauliche Konzept des Architekturbiiros PP5, Kéln, das dem Bebauungsplan
KE 321 zugrunde liegt, sieht vor, durch die Errichtung des Fachmarktzentrums und dessen neue
Anbindung Uber einen Kreisverkehr an der L 122 (ErfttalstraBe) einen adaquaten ,Stadteingang” zur
Kerpener Innenstadt zu entwickeln. Hierbei sollen neben den klassischen Einzelhandelsnutzungen im
Fachmarkizentrum auch Einrichtungen entstehen, die die Verweildauer der Kunden auch nach
Ladenschluss verlangern, wie z.B. Gastronomie und Tanz- Diskothek.

Die Absicht, auf den Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen des Plangebietes groBflachige
Einzelhandelsbetriebe zu errichten, 16st ein Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB aus. Die
Sicherstellung einer stédtebaulich geordneten Entwicklung und die Abstimmung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung erfordern sowohl die Aufstellung eines Bebauungsplanes als auch
die Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Kerpen (s.a. 4.1 Flachennutzungsplan).

2. Ziele und Zwecke der Planung

Planungsziel der Bauleitplanung (56. FNP-Anderung und B-Plan KE 321) ist es, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der stédtebaulichen Planung zu schaffen.
Geplant sind zwei Fachmarkt-Bereiche noérdlich der Sindorfer StraBe (,Auf dem Burrig*) und ein
Fachmarktbereich sadlich der Sindorfer StraBe (,Am Falder®), die in Erganzung des bereits
bestehenden SB-Warenhauses (Kaufland, liegt auBerhalb des Geltungsbereiches) die Nutzung des
Gesamtareals durch groBflachige Einzelhandelseinrichtungen Uber eine Gesamtverkaufsflache von
35.800 gm (ohne Kaufland) ermdglichen sollen.

Mit der Planung werden die Voraussetzungen zur Unterbringung eines in Kerpen zurzeit groBenteils
defizitiren Warenangebotes geschaffen, das bisher in Kerpen nicht untergebracht werden konnte.
Bestehende Kaufkraftabflisse kénnen mit dem neuen Warenangebot wieder an Kerpen gebunden
werden. Durch die geringe Entfernung von 900 m zur Ortsmitte von Kerpen verfligt der Standort ferner
Uber eine Lagegunst, aufgrund derer eine positive Strahlkraft der geplanten Nutzung auch auf das
Kerpener Zentrum und den dort befindlichen Einzelhandelsbesatz angenommen werden kann.

3. Das Plangebiet

3.1. Lage und Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Kerpen. Es wird im Siden vornehmlich begrenzt
durch die Flachen des Schulzentrums beziehungsweise der Sindorfer StraBe, die zurzeit die K 17 mit
dem Kerpener Ortszentrum verbindet. Im Nordwesten wird das Plangebiet begrenzt durch die StraBBe
+Auf dem Biurrig“ (K 17), im Nordosten durch die ,ErfttalstraBe” (L 122) sowie durch eine neue
PlanstraBe im Sidosten, die die L 122 mit der Sindorfer StraBe neu verbindet. Die friihere Widmung
der Sindorfer StraBe als KreisstraBe K 47 wurde jingst aufgehoben und die StraBe in eine
GemeindestraBBe abgestuft. Im sidlichsten Teil des Plangebietes wird ein Teilstlick westlich und
nérdlich der neu errichteten Polizeistation mit in den Geltungsbereich aufgenommen.

Im Nordosten der L 122 schlieBt sich an das Plangebiet landwirtschaftliche Flache an, nérdlich der
K17 befindet sich mit dem Lorsfelder Busch ein groBeres FFH- Waldgebiet. Im Siden grenzt das
Plangebiet an den vorhandenen Siedlungsbereich an. Hier befinden sich unter anderem die neue
Polizeistation, das Schulzentrum mit zugehdrigen Grin- und Freiflaichen sowie die o6rtliche
Feuerwache.

Das Anderungsgebiet ist weitgehend frei von Bebauung und zu groBen Teilen von landwirtschaftlichen
Flachen gepragt. Ostlich des Plangebietteils ,Am Falder” sowie stidlich des Plangebietteils ,Auf dem
Biirrig“ befindet sich ein groBflachiger Nahversorgungsbetrieb (Kaufland), dessen Grundstlck fast
vollstdndig versiegelt ist. Dieser groBflachige Einzelhandelsbetrieb ist auf der Grundlage des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 16 (BauNVO 1968) entstanden. Da dieser Betrieb im
stédtebaulichen Zusammenhang mit dem geplanten Fachmarktzentrum steht, wird fir die
Uberwiegenden Flachen des Kauflandgrundstiickes ein eigenstandiges Bebauungsplanverfahren zur
Sicherung und Entwicklung  des Kauflandstandortes parallel  zum  vorliegenden
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Bebauungsplanverfahren durchgefihrt. Teile der Grundsticksflachen westlich des Kauflandbereiches,
die derzeit unbebaut sind, werden dem Bebauungsplan 321 zugeschlagen. Der Aufstellungsbeschluss
fir die Kaufland-Planung KE 329 wurde am 11.12.2007 gefasst. Im Rahmen der Aufstellung der 56.
FNP- Anderung wurden die Flachen des Kaufland bereits als Sondergebietsflachen berlicksichtigt.
Mittig im Anderungsgebiet befindet sich ein einzelnes Wohngebdude. Am westlichen Rand ist eine
kleinere Geb&udegruppe aus Wohn- und Gewerbeeinheiten eines ehemaligen Géartnereibetriebes
gelegen, deren Gebaude heute, mit Ausnahme eines Wohngebaudes, leer stehen.

Die Flachen nordlich der Sindorfer StraBe werden von einem natirlichen Gewassergraben
(,Forsthaus-Graben“) durchzogen dessen Uferbereiche Gehdlzbestand aufweisen. Der Graben fihrt
jedoch kein Wasser mehr und liegt heute trocken. Die Gewassereigenschaft des Forsthaus-Grabens
wurde mit Plangenehmigungsbescheid vom 27.07.2007 aufgehoben. Entlang der L122 und des
FuBwegs zwischen Sindorfer StraBe und L122 sind ebenfalls lineare Gehdlzstrukturen vorzufinden
(Geschitzte Landschaftsbestandteile, LB 2.4.75 und LB 2.4.76). Nahe dem Einmiindungsbereich der
Sindorfer StraBe in die K 17 befindet sich ein Judischer Friedhof, der als Denkmal festgesetzt ist.

3.2. ErschlieBung

3.2.1. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Siedlungsrand des Stadtteils Kerpen und ist Gber die
LandesstraBe L 122 ,ErfttalstraBe” direkt Uber die ca. 800 m entfernt liegende Anschlussstelle Kerpen
an die A 4 und A 61 angebunden. Uber die KreisstraBe K 17 ,Auf dem Burrig® sowie die
GemeindestraBe ,Sindorfer StraBe” (ehemalige K 47), die von der K 17 abzweigt, ist der Planstandort
mit der Ortsmitte Kerpens verbunden, so dass grundsatzlich eine funktionsfahige
VerkehrserschlieBung mit sehr guten Standortvoraussetzungen gewahrleistet ist. Die L 122 verbindet
das Hauptzentrum mit dem Stadtteil Sindorf sowie, im weiteren Verlauf, mit der Stadt Bergheim. Die K
17 im Nordwesten bietet in ihrem weiteren Verlauf Verbindungen in Richtung Blatzheim, Buir und
Manheim.

3.2.2. Technische ErschlieBung

Das Gelande féllt im Verlauf von Stidwesten nach Nordosten hin auf ein Niveau um rd. 5,0 m ab.

In der Sindorfer StraBe, die den Bereich ,Am Falder” von den zwei Fachmarktbereichen ,Auf dem
Birrig“ trennt, liegt ein stadtischer Mischwasserkanal, an den die neuen Nutzungen angeschlossen
werden koénnen. Entlang der umgrenzenden StraBen L 122 und K 17 liegen keine
Entwasserungskanale.

Nach MaBgabe des § 51a LWG ist der Beseitigung des Niederschlagswassers von Grundstiicken, die
erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden vor Ort zu
bewerkstelligen. Die giiltige Generalentwasserungsplanung der Stadt Kerpen sieht einen Anschluss
von maximal 65 Prozent der Flachen als abflusswirksame Flache aus dem Plangebiet in die
Offentliche Kanalisation vor.

3.3. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich ist rd. 15,9 ha groB. Die das Planungsgebiet tangierenden Verkehrsflachen der
L 122 (ErfttalstraBe) sowie der K 17 (Auf dem Burrig) werden in den Bebauungsplan einbezogen, da
durch die vorgesehene Planung eine Anpassung der verkehrlichen ErschlieBung auf Teilflachen
erforderlich wird. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Verkehrsflaichen so entwickelt werden
kénnen, dass sie der geplanten verkehrlichen Entwicklung gerecht werden und die ErschlieBung
gesichert wird. Entlang der L 122 ist eine Neuanbindung der Sindorfer StraBe durch einen
Verbindungsstich vorgesehen.

Die Grundstlicksflachen der Feuerwehr wurden nicht in Anspruch genommen. Die Planungen zur
Errichtung des Kreisverkehrplatzes wurden auf die Grundstlicksflachen der Feuerwehr abgestimmt.
Die Funktionsfahigkeit des Feuerwehrstandortes auch auf den Freiflachen (Ubungsplatz/
Hubschrauberlandeplatz) bleibt somit uneingeschrankt erhalten. Die Festlegung des Geltungsbereichs
wurde mit der Feuerwehr abgestimmt.

Der Planungswille, im Bebauungsplangebiet umfassend groBflachige Einzelhandelseinrichtungen
anzusiedeln, bei denen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO anzunehmen sind, bedingt fir eine
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geregelte stédtebauliche Entwicklung die Notwendigkeit, den gesamten Wirkungsbereich dieser
Nutzungsart planerisch zu betrachten. Daher werden die Flachen des bestehenden Kaufland in die
stadtebaulichen Gesamtbetrachtungen (56. FNP- Anderung/ Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse)
mit einbezogen. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird fir das Kauflandgrundstiick ein
eigenstandiges Bebauungsplanverfahren durchgefihrt. Der Aufstellungsbeschluss fir diesen
erganzenden Bebauungsplan KE 329 ,SB-Warenhaus Sindorfer StraBe” erfolgte am 11.12.2007, etwa
zeitgleich zur Offenlage fir die 56. FNP-Anderung sowie des B-Plans KE 321. Der
Offenlagebeschluss fiir den B-Plan KE 329 wurde zeitgleich mit dem Beschluss zur zweiten Offenlage
des KE 321 gefasst. Ein westliches Teilstick aus dem Bebauungsplan KE 329, das sich im
stadtischen Eigentum befindet, wurde nach dem Aufstellungsbeschluss in den Bebauungsplanentwurf
KE 321 (bertragen, dessen Geltungsbereich sich um diese Flache zur erneuten Auslegung
entsprechend erweitert hat. Diese Flache wurde sowohl nutzungsbezogen als auch gestalterisch in die
FMZ-Planung integriert, wodurch ein stadtebaulich klarer Ubergang zwischen FMZ und bestehender
Kaufland-Nutzung definiert wird.

Am sidwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine kleinere Gebaudegruppe aus Wohn- und
Gewerbeeinheiten eines ehemaligen Gartnereibetriebes. Die Gebaude stehen heute mit Ausnahme
des Wohnhauses ,Auf dem Burrig 3 leer und werden zukinftig durch das Fachmarktzentrum
Uberplant. Das bestehende Wohnhaus wurde aus dem Geltungsbereich des B-Plan KE 321
ausgespart. Das Wohnhaus stand im Nutzungszusammenhang mit der ehemaligen Gartnerei und war
somit auf der Grundlage des rechtswirksamen FNP (Darstellung: Grinflache) als im AuBenbereich
privilegierte Nutzung zulassig. Nach dem Fortfall der gewerblichen Gartnereinutzung ergibt sich
zukinftig eine neue Nachbarschaft zu der gewerblichen Nutzung des Fachmarktzentrums, so dass
bodenrechtliche Auswirkungen auf das Grundstick nicht zu erwarten sind. Die Festsetzung eines
Baugebietes fir dieses einzelne Flurstiick ist aufgrund der geringen GrdBe stédtebaulich nicht
begriindbar; die Einzelparzelle entfaltet nicht die Eigenschaften eines Baugebiets (z.B. Allgemeines
Wohngebiet — WA) der Baunutzungsverordnung. Im Rahmen der Zielvorgabe einer planerischen
~Konfliktvermeidung“ (Bundesimmissionsschutzgesetz - BImSchG) wurden jedoch die immissions-
schutzrechtlichen Untersuchungen auf das bestehende Gebdude abgestimmt (siehe auch
Umweltbericht). Die unmittelbare Nachbarschaft des geplanten Fachmarktzentrums gegeniiber dem
Wohnhaus fihrt zu einem Ausschluss der Nachtnutzungen (keine Lieferverkehre etc.) fir das
Fachmarktzentrum in diesem stdwestlichen Teilbereich. Dieser Ausschluss ndchtlicher gewerblicher
Aktivitdten wird im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens Eingang in die
Baugenehmigung finden.

Die Lage des Bebauungsplangebiets sowie die geplante Abgrenzung ist dem Ubersichtsplan (Anlage
1) zu entnehmen.

3.4. \Vorhandenes Planungsrecht

Fir Teilflachen des Bebauungsplanes KE 321 (zwischen Sindorfer StraBe ,Auf dem Burrig“ und der
K 17) besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 16 (BauNVO 1968), der in diesem Bereich
Grinflache festsetzt. Im Bereich dieser Uberlagerung ersetzt nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
KE 321 ,neues Recht altes Recht".

4. Planungsvorgaben

4.1. Flachennutzungsplan (FNP)

Der seit 1984 rechtswirksame FNP stellt fiir die Flachen des Plangebietes Uiberwiegend Gemischte
Bauflaiche — M sowie Grinflaiche dar. Hierdurch wurde eine raumliche Entwicklung des
Siedlungskérpers bis zur Kreuzung K 17/ L 122 planerisch vorbereitet. Die bestehenden
Verkehrsflachen sowie die nérdlich angrenzenden Wald- und Freiflachen begrenzen den zukinftigen
Stadtraum (Stadteingang). Auf Teilflachen im siddstlichen Plangebiet stellt der FNP Flache fir
Gemeinbedarf Zweckbestimmung Feuerwehr und Polizei dar. Fir die Flachen des bestehenden
Kauflandgrundstiickes stellt der FNP Gewerbliche Bauflache — G dar. Die Verkehrsflachen der
ehemaligen K 47 (Rickstufung zur StadtstraBe 2007) sind als Verkehrsflachen mit Oberértlicher
Bedeutung dargestellt.

Juni 2008



Im Rahmen einer FNP-Anderung wird fiir die Flachen des Plangebietes inklusive des bereits
bestehenden groBflachigen Einzelhandelsbetriebs (Kaufland) Sondergebiet — SO mit der
Zweckbestimmung: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe dargestellt. Durch die Aufstellung der 56.
Anderung des FNP wird sichergestellt, dass der Bebauungsplan KE 321, der im Parallelverfahren zur
56. FNP-Anderung aufgestellt wird, gemaB § 8 BauGB aus dem FNP entwickelt werden kann. Die
Bezirksregierung Kéin wurde Uber die Planungsentwicklungen des FMZ kontinuierlich informiert und
es wurden umfangreiche Abstimmungen zur landesplanerischen Anpassung der Planung an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung gefiihrt. Die landesplanerische Zielkonformitat wurde von der
Bezirksregierung Kéln geprift und im Verfahren geman § 32 LPIG am 09.06.2008 bestatigt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans 3 des Rhein-Erft-Kreises. Fir das
Plangebiet ist das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im ganzen zu erhaltenden Landschaft mit
naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Elementen® definiert. Hierin steht der
Landschaftsplan in Widerspruch zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan, der fir die Flachen des
Plangebietes Uiberwiegend Gemischte Bauflache darstellt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich:

= geschitzter Landschaftsbestandteil (LPLAN3_2.4-76): Gehdlzgruppe nérdlich der Feuerwehr,

= geschitzter Landschaftsbestandteil (LPLAN3_2.4-75): Baumreihe (13 B&aume) westlich der
ErfttalstraBe (L122),

= Landschaftsplan-MaBnahme (LPLAN3_5.2-95): Ergédnzende Pflanzung von Bé&umen und
Strauchern entlang des Forsthausgrabens.

Die Gewassereigenschaft des Forsthaus-Grabens wurde mit Plangenehmigungsbescheid vom
27.07.2007 aufgehoben. Die 56. FNP-Anderung stellt die verbleibenden geschitzten
Landschaftsbestandteile nachrichtlich dar.

Die Vorgaben des Landschaftsplanes wurden im Rahmen des Umweltberichtes abgearbeitet; auf die
entsprechenden Ausfihrungen im Umweltbericht wird verwiesen. In Abstimmung mit dem Rhein-Erft-
Kreis wurde festgelegt, dass fur die mit der Planrealisierung verbundenen unvermeidlichen Eingriffe in
die beiden geschiitzten Landschaftsbestandteile der § 29 (4) LG NW anwendbar ist: Bei der
Aufstellung, Anderung und Ergdnzung eines Flachennutzungsplanes im Geltungsbereich eines
Landschaftsplanes treten entsprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes
mit dem Inkrafttreten des entsprechenden Bebauungsplanes auBer Kraft, soweit der Trager der
Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren gemas BauGB nicht widersprochen hat. Die Verwaltung
des Rhein-Erft-Kreises hat auf der Basis der Bebauungsplanunterlagen eine entsprechende Vorlage
zuerst in den Landschaftsbeirat und dann in den Kreistag eingebracht. Der Planung wurde nicht
widersprochen.

4.2. Naturschutzgebiete, FFH- Gebiete

Nordwestlich der K 17 grenzt ein FFH-Gebiet unmittelbar an das Plangebiet an (Dickbusch,
Loersfelder Busch, Steinheide" mit der Natura 2000-Nr. DE-5105-301). Auf die Ausfihrungen im
Umweltbericht wird verwiesen.

4.3. Einzelhandelskonzept Kerpen

Aus dem Erfordernis heraus, die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet zu steuern, wurde von der
Stadt Kerpen ein Einzelhandelskonzept erarbeitet. Das Einzelhandelskonzept soll dazu beitragen, die
versorgungsstrukturelle Eigenstandigkeit des Mittelzentrums Kerpen zu erhalten bzw. auszubauen. Es
wurde ebenfalls vor dem Hintergrund der Gesetzesnovelle zum Landesentwicklungsplans (LEPro § 24
a) erarbeitet. GemaB § 24 a LEPro soll sich groBflachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten zukiinftig nur noch in den so genannten zentralen Versorgungsbereichen (Ortsmitten,
Innenstadte, Stadtteilzentren) ansiedeln dirfen.
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Im Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen sind drei zentrale Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
definiert fir die Stadtteile Kerpen, Horrem und Sindorf.

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurden zentrenrelevante Nutzungen in der
“Kerpener Liste* definiert. Entsprechend den Vorgaben des LEPro §24a werden hier die fur die
Kerpener Innenstadt festzustellenden zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimente bestimmt. Diese ,Kerpener Liste ist in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans sowie in den textlichen Darstellungen der FNP-Anderung zur Definition des
einschldgigen zentrenrelevanten Randsortiments aufgenommen.

Fir den Stadtteil Kerpen wird der zentrale Versorgungsbereich, dem nach dem Einzelhandelskonzept
innerhalb des Stadtgebietes die Funktion eines Hauptzentrums zukommt, gegliedert in den Bereich
.Falder/ Burrig“ im Norden und den Bereich ,StiftsstraBe/ HahnenstraBe” im historischen Ortskern.
Hieraus ergibt sich eine bipolare Struktur der beiden Zeile des ZVB, die Uber den ,Korridor® der
Sindorfer StraBe verbunden sind.

Anlass fiir die Stadt Kerpen, lber den bestehenden Bereich ,HahnenstraBe/ StiftsstraBe” hinaus einen
zweiten Teilbereich zum zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils Kerpen auszuweisen, war die
Tatsache, dass die Standortanforderungen von modernen, groBflachigen Vertriebskonzepten
hinsichtlich Flachenbedarf, Grundrissgestaltung und Erreichbarkeit in der kleinteilig strukturierten,
historisch gewachsenen 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 Stadtteile kein hervorgehobenes Versorgungszentrum hat ausbilden kdnnen.

Um jedoch auf der einen Seite eine Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen zu erméglichen, die
zu einer Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der Stadt Kerpen als Mittelzentrum
erforderlich ist und auf der anderen Seite mdgliche Beeintrachtigungen der Versorgungsfunktion der
zentralen Versorgungsbereiche zu verhindern, hat die Stadt Kerpen in ihrem Einzelhandelskonzept
die Anforderungen fiar die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten im nérdlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs festgelegt.

Nach den Zielsetzungen der Stadt Kerpen sollen im nérdlichen Teil des zentralen
Versorgungsbereiches nur diejenigen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
zulassig sein, die aufgrund ihrer GroBflachigkeit (betriebliche Eigenart) nicht innerhalb der historischen
Ortsmitte angesiedelt werden koénnen und die in der Stadt Kerpen unterreprasentiert sind
(Bedarfserfordernis). So wird sicher gestellt, dass alle zentrentragenden Einzelhandelsnutzungen, die
baulich und funktional in die kleinteilig strukturierte Ortsmitte integriert werden kdénnen, auch nur dort
realisiert werden konnen. Unerwilnschten Standortkonkurrenzen zwischen den beiden
Einzelhandelsschwerpunkten innerhalb des bipolaren zentralen Versorgungsbereichs wird somit
vorgebeugt.

5. Fachplanungen

5.1. Tragféahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zur 56. FNP- Anderung sowie des parallel durchgefiihrten
Bebauungsplanaufstellungsverfahrens war, vor dem Hintergrund der im Bebauungsplan festgesetzten
Sondergebiets - SO Baugebietsfestsetzungen, gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO die Durchfuhrung einer
maBnahmenbezogenen  Auswirkungsanalyse erforderlich, die eine Konkretisierung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen aufzeigt.’

Tragfahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse fir ein geplantes Fachmarkizentrum in der Stadt Kerpen, BBE
Unternehmensberatung GmbH, Kéln im Juli 2007
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Die Begutachtung erfolgte in drei Stufen:

Im Frahjahr 2007 erfolgte zun&chst die Vorprifung eines erweiterten Fldchenkonzeptes. Auf Basis
dieser Analyse wurde ein Flachenkonzept festgelegt, dass im Rahmen der zweiten Bearbeitungsstufe

auf seine absatzwirtschaftlichen Auswirkungen hin untersucht wurde.

Begutachtet wurde dabei das folgende Flachenkonzept:

Gesamtverkaufsflache des Vorhabens

Unter Beachtung dieser Verkaufsflachenobergrenze wurde folgender Prifrahmen definiert, der
hinsichtlich seiner Dimensionierung in der Summe der Teilnutzungen deutlich Uber die genannte
Obergrenze hinausgeht (Worts-case-Szeanrio):

Nahversorgungsrelevante Kernsortimente
Lebensmittel-Discounter

Lebensmittel Bio Markt

Apotheke

Drogeriemarkt

Getrdnkemarkt

In der Summe jedoch nicht mehr als

Zentrenrelevante Kernsortimente
Unterhaltungselektronik Fachmarkt

Sonstige zentrenrelevante Kernsortimente
Sportfachmarkt

Baby-Fachmarkt

Blirofachmarkt

In der Summe jedoch nicht mehr als

Nicht zentrenrelevante Kernsortimente
Bau- und Heimwerkermarkt
Gartencenter

Mobelmarkt

Kiichenfachmarkt

Heimtex-Fachmarkt

Bettenfachmarkt
Motorradzubehér-Fachmarkt
Tierfutter-Fachmarkt
Reitsportfachmarkt

Fachmarkt fir SportgroBBgeréte

In der Summe jedoch nicht mehr als

Im Fazit wird vom Gutachter zu den mdglichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen folgende

Einschatzung abgegeben®:

Zusammenfassend bleibt fir das zum gegenwdrtigen Zeitpunkt vorliegende Konzept fiir die

max. 43.000 gm:

max. 800 gm VKF
max. 1.000 gm VKF
max. 150 gm VKF
max. 750 gm VKF
max. 1.000 gm VKF
max. 3.700 gm VKF

max. 4.000 gm VKF

max. 1.500 gm VKF
max. 1.200 gm VKF
max. 1.500 gm VKF
max. 4.000 gm VKF

max. 10.000 gm VKF
max. 6.000 gm VKF
max. 18.000 gm VKF
max. 3.000 gm VKF
max. 2.000 gm VKF
max. 1.000 gm VKF
max. 1.000 gm VKF
max. 1.000 gm VKF
max. 2.000 gm VKF
max. 1.000 gm VKF
max. 35.000 gm VKF

Entwicklung des Falder/ Biirrig-Geldndes in Kerpen folgendes festzuhalten:

= Im Bereich der nahversorgungsrelevanten

Sortimente  hdngen  die

absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Effekte maBgeblich von den jeweils
anzusiedelnden Betreibern ab. Fir bestimmte Konstellationen (Discounter-Verlagerung aus

2 Tragtfahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse fiir ein geplantes Fachmarktzentrum in der Stadt Kerpen,

BBE Unternehmensberatung GmbH, KéIn im Juli 2007

Juni 2008



Kerpen-Mitte oder Ansiedlung eines zusétzlichen Drogeriefachmarktes) kénnen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Kerpen-Mitte nicht ausgeschlossen
werden. Sofern diese Varianten ausgeschlossen werden kénnen, werden etwaige
Auswirkungen je nach Konstellation vorwiegend an den Standorten Langenich und Sindorf-
Sid zum Tragen kommen. Gravierende Beeintrdchtigungen der jeweiligen
Versorgungsfunktion der beiden Standortbereiche kénnen jedoch aufgrund der dortigen
umfangreichen Angebotsstrukturen ebenso ausgeschlossen werden wie Auswirkungen auf
benachbarte Stadte und Gemeinden.

» |m Bereich der Zentrenrelevanten Sortimente einschlieBlich des geplanten UE-Fachmarktes
sind stadtebauliche Auswirkungen aufgrund der geringen Wettbewerbsrelevanz der
bestehenden Angebotsstrukturen in den Kerpener Zentralen Versorgungsbereichen nicht zu
erwarten. Wettbewerbliche Wirkungen auf Strukturen der benachbarten Kommunen
bewegen sich zum einen in vertretbaren GréBenordnungen und stellen keine Gefdhrdung
fur die betreffenden zentralen Versorgungsbereichen dar, zumal sie sich mit Ausnahme des
UE-Fachmarktes (berwiegend zu dezentralen Standorten in Konkurrenz treten.

» Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der potenziellen nicht zentrenrelevanten
Nutzungen betreffen z. T. wiederum die Standortbereiche Langenich und Sindorf-Sid,
stellen jedoch deren Funktionsfdhigkeit nicht in Frage. Im Ubrigen sind innerhalb der Stadt
Kerpen keine Wirkungen zu erwarten, die stddtebauliche von Relevanz sein kénnten.
Gleiches gilt fir die zu erwartenden regionalen Wirkungen, die weitestgehend dezentrale
Standortbereiche - allen voran die dezentrale Agglomeration Frechen/ Kéln-Marsdorf -
betreffen, ohne die Versorgungsfunktionen der jeweiligen Kommunen zu beeintrdchtigen.

Vor dem Hintergrund der vorstehenden Ausflihrungen ist abschlieBend festzustellen, dass das
Vorhaben in der derzeit vorliegenden Konzeption - unter Berlicksichtigung der fiir bestimmte
Konstellationen in Bezug auf die nahversorgungsrelevanten Nutzungen dargestellten
Einschrdnkungen - stadtebaulich und raumordnerisch vertrdglich umgesetzt werden kann. @

Wie bereits erlautert, diente das vorgelegte Gutachten als Grundlage fiir die Beteiligung der
Nachbarkommunen sowie sonstiger Behdrden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB. Aufgrund der im Verfahren vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurde das
Planvorhaben weitgehend modifiziert und ein neues Nutzungskonzept als Grundlage fir die nun
vorgelegte Flachnutzungsplananderung entwickelt (siehe Punkt 6.2 der Begriindung).

Dieses aktualisierte Flachenkonzept wird vom beauftragten Gutachter wie folgt bewertet*:

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Planvorhaben Falder/ Blirrig insbesondere im
Bereich der zentrenrelevanten Sortimente deutlich modifiziert wurde. Wichtigste Anderung ist
die Reduzierung der zuldssigen Verkaufsfldchen fiir Elektroniksortimente im Sondergebiet SO
2a auf nunmehr maximal 3.000 gm. Dariber hinaus werden die (lbrigen zentrenrelevanten
Sortimente mit dem modifizierten Bebauungsplan nunmehr sehr differenziert geregelt.
Betrachtet man die méglichen Nutzer mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, ergeben sich bei
Ausschdépfung der Obergrenzen folgende Konstellationen:

= Unterhaltungselektronikfachmarkt mit max. 3.000 qm Verkaufsfldche flir genau spezifizierte
Elektroniksortimente.

= Sportfachmarkt mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.500 gm, wovon max. 1.200 auf
zentrenrelevante Sportartikel entfallen kénnten.

»  Fachmarkt fir Babyartikel mit einer Gesamtverkaufsfldche von 1.200 qm, wovon max. 360
gm (30 %) auf die zentrenrelevanten Sortimente Bekleidung und Spielwaren entfallen
kénnten.

3

a.a.0,S. 1191,
Erganzende Stellungnahme zu den Anregungen und Bedenken Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens zur Planung ,Fachmarktzentrum Falder/ Biirrig, Kerpen®“, BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, Kéln im Méarz 2008, S. 5.
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Eine deutliche Eingrenzung zentrenrelevanter Sortimente ergibt sich auch durch die
planungsrechtliche Neufassung des bereits bestehenden Kaufland-Standorts, an dem kiinftig
maximal 1.500 gm zentrenrelevanter Sortimente erlaubt sind.

Ansonsten werden zentrenrelevante Sortimente nur im Rahmen genau bezeichneter und eng
begrenzter Randsortimente ermdglicht, die somit in einem sachlichen Bezug zu den ebenfalls
genau bestimmten Kernsortimenten stehen miissen.

Durch den Verzicht auf den urspriinglich vorgesehenen Bio-Supermarkt ergeben sich auch im
Bereich der méglichen Nutzer mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nennenswerte
Fldchenreduzierungen. So werden nunmehr folgende Nutzungen mit Nahversorgungsbezug
ermdéglicht:

= Lebensmittel-Discountmarkt mit maximal 800 gm Verkaufsfldache.
= Getrdnkemarkt mit maximal 1.000 gm.
= Drogeriemarkt mit maximal 750 qgm.

Dariiber hinaus werden die nahversorgungsrelevanten Sortimente des Kaufland-SB-
Warenhauses im Rahmen des Bestandschutzes auf eine maximale GréBenordnung von 4.500
gm beschrénkt.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des reduzierten Flachenkonzepts werden vom Gutachter
differenziert nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten wie folgt zusammengefasst:

Nahversorgungsrelevante Sortimente®

Hinsichtlich der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen bei Ansiedlung der geplanten
Nutzungen mit  nahversorgungsrelevanten  Sortimenten  (Discountmarkt, = Getrankemarkt,
Drogeriemarkt) auf dem Planstandort ,Falder/Blrrig” ist nach Ansicht des Gutachters zu erwarten,
dass sich die Umsatzverlagerungen nahezu vollstandig innerhalb der Stadt Kerpen abspielen werden.

Ausschlaggebend hierfiir seien im Wesentlichen zwei Griinde. Zum einen wiesen Glter des taglichen
Bedarfs aufgrund des verhéltnismaBig geringen Warenwertes sowie der relativ hdufigen Nachfrage
eine starke Distanzempfindlichkeit auf. Dies héatte zur Folge, dass die Bereitschaft von Kunden,
gréBere Wegstrecken fir den Einkauf von nahversorgungsrelevanten Sortimenten zurilickzulegen,
vergleichsweise gering sei. Zum anderen verflgten der geplante Discountmarkt mit rd. 800 gm, der
Getrankemarkt mit rd. 1.000 gm und der Drogeriemarkt mit rd. 750 gm Uber fir den jeweiligen
Vertriebstyp durchschnittliche VerkaufsflachengréBen. Die geplanten Betriebe wiesen damit GréBen
auf, wie sie auch in den Nachbarkommunen der Stadt Kerpen anzutreffen sind. Ein Anreiz fir die
Umlandbevélkerung von Kerpen, nahversorgungsrelevante Sortimente kiinftig in Kerpen einzukaufen,
bestiinde somit nicht.

Zu beachten sei auch, dass die Stadt Kerpen das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans
eingeleitet hat, mit dem die nahversorgungsrelevanten Sortimente des Kaufland-SB-Warenhauses im
Rahmen des Bestandschutzes auf eine maximale GréBenordnung von 4.500 gm beschrankt werden
sollen. Deshalb wirden sich umsatzwirksame Agglomerationswirkungen in Grenzen halten: Denn
Mehrumsatze im Kaufland SB-Warenhaus, die aus der gestiegenen Attraktivitdit des
Standortverbundes Falder/ Burrig resultieren, wirden durch die von den neuen Wettbewerbern auf
den Nachbargrundsticken gegeniber Kaufland induzierten Umsatzumverteilungen weitgehend
ausgeglichen.

® aa.0,S. 15f.
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Dariber hinaus wirde die noch fir das Jahr 2008 vorgesehene Erdffnung eines weiteren Kaufland-
SB-Warenhauses innerhalb des Projektes "Postgalerie” in der Bergheimer Innenstadt dazu fihren,
dass derzeitige Kaufkraftabflisse aus Bergheim in Richtung Kerpen deutlich reduziert wirden.
Angebotsstandorte nahversorgungsrelevanter Betriebe auBerhalb der Stadt Kerpen hatten somit im
Realisierungsfall nur geringe Umsatzverluste zu erwarten.

Zentrenrelevante Sortimente

Hinsichtlich der Auswirkungen der projektierten Nutzungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
kommt der Gutachter zusammenfassend zu der Aussage, dass die induzierten
Umsatzumverteilungseffekte sich insbesondere gegen spezialisierte Fachmarkte auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche richten wirden. Dariiber hinaus hatten GroBbetriebsformen des Elektronik- und
Sportartikel-Einzelhandels in zentralen Versorgungsbereichen von Kéin und Diren Umsatzverluste
hinzunehmen. Aufgrund der Vielzahl der tangierten Wettbewerber, waren jedoch an
Innenstadtstandorten in keinem Falle so hohe Verluste zu erwarten, dass sich einer der tangierten
Wettbewerber vom Markt zurlickziehen wirde.

Darliber hinaus wird darauf verwiesen, dass die zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte noch
weiter relativiert wirden, sofern sich in Kerpen Filialketten einmieten wirden, die bereits heute die
Angebotsstrukturen in der Region bestimmen. Denn wiirden diese Filialnetze um neue Standorte in
Kerpen erweitert, wiirden hohe Umsatzanteile aus Umverteilungen innerhalb der ,eigenen” Filialnetze
resultieren und die Wahrscheinlichkeit von Betriebsaufgaben an anderen Standorten noch deutlich
verringert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Die durch den geplanten Bau- und Heimwerkermarkt sowie das geplante Gartencenter
hervorgerufenen Umsatzumlenkungen wirden sich nach Einschéatzung der Gutachter auf die Stadt
Kerpen sowie die Fachmarktstandorte im Gewerbegebiet Frechen sowie in KéIn-Marsdorf beziehen.
Nur geringe Umsatzverluste hatten die Fachmarktstandorte in Bergheim, Duiren, Erftstadt und
Niederzier zu erwarten. Stadtebaulich relevante Umsatzverlagerungen in den zentralen
Versorgungsbereichen der umliegenden Gemeinden werden ausgeschlossen.

Bei Ansiedlung eines Heimtier-/ Zoofachmarktes wéare angesichts der lokalen und regionalen
Standort- und Wettbewerbsstrukturen davon auszugehen, dass sich die Ansiedlung eines weiteren
Anbieters in diesem Segment Uberwiegend auf den Wettbewerb in der Stadt Kerpen auswirken wiirde.
Insofern wirde der zu erwartende Umsatz dieses Nutzers zum weitaus Uberwiegenden Teil aus
Umsatzumlenkungen innerhalb des Kerpener Stadtgebietes resultieren. Auswirkungen auf Strukturen
in Nachbarkommunen wéren dagegen nicht zu erwarten.

Angesichts des derzeit vergleichsweise geringen Angebotes in der Stadt Kerpen wére bei Ansiedlung
eines Birofachmarktes davon auszugehen, dass ein GroBteil des zu erwartenden Umsatzes aus
einer Reduzierung von Kaufkraftabflissen generiert wirde. Dies wirde Umsatzumverteilungen
insbesondere an ausstrahlungsstarken Standorten von spezialisierten Fachméarkten fihren. Eine
Existenzbedrohung einzelner Betriebe wird allerdings ausgeschlossen.

Innerhalb der Stadt Kerpen ist infolge der bestehenden Angebotssituation mit keinen stédtebaulich
relevanten Umsatzverlagerungen zu rechnen. Darlber hinaus wird darauf verwiesen, dass durch die
Vorgaben im Bebauungsplan, Papierbedarf und Buirobedarf (ohne Mébel) auf maximal 300 gm zu
beschranken, die Umsatzumverteilung gegeniber dem Kkleinteiligen Facheinzelhandel zusétzlich
limitiert wirde.

Im Falle der Ansiedlung eines Bodenbelag-Fachmarktes mit rd. 2.000 gm VKF wére nach Ansicht
des Gutachters zu erwarten, dass der Markt rd. 60 % seines Umsatzes durch Umsatzumlenkungen
gegenliber Wettbewerbern innerhalb der Stadt Kerpen erzielen wiirde. AuBerhalb des Stadtgebiets
waren insbesondere spezialisierte Fachmarkte sowie Baumarkte und Mobelhduser jeweils von
geringen, keinesfalls existenzbedrohenden Umsatzverlusten betroffen.

Ein Bettenfachmarkt mit rd. 1.000 gm VKF wirde in Kerpen auf zwei bereits etablierte Wettbewerber
treffen, so dass bei dieser Ansiedlung mit Umsatzverlagerungen insbesondere innerhalb der Stadt
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Kerpen zu rechnen sei. Angebotsstandorte auBerhalb der Stadt Kerpen hatten aufgrund der geringen
GréBenordnung der zu erwartenden Umverteilung sowie der Streuwirkungen nur sehr geringe
Umsatzriickgénge zu erwarten.

Bei Ansiedlung eines Fachmarktes fiir Motorradzubehér mit rd. 500 gm VKF wére vor dem
Hintergrund, dass ein vergleichbares Angebot in Kerpen bisher nicht besteht, davon auszugehen,
dass ein solcher Markt einerseits zu einer Reduzierung von derzeit aus Kerpen abflieBender Kaufkraft
und andererseits zu einer Erhéhung der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland von Kerpen beitragen
wirde. Der zu erwartende Umsatz wiirde groBteils gegenliber spezialisierten Anbietern auBerhalb des
Stadtgebiets generiert. Existenzbedrohende Umsatzverluste fir einzelne Standorte kdnnen laut
Gutachter ausgeschlossen werden, da ein Fachmarkt fir Motorradzubehér Uber ein sehr groBes
Einzugsgebiet verfigen und seine Umsatze deshalb aus Umverteilungen gegenlber einer Vielzahl
von Angebotstandorten genieren wiirde.

Die zu erwartenden Auswirkungen gegenlber der Stadt Kerpen und anderen Kommunen fasst der
Gutachter standortbezogen wie folgt zusammen:

» Stadt Kerpen: Die Wettbewerbsdichte wiirde sich in mehreren Marktsegmenten deutlich
verschérfen. Hervorgehoben wird dabei jedoch, dass die wettbewerblichen Effekte in
Richtung des Einzelhandels in den Zzentralen Versorgungsbereichen im Vergleich zur
urspringlichen Planung nochmals eingegrenzt wurden. Hinsichtlich der Auswirkungen auf
den Einzelhandel in der Ortsmitte Kerpen ist nach Ansicht des Gutachters von groBer
Relevanz, dass der mdgliche Fachmarkt flir Baby-Artikel die Sortimente Kinderbekleidung
und Spielwaren nur auf begrenzten Verkaufsflachen (zusammen max. 360 qm) anbieten
darf. Beeintrdachtigungen auf den Einzelhandel in der Ortsmitte Kerpen oder in den (lbrigen
zentralen Versorgungsbereichen Horrem und Sindorf Neue Mitte kdnnten somit
weitestgehend ausgeschlossen werden. Zu beachten sei aber, dass von einer Verlagerung
der in der Ortsmitte Kerpen ansdssigen Lebensmitteldiscount- und Drogeriemdrkte in den
Bereich Falder/ Biirrig abgesehen werden sollten, da ansonsten Funktionsverluste im
Ortszentrum nicht ausgeschlossen werden kénnten.

» Stadt Bedburg: Die Auswirkungen des Planvorhabens Falder/ Birrig auf die
Versorgungsstrukturen in der Stadt Bedburg wurden aufgrund der von der Kommune im
Rahmen der ersten Offenlage geduBerten Bedenken vertiefend untersucht. Dabei kam der
Gutachter zu dem Ergebnis, dass die projekirelevanten Anbieter in Bedburg vom
Planvorhaben nur geringfiigig tangiert wirden. Somit wiirden fiir die Funktionsfdhigkeit der
beiden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bedburg wichtige Betriebe nicht in ihrer
Existenz gefédhrdet. Ebenso kénnte ausgeschlossen werden, dass die Marktzutrittchancen
zusétzlicher Betriebe bezogen auf die zentralen Versorgungsbereiche Stadtmitte und Kaster
behindert wirden. Denn die mit der reduzierten Planvariante in Kerpen projektierten
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente wirden keine so weitgehende
Ausstrahlung in den Marktraum Bedburg erreichen kénnen, dass Auswirkungen auf die
Investitionstéatigkeit in den Bedburger Zentren unterstellt werden kdnnten.

» Stadt Bergheim: Mit ihrer Stellungnahme vom 19.12.2007 duBert die Stadt Bergheim die
Bedenken, dass das Vorhaben Falder/ Biirrig in direkter Konkurrenz zu den geplanten bzw.
in der Realisierung befindlichen Projekten in der Bergheimer Innenstadt stiinde. Auch wiirde
seine Dimensionierung eine unvertrdgliche Umverteilung des Umsatzes erwarten. Die Stadt
Bergheim befiirchtet mit Verweis auf § 2 Abs. 2 BauGB schédliche Auswirkungen auf ihre
zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere auf die Innenstadt Bergheim und das
Stadftteilzentrum Quadrath-Ichendorf.

» Aus Sicht des von der Stadt Kerpen eingeschalteten Gutachters sind diese Befiirchtungen
jedoch unbegriindet: Wichtigstes Planvorhaben in der Bergheimer Innenstadt sei die
Postgalerie mit einem Kaufland SB Warenhaus als Ankernutzer. Der Fertigstellung des
Einkaufszentrums in Bergheim ist fir Herbst 2008 vorgesehen. Zum Zeitpunkt der
Realisierung des Planvorhabens Falder/ Blrrig wiirde der neue Angebotsstandort somit
seinen Markteintritt bereits vollstdndig vollzogen haben.
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Eine konkrete Planung zum Bahnhofsumfeld sei erst noch vorzubereiten. Lt. Angaben der
Stadt Bergheim vom 19.12.2007 solle dort ,méglichst ein Elektro- oder Textilfachmarkt mit
rd. 2.000 gm Verkaufsfldche angesiedelt werden. Sollte ein Textilmarkt vorgesehen werden,
wirde diese Planung nicht in einer Wettbewerbsbeziehung zur Kerpener Planung stehen,
weil am Standort Falder/ Biirrig dieses Sortiment allenfalls in sehr begrenzter Form auf
Randsortimentsniveau zuldssig sein soll.

Die Chancen zur Realisierung eines Elektromarktes wiirden durch die Planung Falder/
Biirrig nicht wesentlich erschwert. Denn in der Stadt Kerpen bestiinde heute im Bereich der
Elektronikwaren ein ausgeprégtes Angebotsdefizit. Auch wird darauf verwiesen, dass die
Umsatzleistung des nunmehr auf 3.000 gm Verkaufsfliche reduzierten Elektronikmarktes
nur noch eine GréBenordnung erreichen wiirde, die etwa 75 % der Kaufkraftpotenzialbasis
im Stadtgebiet Kerpen entspricht. Somit wirde der projektierte Elektronikmarkt die
Kongruenzvorgaben von § 24a LEPro NRW einhalten und stdnde nicht im Widerspruch zu
den relevanten Zielen der Landesplanung

Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum Quadrath-Ichendorf wéren im Realisierungsfall
ebenfalls nicht zu erwarten, da die fir die Funktionalitdt des Standorts wichtigsten Betriebe
durch die am Standort Falder vorgesehenen nahversorgungsrelevanten Nutzer
(Discountmarkt, Getrdnkemarkt, Drogeriemarkt) nur geringe Umsatzverluste zu erwarten
hétten.

Beziiglich méglicher Auswirkungen auf die Nahversorgung in Bergheim wird darauf
verweisen, dass der Umfang der nahversorgungsrelevanten Sortimente mit der
modifizierten Planung deutlich reduziert wurde. Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet
Bergheim hétten somit keine stddtebaulich relevanten Umsatzverluste zu befirchten.

Gemeinde Elsdorf: Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf den Einzelhandel in der
Gemeinde Elsdorf kénnen nach den Erkenntnissen des Gutachters bei Realisierung des
Fachmarktzentrums Falder/ Blrrig ausgeschlossen werden. Auswirkungen auf die
Nahversorgung wéren deshalb auszuschlieBen, weil die Gemeinde Elsdorf (iber ein breites
Nahversorgungsangebot verfligt. Dariiber hinaus wird vom Gutachter darauf hingewiesen,
dass die Attraktivitdt des Fachmarktzentrums Falder/Biirrig als Nahversorgungsstandort
durch den geplanten Lebensmitteldiscountmarkt, Getrdnkemarkt und Drogeriemarkt im
Vergleich zur Ist-Situation (Kaufland) nicht wesentlich zunehmen wirde und deshalb nicht
zu erwarten sei, dass die Elsdorfer Bevélkerung im Realisierungsfall rd. 15 km Fahrstrecke
zurticklegen wiirde, um ihren taglichen Bedarf in Kerpen zu decken.

In einzelnen nicht-zentrenrelevanten Sortimenten wie Bettwaren und Bau- und
Heimwerkerbedarf wiirden zwar Angebotsiiberschneidungen zwischen der Gemeinde
Elsdorf und dem geplanten Fachmarktzentrum in Kerpen bestehen. Umsatzverluste in
GréBenordnungen, die Betriebsaufgaben in Elsdorf nach sich ziehen wirden, wéren aber
auszuschlieBBen.

Stadt Frechen: Im Falle der Realisierung des FMZ wiirden sich die Umsatzverlagerungen
gegeniber Angebotsstandorten in der Stadt Frechen nach Einschdtzung der Gutachter nicht
in  einer  GrbBenordnung  bewegen, die zu  Bestandsgefdhrdungen  von
Einzelhandelsbetrieben fiihren wirden. Die zu erwartenden Umsatzumlenkungen wirden
sich nahezu ausschlieBBlich auf die dezentralen Fachmarktstandorte in der Stadt Frechen
beziehen. Hierzu gehéren vor allem die Fachmarktagglomeration im Bereich der
Europaallee sowie die kleinere Fachmarktkonzentration in der Koélner StraBe.
Umsatzumverteilungen gegeniiber der Frechener Innenstadt in einer GréBenordnung, die
zu Bestandsgefdhrdungen ansdssiger Betriebe fiihren kénnten, werden vom Gutachter
ausgeschlossen.

Ebenfalls mit nur geringen Umsatzverlagerungen gegeniiber dem Frechener Einzelhandel
sei auch im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente zu rechnen. Als Begriindung
wird vom Gutachter u. a. aufgefiihrt, dass die Attraktivitdt des Fachmarktzentrums Falder/
Blirrig als Nahversorgungsstandort durch den geplanten Lebensmitteldiscountmarkt,
Getrdnkemarkt und Drogeriemarkt im Vergleich zur Ist-Situation (Kaufland) sowie
gegeniiber anderen bestehenden Versorgungsangeboten im Standortumfeld (u. a.
Frechener Innenstadt, Kerpen-Sindorf und Horrem) nur geringfligig zunehmen wirde. Auch

Juni 2008



sei nicht zu erwarten, dass bei Projektrealisierung die Bevdlkerung aus den Ortsteilen
Habbelrath und Grefrath in einem stdrkeren MaBe auf die Nahversorgungsangebote im
Bereich Falder/Biirrig ausgerichtet sein wirde, als dies heute der Fall ist. Auswirkungen auf
die Entwicklungsabsichten der Stadt Frechen, in Habbelrath und Grefrath zusétzliche
Nahversorgungsangebote zu etablieren, kbnnten deshalb ausgeschlossen werden.

5.2. Verkehrsplanung

5.2.1. Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan KE 321 wurde eine
Verkehrsuntersuchung erarbeitet. Im Kern analysiert das Gutachten die bestehenden
Verkehrsstréme und -belastungen und stellt die Auswirkungen der Planung durch die zusatzlich
entstehenden Ziel- und Quellverkehre auf das bestehende Verkehrsnetz durch eine Prognose dar.
Hierauf aufbauend werden vor dem Hintergrund der Leistungsfahigkeiten der relevanten
Knotenpunkte sowie der Vertraglichkeit  zusatzlicher Verkehrsbelastungen alternative
ErschlieBungskonzepte fir das Fachmarkizentrum entwickelt. Die angestellten Betrachtungen
minden im Ergebnis in einem integrierten Verkehrskonzept, das unter Berlicksichtigung der
allgemeinen Anforderungen aus Verkehrssicherheit, Verkehrsqualitat und Verbindungsfunktion neben
dem Kfz-Verkehr auch den OPNV und die FuBganger und Radfahrer als Verkehrsteilnehmer mit
einbezieht.

Der Gutachter kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen und Handlungsvorschlagen:

sDie steigenden Verkehrsbelastungen kénnen im vorhandenen VerkehrsstraBennetz nicht mehr
abgewickelt werden. Die heutige Verkehrsfihrung fir die Anbindung der Kernstadt Kerpen aus
Richtung Norden lber L 122, ErfttalstraBe - K 17, Auf dem Biirrig und Sindorfer StraBe ist mit ihren
Abbiegenotwendigkeiten nicht in der Lage, den zusétzlichen Quell- und Zielverkehr des
Fachmarktzentrums abzuwickeln. Bereits im Szenario ,untere Grenze“ zeigen die Berechnungen
erhebliche Uberlastungserscheinungen auf der L 122 und der K 17. Die Errichtung eines
Fachmarktzentrums am nérdlichen Eingangsbereich Kerpen verlangt somit eine geédnderte
Verkehrsfihrung und eine Ertlichtigung wichtiger Knotenpunkte.

Die Entwicklung des Fachmarktzentrums bietet fiir den Stadtteil Kerpen die Chance, die
Ortseinfahrtsituation von Norden neu zu gestalten. Die heutige umwegige Fihrung beeintrdchtigt die
Orientierung im StraBennetz. Zukiinftig soll das zweifache Abbiegen entfallen und eine geradlinige
Ortseinfahrt von der ErfttalstraBe zur Sindorfer StraBe erfolgen. Dazu ist die Sindorfer StraBe nach
Norden zu verldngern und dber einen Kreisverkehr an die L 122 anzubinden. Der Kreisverkehrsplatz
wird ein stadtrdumliches Merkzeichen fiir die Stadteinfahrt nach Kerpen bilden und die Lesbarkeit des
StraBennetzes und die Orientierung der Kraftfahrer verbessern. Gleichzeitig erschlieBt der
Kreisverkehr auch die nérdliche Flache ,,Auf dem Blirrig” des Fachmarktzentrums.

Die Slidfldche ,Am Falder” ist (ber die Sindorfer StraBe erreichbar. Durch die neue
StraBenverbindung zwischen ErfttalstraBe und Sindorfer StraBe verliert die Sindorfer StraBe im
Bereich des Fachmarktzentrums einen GroBteil ihrer Verbindungsbedeutung; dafir steigt ihre
ErschlieBungsfunktion an. Sowohl im Zuge der L 122 als auch im Umfeld des geplanten
Fachmarktzentrums ist eine Reihe von MaBnahmen zur Ertlichtigung des StraBennetzes erforderlich,
die im folgenden Handlungskonzept zusammengefasst sind:
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MaBnahme Beschreibung

1 | Knotenpunkt L 122/ Verlegung der Zufahrt des Mitfahrerparkplatzes in sddliche
Stidrampe A4 Richtung und Ausbildung eines gemeinsamen,
lichtsignalgeregelten Knotenpunktes mit der ErschlieBungsstralBBe
zur Kiesgrube; Aufweitung der L 122 zur Anlage einer
Linksabbiegespur zum Parkplatz.

Der Landesbetrieb StraBenbau NRW priift, ob erweiterte
MaBnahmen wie der Ausbau eines Turbokreisverkehrs die
Situation der Autobahnanschlussstelle insgesamt verbessern
kann.

2 | Knotenpunkt L 122/ K 17 Anderung der Programmierung der Lichtsignalsteuerung;
Einbeziehung der Radfahrerquerungen in die Signalisierung;
bauliche und markierungstechnische AnpassungsmafBnahmen.

3 | PlanstraBe L 122 zur Neubau einer StraBenverbindung zwischen der L 122 und der
Sindorfer StraBBe Sindorfer StraBe.
4 | Knotenpunkt L 122/ Neubau eines Kreisverkehrsplatzes, der die PlanstraBe zur

PlanstraBe zur Sindorfer Str. | Sindorfer StraBe und die ErschlieBung des Fachmarktzentrums
anschlieBt; Anpassung der Radwegefiihrung.

5 | Knotenpunkt Neubau eines lichtsignalgeregelten Knotenpunktes unter
PlanstraBe / Sindorfer Str. Einbindung der Ausfahrt der Feuerwehr und Beachtung deren
Prioritét
6 | Knotenpunkt K 17/ Anderung der Programmierung der Lichtsignalsteuerung mit
Sindorfer StraB3e Verbesserungen flir den querenden Radverkehr

7 | Knotenpunkt L 122 /L 162 Umgestaltung des Knotenpunktes zu einem Kreisverkehrsplatz

8 | FuB- und Radwegeachse Integration einer FuBB- und Radwegeachse in das Geldnde des
Fachmarktzentrums vom Schulzentrum Philipp-Schneider-StralBe
bis zum Fachmarktbereich ,Auf dem Blrrig” mit Neubau einer
Querungshilfe an der Sindorfer StralBe

9 | Bushaltestelle An der Sindorfer StraBe st eine neue Bushaltestelle
einzurichten.

Ein GroBteil der MaBnahmen des Handlungskonzeptes ist kurzfristig vor Eréffnung des
Fachmarktzentrums umzusetzen, um eine funktionsfdhige Verkehrsinfrastruktur zu erhalten. Die
Realisierung der MaBBnahmen 2 bis 6 des Handlungskonzeptes ist fiir die Erreichbarkeit der Stadtteils
Kerpen von herausragender Bedeutung; auch flir die Kunden der geplanten Einkaufsmérkte ist die
attraktive Anfahrbarkeit ein wichtiges Kriterium bei der Wahl ihrer Einkaufsstandorte. Aus diesem
Grund sollte auch MalBBnahme 7 am Knotenpunkt L 122 / L 162 mdglichst zeitnah umgesetzt werden.
Eine Baustelle nach Eréffnung des Fachmarkizentrums wirde den ErschlieBungsverkehr sowohl der
Kernstadt als auch des Einkaufsbereiches enorm behindern. Die MaBnahmen 8 und 9 sind zur
Férderung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes vor Eréffnung des Fachmarkizentrums
umzusetzen.

Die MaBnahme 1 an der Autobahnanschlussstelle Kerpen ist wichtig fir eine verbesserte
Verkehrssicherheit und Verkehrsabwicklung am Anschluss der Sidrampe an die L 122. Die
Umsetzung einer verédnderten Anbindung des Mitfahrerparkplatzes ist jedoch in Abhdngigkeit mit den
erweiterten Untersuchungen des Landesbetriebs StraBenbau NRW zu sehen, die zu einer
Optimierung der Gesamtsituation an der Autobahnanschlussstelle flihren sollen. Entsprechende
Untersuchungsergebnisse sind fiir Anfang des Jahres 2008 zu erwarten.
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Mit der Umsetzung der MaBnahmen des Handlungskonzeptes wird eine Steigerung der
Verkehrssicherheit an den heute problematischen Knotenpunkten entlang der L 122 erwartet. Mit dem
Fachmarktzentrum werden zwar die Verkehrsbelastungen im Umfeld von Kerpen und auf den StraBen
des Stadltteils ansteigen, negative Effekte wie Erreichbarkeitshemmnisse und Stauerscheinungen
kénnen jedoch vermieden werden. Die Berechnungen zur Leistungsfdhigkeit der Knotenpunkte
zeigen, dass dberall eine ausreichende Verkehrsqualitdt sichergestellt werden kann. Dies gilt sowohl
fir den typischen Werktag als auch den wéchentlichen Spitzentag im Einkaufsverkehr, den Samstag.

(...)

Das vorgesehene Parkraumangebot des Fachmarkizentrums ist mit rund 1.000 Stellpldtzen
ausreichend dimensioniert. Auch fir den Spitzenbedarf werden geniigend Kapazitdten angeboten.

Neben den MaBnahmen fir den Kifz-Verkehr haben die Konzepte fir den FuBgénger- und
Fahrradverkehr sowie den OPNV hohe Prioritdt. Gerade fir Kinder und Jugendliche werden einige
Einrichtungen des Fachmarktzentrums eine hohe Attraktivitdt entfalten. Somit ist die kurze und
verkehrssichere Erreichbarkeit zu FuB3, mit dem Fahrrad und dem Bus von hoher Bedeutung. “®

5.2.2. Verkehrliche ErtiichtigungsmaBnahmen

Das integrierte Verkehrskonzept bildet die Grundlage fiir die Planung und Umsetzung der konkreten
VerkehrsinfrastrukturmaBnahmen, die aufgrund eines belegten planungsinduzierten
Handlungsbedarfs notwendige ErtlichtigungsmaBnahmen fir eine gesicherte ErschlieBung der
Planung darstellen.

Ein vom Investor beauftragtes Fachplanungsbiro hat auf der Grundlage der in der
Verkehrsuntersuchung erbrachten MaBnahmenvorschlage im  Handlungskonzept konkrete
Verkehrslsungen fir die sechs anzupassenden bzw. neu zu planenden Knotenpunkte sowie fir die
neue PlanstraBe erarbeitet. Die eingebrachten Anregungen zur OPNV-ErschlieBung sowie zur
FOhrung der FuBganger und Radfahrer finden hierbei ebenfalls Berlicksichtigung.

= Die Hauptzufahrt in das geplante Fachmarkizentrum wird Uber einen neu hergestellten
Kreisverkehrsplatz an der L 122 erfolgen. Von hier wird kiinftig auch die nérdliche Einfahrt in das
Kerpener Stadtzentrum erfolgen und damit dieser Ortseingang nach Kerpen neu definiert.

= Eine neue StraBe verbindet kiinftig die L 122 lber den Kreisverkehr mit der Sindorfer StraBBe. Der
so entstehende neue Knotenpunkt am sidlichen Ende dieser PlanstraBe wird mit einer flr die
Feuerwehr eigens zu steuernden Lichtsignalanlage ausgestattet, die die Funktionsfahigkeit der
Betriebsablaufe der Feuerwehr sicherstellt.

= An den Knotenpunkten K 17/ Sindorfer StraBe sowie K 17/ L 122 werden Verbesserungen im
Verkehrsfluss durch Anpassungen der Signalprogrammierung erzielt. Am Knoten K 17/ L 122
werden erganzend geringflgige bauliche AnpassungsmaBnahmen vorgenommen. Ein Umbau der
Knotenpunkte ist hier nicht erforderlich.

= Der Kreisverkehrsplatz am Knoten L 122 mit der quer verlaufenden L 162 wird vom
Landesbetrieb StraBenbau NRW baulich umgesetzt werden.

= Der Knotenpunkt an der Anschlussstelle zur Autobahn muss ebenfalls eine bauliche Ertlichtigung
erfahren. Eine kurzfristig umzusetzende Ldsung stellt die Verlagerung der Zufahrt des Park +
Ride-Platzes mit neuer Linksabbiegerspur dar, die im Rahmen der Planumsetzung realisiert
werden konnte. Seitens des Landesbetriebes StraBenbau NRW wird zurzeit jedoch eine
umgreifendere Ldsung, die die grundséatzliche Optimierung der Anschlussstelle sowie die
Verbesserung des Gesamtverkehrsflusses auf der L 122 beinhaltet, in die Planiberlegungen
eingestellt. Ein Losungsansatz ist, einen groBen Kreisverkehrsplatz an der Stidrampe vorzusehen.
Eine Mikrosimulation, die durch den Landesbetrieb beauftragt wird, soll die ZweckmaBigkeit dieser
Variante Uberprifen. Die Wahl der Ausbauvariante entscheidet letztendlich tber den Zeitpunkt der
MaBnahmenumsetzung. Im Falle der ,umfassenden’ Lésung ist eine mittelfristige Umsetzung
wahrscheinlich wohingegen die Lésung der Zufahrtverlagerung kurzfristig umsetzbar wére.

= Das Plangebiet wird kinftig lber eine neue Haltestelle an der Sindorfer StraBe an das 6ffentliche
Nahverkehrsnetz angebunden werden

® Verkehrsuntersuchung zum Fachmarktzentrum ,Falder Birrig* in Kerpen, Runge + Kiichler, Diisseldorf
September 2007, S. 67 ff.
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Die aus der Verkehrsuntersuchung und folgender konkreter ErschlieBungsplanung erarbeiteten
Verkehrsldsungen finden, wo erforderlich, als Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan KE 321.
So wurde beispielsweise die Zu- und Abfahrtsregelung der verschiedenen raumlichen Segmente des
FMZ durch entsprechende raumliche Beschrdnkungen im B-Plan klar bestimmt (Zu- und
Ausfahrverbote entlang der K 17, L 122 sowie der Sindorfer StraB3e).

Regelungen auf der Ebene des Flachennutzungsplans sind nicht erforderlich. Im Rahmen der
Bebauungsplanung werden resultierende MaBnahmenerfordernisse fiir die ErschlieBung des
Fachmarkizentrums, soweit sie Bereiche auBerhalb des Geltungsbereichs betreffen, vertraglich
zwischen der Stadt Kerpen, dem Landesbetrieb und dem Projektentwickler geregelt.

Querungshilfen Sindorfer StraBe

Da sich das Fachmarktzentrum auf Flachen nérdlich wie auch sldlich der Sindorfer StraBBe erstreckt,
ist mit einer Querung der Sindorfer StraBe von FuBgangern und Radfahrern in diesem Bereich zu
rechnen. Hinzu kommen FuBgénger- und Radfahrerverkehre aus dem sidwestlich angrenzenden
Schulzentrum, die Uber den &ffentlichen FuB- und Radweg das Fachmarktzentrum erreichen wollen.
Der Weg wird durch das SO1 zur Sindorfer StraBe gefiihrt. Es sind daher als kurzfristige MaBnahme
Querungshilfen im StraBenraum der Sindorfer StraBe geplant wie beispielsweise die Aufbringung
eines Zebrastreifens oder die Verengung der Fahrbahn zugunsten einer sicheren
Querungsmdglichkeit. Die Errichtung von baulichen Querungshilfen im StraBenquerschnitt ist aufgrund
des begrenzten StraBenquerschnittes nur umsetzbar, wenn dieser erweitert wird. Da diese Art der
Querungshilfe gemaB der einschldgigen Regelwerke aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht
zwingend in Verbindung mit der Errichtung des FMZ erforderlich wird, mit ihrer Herrichtung jedoch
sehr hohe StraBenumbaukosten verbunden wéren, wird im Kontext der FMZ-Realisierung auf die
Méglichkeiten des Zebrastreifens oder der Fahrbahnverengung zuriickgegriffen werden. Diese
Lésungen stellen eine hinreichende Verkehrssicherheit zur Querung der Sindorfer StraBe fir
FuBgéanger und Radfahrer dar. Regelungen hierzu sind im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Mittel- bis langfristiges Planungsziel im Sinne einer zusétzlich erhéhten Verkehrssicherheit und eines
verbesserten StraBenquerschnitts ist jedoch ein Ausbau der Sindorfer StraBe im Bereich zwischen der
K 17 und der neuen PlanstraBe. Hierzu wurde eine StraBenplanung erarbeitet, die auch die
Herrichtung von Querungshilfen im StraBenraum ermdglicht. Planungsrechtlich wird der avisierte
Ausbau durch die Aufweitung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache in diesem Bereich der Sindorfer
StraBe vorbereitet, so dass der neue StraBenentwurf bei einer spateren MaBnahmenrealisierung in
dem ausgewiesenen StraBenverkehrsraum unterzubringen wére.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Philipp-Schneider-StraBe

In ersten Nutzungsiberlegungen war angedacht, die Zulieferverkehre zum sidwestlichen Teil des
FMZ (,Am Falder”) sowohl Uber die Sindorfer StraBe, als auch untergeordnet Uber die ,Philipp-
Schneider-StraBe* zu fuhren. Aus Grinden der Verkehrssicherheit (Schilerverkehre zum
angrenzenden Schulzentrum) wurde nach dem letzten Stand der Konzeptplanung auf die
ErschlieBung Uber die ,Philipp-Schneider-StraBe verzichtet. Daher wurde im Bebauungsplan ein
.Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* (gemaB Planzeichenverordnung) im Bebauungsplan festgesetzt.
Durch diese Festsetzung im Bebauungsplan entlang der ,Philipp-Schneider-StraBe” wird dies fir alle
zukinftigen Nutzer des FMZ verbindlich und abschlieBend geregelt. Hierdurch wird sichergestellt,
dass die FahrerschlieBung des FMZ ausschlieBlich Uber die Sindorfer StraBe erfolgen wird. Auch die
ErschlieBung der Gebaude des so genannten ,Appendix” westlich der Kaufland- Flachen erfolgt tber
den Parkplatz des FMZ.

5.3. Larmschutzberechnung gemas 16. BImSchV

Da die Errichtung des Kreisverkehrsplatzes an der L 122 einen ,erheblichen baulichen Eingriff* in die
bestehenden Verkehrsflachen im Sinne der 16. BImSchV darstellt wurde vom Ingenieurbliro ACCON,
Kéln eine Berechnung zu den Auswirkungen des Umbaus erstellt:

~Der Reiterhof (nérdlich der L 122) liegt im AuBenbereich gemaB § 35 BauGB. Dort sind folgende

Grenzwerte der 16. BImSchV/2 bei einem StraBenneubau oder einer wesentlichen Anderung
einzuhalten:

tags 64 dB(A) nachts 54 dB(A)
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(...) Die Berechnung der Beurteilungspegel am Wohnhaus des Reiterhofes liefert maximale Werte
von:

Tags 59 dB(A) nachts 50 dB(A).

Insofern werden die Grenzwerte sicher unterschritten und eine Anspruchsberechtigung auf
Larmschutz ,dem Grunde nach” ist nicht gegeben. Weitere schutzbedirftige Wohnhduser im
Einwirkungsbereich des ,erheblichen baulichen Eingriffs“ sind nicht vorhanden.*

5.4. Larmschutzberechnung Sindorfer StraBe

Auf der Grundlage einer Anregung aus der Offentlichkeitsbeteiligung wurde durch den Schallgutachter
ACCON, KdlIn untersucht, wie sich die Verkehrszunahmen des FMZ auf den sldlichen Bereich der
Sindorfer StraBe und die angrenzenden Bauflachen auswirkt. (Beurteilung der Verkehrslarmzunahme
am Wohnhaus GutenbergstraBe 15 (Westseite), Januar 2008) Der Gutachter kommt hierbei zu
folgendem Fazit:

~Richt- oder Grenzwerte flir bestehende Verkehrswege existieren nicht. Die Grenzwerte der
16. BImSchV setzen einen erheblichen baulichen Eingriff an einer StraBe voraus, der zu einer
wesentlichen Anderung im Sinne der 16. BlImSchV fihrt. Fir eine Verkehrsldrmzunahme durch
verkehrslenkende MaBnahmen sind somit zundchst keine Regelungen festgelegt, insbesondere wenn
wie im vorliegenden Fall die Zunahme weniger als 3 dB(A) betrdgt (Erheblichkeitsschwelle).

Werden die Regelungen der Abschnitte 2 bis 4 der Nummer 7.4 der TA Larm in die Abwédgung mit
einbezogen, so ist zu kldren, ob die Mehrverkehre vorwiegend dem neuen Bauvorhaben zuzuordnen
sind. Hierzu heiBt es:

Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsfldchen in einem Abstand von bis zu
500 Metern von dem Betriebsgrundsttick in Gebieten nach Nummer 6.1 Buchstaben c bis f (Anm. nicht
in GI- und GE-Gebieten) sollen durch MaBnahmen organisatorischer Art soweit wie mdglich vermindert
werden, soweit
»  sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fiir den Tag oder die Nacht rechnerisch um
mindestens 3 dB(A) erhéhen,
= keine Vermischung mit dem (brigen Verkehr erfolgt ist und
= die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder
weitergehend (berschritten werden.

Diese Bedingungen miissen alle erflillt sein, damit ,organisatorische MaBnahme* zu ergreifen sind. In
/1 wird unter der Randnummer 54 ausgefiihrt, dass der der Anlage zuzurechnende Verkehr
.erkennbar als Quell- oder Zielverkehr in Erscheinung treten muss*”

Im vorliegenden Fall werden jedoch die vorgenannten Kriterien nicht erfiillt, so dass die aus der
Nummer 7.4 der TA L4rm keine Konsequenzen entstehen.

Die Pegelzunahme von ca. 2 dB(A) bei insgesamt in Ortslagen (blichen Gerduschpegeln durch
StraBenverkehrslarm verschlechtert daher die Situation nicht in unzuldssiger Weise.*

Beziiglich der Methodik und weiterer Details wird auf die entsprechende Untersuchung verwiesen.

5.5. Entwaéasserungsplanung

Zur Ermittlung der geologischen Gegebenheiten im Plangebiet wurde, als Basis fiir eine
Entwésserungsplanung, ein geohydrologisches Gutachten erarbeitet. Als Ergebnis dieser
Untersuchung wird der in der Deckschicht anstehende L&B als schwach durchlassig bzw.
undurchlédssig bewertet und flir eine Versickerung als nicht geeignet eingestuft. In den darunter
liegenden schiuff- und tonfreien Kiessanden ist eine Versickerung méglich. Die Oberkante der
versickerungsfahigen Schicht steht von 3.00 m bis 5.50 m unter der Geldndeoberkante an.

7 Fachmarktzentrum Falder Biirrig, ACCON, Kéin 18.09.2007
8 /1/ Klaus Hansmann, TA Larm, Kommentar, Verl. C.H. Beck Minchen, 2000
9 Beurteilung der Verkehrsldarmzunahme am Wohnhaus Gutenbergstr. 15, ACCON KéIn, Januar 2008
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Zur Entwédsserung des anfallenden Schmutz- und Regenwassers werden als Ergebnis der
erarbeiteten Entwasserungsstudie'® folgende MaBnahmen vorgesehen:

5.5.1. Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird in einem privaten Grund- und Sammelleitungssystem
zusammengefthrt und mit einer Grundsticksanschlussleitung an die Vorflut innerhalb der Sindorfer
StraBe angeschlossen. Die Bereiche ,,Am Falder® und ,Auf dem Barrig“ stdlich und nérdlich der
Sindorfer StraBe erhalten jeweils einen eigenen Grundstiicksanschluss.

Im Falle einer Herausparzellierung einzelner Grundstlcksteile und VerduBerung an Dritte sind far
diese Teile eigene Kanalanschliisse herzustellen. Das Zusammenfihren von Schmutzwasser aus
zwei getrennten Grundstiicken in einer privaten Sammelleitung ist nicht zulédssig. Wird fir ein
Grundstlick mehr als eine Grundstiicksanschlussleitung bendtigt, sind der Betrieb und die
Unterhaltung jeder zusétzlichen Leitung bei der Stadt Kerpen abzulésen.

5.5.2. Regenwasser

Das von den Verkehrsflachen abflieBende Niederschlagswasser ist als stark belastet einzustufen.
Dieses ist zu sammeln, abzuleiten und einer Abwasserbehandlung zuzufihren. Das auf den
Parkflachen im Bereich der Parkbuchten anfallende Regenwasser wird, nach einer Reinigung Uber
eine Belebtbodenschicht in den jeweils angrenzenden Pflanzstreifen Ortlich versickert. Inwieweit eine
Versickerung des Ubrigen, starker belasteten Regenwassers im Bereich der Parkplatze mdglich ist,
wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach detaillierter Ausfihrungsplanung zu prifen
sein. Sollten die MaBgaben fur eine Versickerung vor Ort fir diesen Bereich nicht einzuhalten sein,
wird dieses Wasser gleich dem Regenwasser der Verkehrsflachen in die Kanalisation eingeleitet. Im
Falle der Ableitung wird das Niederschlagswasser in privaten Sammelleitungen zusammengefasst und
mit einer Grundstlicksanschlussleitung an die Vorflut innerhalb der Sindorfer StraBe angeschlossen.
Die Flachen ,Falder” und ,Blrrig“ erhalten jeweils einen eigenen Grundstiicksanschluss.

Auf dem Biirrig ist zum Schutz gegen Riickstau aus dem 6ffentlichen System ein Rickstauverschluss
vorgesehen. Ist dieser verschlossen, muss das anfallende Niederschlagswasser zwischengespeichert
werden. Diese Zwischenspeicherung kann auf den Flachen selbst durch Einstau oder in einem
unterirdischen Rulckhaltebecken geschehen. Eine Kombination aus Oberflacheneinstau und
Ruckhaltebecken stellt eine sinnféllige Lésung dar. Die Flachen am Falder liegen oberhalb der
Rickstauebene, so dass hier SchutzmaBnahmen gegen Riickstau nicht erforderlich sind.

Das auf den Dachflachen der Bebauung anfallende Niederschlagswasser ist unbelastet und wird
entsprechend der Vorgaben aus dem Landeswassergesetz vor Ort beseitigt. Da kein Gewéasser als
natirliche Vorflut in erreichbarer Na&ahe anzutreffen ist, ist eine Versickerung des
Niederschlagswassers in den Untergrund vorgesehen. Wie im Entwésserungskonzept nachgewiesen,
ist eine vorherige Regenwasserbehandlung nicht erforderlich. Als Versickerungseinrichtung sind
unterirdische Rigolen vorgesehen, deren Tiefe bis mindestens auf die im Bodengutachten ermittelten
versickerungsfahigen Schichten herunterreicht. Die Rigolen kénnen unterhalb der Verkehrs- und
Parkflachen angeordnet werden. Die Entwasserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt tber das
stadtische Kanalnetz.

6. Begriindung der Planinhalte

6.1. Stadtebauliches Konzept

Auf der Grundlage der Bauflachendarstellungen des Flachennutzungsplanes wird der nérdliche
Siedlungsrand der Ortslage Kerpen baulich entwickelt. Fir diese bauliche Entwicklung zu einem
Fachmarkizentrum wurde ein stadtebauliches Konzept durch das Architekturbiiro pp5, Professor Huth
Koln, erarbeitet. Entwurfsschwerpunkte sind hierbei:

1% Entwasserungkonzeption Fachmarktzenteum ,Auf dem Biirrig/ Am Falder, Isaplan Ingenieur GmbH,
Leverkusen September 2007
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= Schaffung eines neuen nérdlichen Eingangs zur Kerpener Innenstadt durch die geradlinige
Verkehrsanbindung der Sindorfer StraBe an die ErfitalstraBe (Kreisverkehr mit direkter
ErschlieBung des Fachmarktzentrums)

= Ausbildung einer ideellen ,Stadtmauer durch Orisbild prdgende Gebdude des geplanten
Fachmarktzentrums entlang der StraBen ,,Auf dem Biirrig“ und ,ErfttalstraBe*

= Introvertierte ErschlieBung des Fachmarktzentrums durch die Sindorfer StraBe als innere
ErschlieBung.

=  Orientierung der Gebaudehdhen und Kubatur am bestehenden Kaufland- Gebaude

Hierbei sollen im Fachmarktzentrum neben den klassischen Einzelhandelsnutzungen hinaus auch
Einrichtungen entstehen, die die Verweildauer der Kunden auch nach Ladenschluss verlangern.
Hierzu sollen die im Bebauungsplan zuldssigen ergdnzenden Nutzungen wie z.B. Gastronomie, Tanz-
Diskothek oder ein Hotel beitragen. Durch die Einrichtung einer Tanz- Diskothek im Ortsteil Kerpen
entfallen fir die Jugendlichen lange Auspendelfahrten zu Einrichtungen auBerhalb des Stadtgebietes.

6.1.1. AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des geplanten FMZ wird neu geordnet. Mit der direkten Anbindung der
Sindorfer StraBe an die L 122 durch einen Kreisverkehr erfahrt die Sindorfer StraBe (alte K 47) eine
Abstufung der Verkehrsbedeutung und - belastung. MaBnahmen, die mit der Neuordnung der duBeren
ErschlieBung verbunden sind, werden im Kapitel 5.2.1 und 5.2.2 erlautert.

6.1.2. Innere ErschlieBung

Den beidseits der Sindorfer StraBe gelegenen Teilflaichen des Fachmarkizentrums (FMZ) werden
jeweils Stellplatzflachen zugeordnet. Die HaupterschlieBung des nérdlichen FMZ (,Auf dem Biirrig“)
erfolgt durch einen Anschluss an den geplanten Kreisverkehr. Die 6ffentliche Verkehrsflache endet
40 m nach Austritt aus dem Kreisverkehr Richtung Westen. Diese Lange ermdglicht das vollstéandige
Ausscheren eines LKW aus dem Kreisverkehr in Richtung FMZ auf 6ffentlicher Verkehrsflache.
Hierdurch wird die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrsflusses im Kreisverkehr sichergestellt.
Weiter westlich ist die innere ErschlieBungsstraBe mit Durchbindung bis zur Sindorfer StraBe Teil der
Sondergebietsflache und wird damit zur PrivatstraBBe, die Gber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit planungsrechtlich gesichert wird. Auf der Grundlage dieses Rechtes
kann eine entsprechende Grunddienstbarkeit im Grundbuch eingetragen werden. Dariiber hinaus wird
sich der Eigentimer dieser Flachen vertraglich dazu verpflichten, die Zufahrt in das FMZ Uber den
Kreisverkehr nicht Uber eine Schranke zu versperren und eine Wendemdglichkeit zuriick in den
Kreisverkehr oder aber Durchfahrtsmdglichkeit bis zur Sindorfer StraBe vorzuhalten. Hiermit soll
verhindert werden, dass PKW oder LKW nach Ausfahrt aus dem Kreisverkehr stecken bleiben, ggf.
sogar in den Kreisverkehr riickstauen und keine Wendemaglichkeit vorfinden. Weitere Anschlisse zur
inneren ErschlieBung sind zur Sindorfer StraBe nicht geplant. Der ndrdlich der Sindorfer StraBe
gelegene Teil des FMZ (Auf dem Biirrig) verfugt Gber eine im Bebauungsplan in der Lage festgesetzte
Ausfahrt (in nordéstlicher Richtung) zur K 17; die Lage ist mit dem StraBenbaulasttrager abgestimmt.

Der sidliche Teil des FMZ wird GOber einen zentralen Anschluss an die Sindorfer StraBe eine
gesonderte Lieferzufahrt (nur Einfahrt) erschlossen. Ein Anschluss an die K 17 ist nach Abstimmung
mit dem StraBenbaulasttrdger der K 17 und der StraBenverkehrsbehdrde in diesem Bereich
ausgeschlossen. Daher wird im Bebauungsplan entlang der K 17 bis zur Einmindung der Sindorfer
StraBe ein Verbot der Ein- und Ausfahrt im Bebauungsplan sowie ein StraBen begleitender
Pflanzstreifen festgesetzt. Die Gesamtstellplatzanlage des FMZ verfligt Giber ca. 1.000 Stellplatze, die
auch durch das Verkehrsgutachten als ausreichend bestimmt wurden; auf die Ausfiihrungen zum
Verkehrsgutachten wird verwiesen.
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6.1.3. Gestaltungssatzung

Das stadtebauliche Konzept ist Grundlage flir die Festsetzungen des Bebauungsplanes. Um eine
hohe Gestaltqualitdt der zukiinftigen Gebdude des Fachmarktzentrums zu gewaéhrleisten wird als
Ergédnzung zum Bebauungsplan eine Gestaltungssatzung flir das Plangebiet erarbeitet (Fertigstellung
bis zum Satzungsbeschluss), in der konkrete Gestaltungsvorschlage zu

= Gebauden (z.B. Fassaden, Farbe, Material)
= Freiflachen (z.B. Stellplatze, Begrinung)
= Zulassigkeit von Werbeanlagen

festgeschrieben werden. Daher werden im Bebauungsplan neben Art und MaB der baulichen Nutzung
keine weiteren gestalterischen Festsetzungen getroffen.

6.2. Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet

Wie bereits dargestellt, ist es das Ziel der Stadt Kerpen, durch die Ansiedlung eines
Fachmarktzentrums die derzeit abflieBende Kaufkraft in der Kommune zu binden; dem Schutz der
Kerpener Innenstadt als zentralem Versorgungsbereich kommt hier eine besondere Bedeutung bei.
Ziel der Flachenentwicklung ist es, Uber den Schutz der Innenstadt hinaus, durch eine attraktive und
zeitgeméBe Mischung von Einzelhandelssortimenten und weiteren Nutzungen eine Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches zu schaffen (siehe auch Begriindung zur 56. FNP- Anderung). Da in
dem Fachmarktzentrum Falder/ Bulrrig weit Uberwiegend groBflachige Einzelhandelsbetriebe
angesiedelt werden sollen, ist die Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten geméai § 11 BauNVO
planungsrechtlich erforderlich.

Aufgrund der rdumlich unterschiedlichen Nutzungen sidlich und ndérdlich der Sindorfer StraBe
ergeben sich 5 Teilbereiche des Fachmarktzentrums, die Am Falder als SO 1, Auf dem Biirrig als 2a
und 2b, SO 3 und SO 4 im B-Plan festgesetzt werden. Innerhalb der Sondergebiete SO 1 bis SO 4
wurden auf der Grundlage des Nutzungskonzeptes die geplanten Nutzungen positiv definiert und
festgesetzt.

Neben den Einzelhandelsbetrieben sind auch weitere Nutzungen zur Arrondierung des FMZ geplant,
die in den einzelnen Sondergebieten verortet und festgesetzt werden:
= Dienstleistungsbetriebe
Gastronomie
Fitnessstudio
Beherbergungsbetriebe
Tanz- Diskothek
Autohandel
Kfz- Werkstatt in Verbindung mit Kfz - Zubehdor
Tankstelle/ WaschstraBe

Es ist der Planungswille der Stadt Kerpen, durch die Definition der Sondergebiete stddtebaulich
wichtige Einzelnutzungen rdumlich innerhalb des Fachmarktzentrums festzulegen.

Im Rahmen der durchgeflhrten Vertraglichkeitsanalyse ist nachgewiesen worden, dass bei manchen
Sortimenten die Anforderungskriterien fir die Ansiedlung im Nordlichen ZVB-Teilbereich nicht erfillt
sind. Dies gilt insbesondere fir die Sortimente Bekleidung und Schuhe. Beide Sortimente stellen
innerstadtische Leitbranchen dar, die in der Kerpener Ortsmitte breit vertreten sind. Eine mégliche
Ansiedlung weiterer Anbieter im nérdlichen Teil des ZVB ,Falder/ Biirrig“ wiirde deshalb nicht zu einer
funktionalen Starkung des zentralen Versorgungsbereichs beitragen.

Zudem ist davon auszugehen, dass potenzielle, fir Kerpen standortgerechte Neuansiedlungen aus
den Bereichen Bekleidung und Schuhe in der Regel Verkaufsflichen unterhalb der Schwelle zur
GroBflachigkeit aufweisen und somit aufgrund ihrer begrenzten Flachenanforderungen auch in die
bestehende Ortsmitte integriert werden kénnen.

Mégliche Nutzungsbausteine ergeben sich jedoch aus den gutachterlichen Ergebnissen, wonach
folgend aufgefiihrte Betriebsformen, fur die sich in der Innenstadt bisher kein Warenangebot
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entwickelt hat, dem Erfordernis einer funktionalen Starkung des zentralen Versorgungsbereich gerecht
werden:

Unterhaltungselektronik

Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen ist Unterhaltungselektronik ein zentrenrelevantes
Sortiment und hinsichtlich seines Angebotes deutlich unterreprasentiert. Auf Betreiberseite zeigt sich
zudem, dass moderne Vertriebskonzepte von Elektrofachmérkten in der Regel auf Verkaufsflachen
von deutlich Gber 800 gm ausgelegt sind und hohe Anforderungen an die Verkehrszentralitéat stellen.

Dies hat zur Folge, dass Unterhaltungselektronik-Fachmarkte einen vergleichsweise hohen Flachen-
bedarf und auBerdem eine leistungsstarke Verkehrsanbindung bendtigen, um das zu erwartende
Verkehrsaufkommen aufnehmen zu kénnen.

Fir den zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils Kerpen ist festzuhalten, dass zum einen keine
Flachen im Bereich des stdlichen ZVB ,StiftsstraBe/ HahnenstraBe“ vorhanden sind, um einen
groBflachigen Unterhaltungselektironik-Fachmarkt ansiedeln zu kdnnen. Zum anderen ist die
Verkehrsinfrastruktur als nicht ausreichend dimensioniert anzusehen, um eine unproblematische
Abwicklung der zu erwartenden Verkehrsstréme gewahrleisten zu kénnen.

Vor dem Hintergrund, dass beim Unterhaltungselektroniksortiment sowohl die sortimentsbezogene
und betriebliche Eigenart als auch das Kriterium der Bedarfserfordernis erfillt sind, wird die
Ansiedlung eines groBflachigen Elektrofachmarktes der Anforderung einer funktionalen Starkung im
Bereich des ZVB ,Falder/ Burrig“ gerecht.

Biirofachmarkt

Die aktuellen Standortanalysen haben gezeigt, dass in der Stadt Kerpen im Blrofachmarktsegment
ein  Ansiedlungsbedarf besteht. Birofachmarkte verfigen zudem in der Regel Uber
VerkaufsflachengréBen von Uber 800 gm, weshalb sie einen relativ groBen Flachenbedarf haben.
AuBerdem weisen sie einen vergleichsweise hohen Anteil an gewerblichen Kunden auf und verfligen
Uber ein verhéltnism&Big groBes Angebot an nicht-zentrenrelevanten Mitnahmemdbeln, die in der
Regel mit dem Pkw transportiert werden mussen.

Vor dem Hintergrund, dass ein Birofachmarktsortiment als eine funktionale Starkung zu den
Angeboten im stdlichen Einzelhandelsschwerpunkt des Hauptzentrums ,StiftsstraBe/ HahnenstraBe®
anzusehen ist und eine Ansiedlung eines Fachmarktes innerhalb des Kerpener Zentrums aufgrund
des Flachenbedarfs nicht mdglich ist, steht die Ansiedlung eines Blrofachmarktes im nordlichen
Teilbereich des ZVB ,Falder/ Barrig® in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des
Einzelhandelskonzeptes.

Babyfachmarkt

Babyfachmarkte flihren als Themenspezialist Uber ein groBes Angebot an nichtzentrenrelevanten
Angeboten wie z.B. Kinderwagen, Kindersitze und Kindermébel. Da Babyfachmérkte in einem starken
MaBe auf Pkw-Kunden ausgerichtet sind und einen Verkaufsflachenbedarf von Uber 800 gm
aufweisen, streben sie in der Regel verkehrsglnstige Standorte an.

Da nach den Untersuchungen ein Bedarf fiir einen Babyfachmarkt in der Stadt Kerpen besteht, ist die
Ansiedlung eines solchen Fachmarktes als eine funktionale Starkung zum innerstédtischen Angebot
anzusehen. Da darUber hinaus aufgrund der betrieblichen Eigenart eine Ansiedlung innerhalb des
sudlichen Einzelhandelsschwerpunkt des Hauptzentrums ,StiftsstraBe/ HahnenstraBe® ausscheidet,
kommt die Etablierung eines Babyfachmarktes im nérdlichen Teil des ZVB ,Falder/ Birrig“ nach den
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes in Betracht.

Sportfachmarkt

Modern aufgestellte Sportfachmérkte bendtigen fiir eine nachhaltige Marktverankerung in der Regel
eine VerkaufsflachengréBe, die oberhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit liegt. Zudem haben die
Analyseergebnisse deutlich gemacht, dass in der Stadt Kerpen ein Ansiedlungsbedarf im
Sportsegment besteht.

Angesichts des Umstandes, dass auf der einen Seite in der Stadt Kerpen nur ein fir ein Mittelzentrum
unzureichendes Angebot besteht und zum anderen eine Ansiedlung innerhalb des sudlichen
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Einzelhandelsschwerpunkt des Hauptzentrums ,StiftsstraBe/ HahnenstraBe* aufgrund des fehlenden
Flachenangebotes ausscheidet, wirde die Ansiedlung eines Sportfachmarktes zu einer funktionalen
Starkung des bestehenden Angebots beitragen.

In Anbetracht dieser Tatsache steht die Ansiedlung eines Sportfachmarktes im nérdlichen Teil des
Z\V/B ,Falder/ Burrig“ in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes.

6.2.1. Steuerungsinstrumente des Bebauungsplans

Die Empfehlungen aus der Tragfahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse zu den Sortimenten und den
einzelnen Verkaufsflachenbeschrankungen werden durch die Ubernahme in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans berlcksichtigt. Gem&B Abstimmung mit der Bezirksregierung
Koéln werden diese Steuerungsinstrumente auch in der 56. FNP-Anderung textlich dargestellt (siehe
dort 6.2 Zuléssige Sortimente und Verkaufsflachenbegrenzungen).

Folgende Regelungsinhalte werden hierbei hervorgehoben:

= Die Verkaufsflachenbeschrankungen werden fir die einzelnen, im Nutzungskonzept des
Projektentwicklers vorhandenen Sortimente festgelegt

= Fir einzelne zentrenrelevante Sortimente werden neben den maximal zulassigen Verkaufsflachen
auch Mindestverkaufsflachen festgesetzt. Hierdurch wird die Umsetzung der Vorgabe des
Einzelhandelskonzeptes gewahrleistet, dass im FMZ nur diejenigen zentrenrelevanten Sortimente
angesiedelt werden, die in der Innenstadt keinen Platz finden und fiir die eine entsprechende
Nachfrage nachgewiesen wird.

= Fir einzelne zentrenrelevante Sortimente wird festgelegt, dass sich bestimmte Sortimentsgruppen
dem Kernsortiment unterordnen mussen. Diese MaBgabe wird durch eine prozentuale oder
absolute maximale Anteilsbeschrankung der Sortimentsgruppe am Kernsortiment umgesetzt. Als
Beispiel sei hier Birobedarf genannt; ,Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel (ohne
Organisationsmittel fiir Birozwecke und Biromdbel)* dirfen maximal 30% der dargestellten
Verkaufsflache des Kernsortiments beanspruchen.

= Fir nicht-zentrenrelevante Kernsortimente wird festgesetzt, dass, gemaB den Bestimmungen aus
§ 24a LEPro, zentrenrelevantes Randsortiment nur bis zu einer VerkaufsflichengréBe von
maximal 10% der zuldssigen Gesamtverkaufsflache zulassig ist.

Innerhalb der einzelnen Sondergebiete sind aufgrund der einzelnen Sortimentsauflistungen
Variationen bei der Zusammensetzung des Warenangebotes mdéglich.

6.2.2. Auswirkungen der Planung im Sinne des § 11 (3) BauNVO

GemaB § 11 (3) haben groBflachige Einzelhandelsbetriebe Auswirkungen auf:

= die infrastrukturelle Ausstattung

= den Verkehr

= die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe
= die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde

= das Orts- und Landschaftsbild

= den Naturhaushalt

6.2.2.1.  Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur und die zentralen Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Tragfahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ist nachgewiesen worden, dass durch das
unterstellte Nutzungskonzept in der Mehrzahl der Branchen vor allem infolge des Fehlens eines
Angebotes in den zentralen Versorgungsbereichen sowie der rdaumlichen Lage von potenziell
betroffenen Betrieben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche keine Auswirkungen auf die
Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Durch die Begrenzung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente und deren
Verkaufsflachengr6Ben im Fachmarktzentrum wird dem Schutz des bestehenden, sudlichen Teils des
zentralen Versorgungsbereichs ,“StiftsstraBe/ HahnenstraBe* Rechnung getragen. Gleichzeitig wird
Uber die in den textlichen Festsetzungen enthaltene Sortiments- und Nutzungsmischung die
Attraktivitat und Lebensfahigkeit des Fachmarkizentrums gewéhrleistet.
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6.2.2.2. Auswirkungen auf den Verkehr

Im Verkehrsgutachten werden MaBnahmen beschrieben, nach deren Umsetzung die Verkehrs-
situation im Verkehrsnetz deutlich verbessert wird (z.B. Neuanbindung Sindorfer StraBe an L122
durch geplanten Kreisverkehr).

Die aus der Verkehrsuntersuchung und folgender konkreter ErschlieBungsplanung erarbeiteten
Verkehrsldsungen finden, wo erforderlich, als Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan KE 321.
Die im Kapitel 5.2 ausfiihrlich dargestellten Auswirkungen der FMZ-Planung auf das oértliche
Verkehrsnetz sowie die resultierenden MaBnahmenerfordernisse werden bei Planrealisierung
weitgehend zeitgleich umgesetzt. Mit dem Fachmarktzentrum werden zwar die Verkehrsbelastungen
im Umfeld von Kerpen und auf den StraBen des Stadtteils ansteigen, negative Effekte wie
Erreichbarkeitshemmnisse und Stauerscheinungen werden aber vermieden. Eine ausreichende
Verkehrsqualitdt kann sichergestellt werden. Die Umsetzung der MaBnahmen wird vertraglich
zwischen der Stadt Kerpen, dem Landesbetrieb und dem Projektentwickler geregelt.

6.2.2.3.  Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landschaft werden zusammen mit den Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild im Rahmen des Umweltberichtes abgearbeitet. Die artenschutzrechtlichen
Erhebungen sowie die FFH-Vorprifung haben keine Planungsschranken flr die Bauleitplanung
ergeben. Hier wurde sehr eng mit der Unteren Landschaftsbehérde des Rhein-Erft-Kreises
zusammengearbeitet. In der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ergibt sich ein hohes Ausgleichsdefizit,
das Uberwiegend extern ausgeglichen werden muss. Der externe Ausgleich erfolgt tiber das Okokonto
der Stadt Kerpen. Als konkrete MaBnahme ist die Aufwertung der MaBnahmenflache 7 westlich des
Boisdorfer Sees durch die Anpflanzung von Obstbdumen und Eingrinung mit Strauchhecken
vorgesehen. Mit diesen ErsatzmaBnahmen wird eine 100%ige Kompensation des Eingriffs in Natur
und Landschaft sichergestellt.

6.2.3. Wohnnutzung Flurstiick Nr. 39 im Sondergebiet — SO 2b

Auf dem Flurstiick Nr. 39, Sindorfer StraBBe, besteht ein Wohngebaude in eingeschossiger Bauweise
mit ausgebautem Dachraum. Derzeit liegt das Gebdude im AuBenbereich und genief3t nach TA —
Larm den Schutzanspruch eines Mischgebietes mit dem Richtwert tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A).
Aufgrund der geringen GrundstlicksgrdBe ist die Festsetzung eines auf die bestehende Nutzung
bezogenen Baugebiets gemaB BauNVO nicht mdglich, da das Grundstiick nicht die Eigenschaften
eines Baugebietes entfaltet. Daher wird die bestehende Nutzung in das Sondergebiet (hier: SO 2a)
durch eine nutzungssichernde Festsetzung integriert:

Die vorhandene Wohnnutzung auf dem Flurstiick Nr. 39 genieBBt Bestandsschutz nach MaBBgabe der
nachstehenden Bestimmungen. Erweiterungen sind zuldssig, wenn und soweit die Erweiterung im
Verhélinis zum vorhandenen Gebdude und unter Berlicksichtigung der Wohnverhéltnisse
angemessen ist.

Im Umfeld dieser Wohnnutzung wird sich nach Realisierung des Fachmarktzentrums ausschlieBlich
gewerbliche Einzelhandelsnutzung befinden. Nach Aufgabe der Wohnnutzung sind ausschlieBlich die
Nutzungsarten, die im Sondergebiet SO 2b festgesetzt sind, zulassig.

Durch eine Abschédtzung der Gerduschsituation (ACCON, Koéln) gegenliber der bestehenden
Wohnnutzung auf dem Flurstick Nr. 39 wurde dargestellt, dass diese nutzungssichernde Festsetzung
der Wohnnutung im Bebauungsplan festgesetzt werden kann, unter der Bedingung, dass benachbarte
gewerbliche Nutzungen auf die Wohnnutzung Ricksicht nehmen, solange sie besteht. Im
Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung bestehender Schutzanspriiche nachzuweisen.
Rechtlicher Ankniipfungspunkt ist der auch fir Sondergebiete geltende § 15 BauNVO.

6.2.3.1. Gewerbeldrm

Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass durch die betrieblichen Nutzungen auf den angrenzenden
Sondergebietsflachen die Tagwerte gemaB TA Larm (Gewerbeldarm) von 60 dB(A) nicht Uberschritten
werden. Problematisch sind die nachts auftretenden Immissionen im Falle von Nachtanlieferungen
(vor 6.00 Uhr) der noérdlich angrenzenden Betriebe (z.B. LKW, Gabelstapler, Rollgerdusche),
beziehungsweise die siidlich der Sindorfer StraBe im Sondergebiet SO 1 geplanten (Tanz-) Diskothek.
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1.) Einzelhandelsnutzung nérdlich des Grundstiicks:

Eine Nachtanlieferung auf den SO 4 Flachen nérdlich der Sindorfer StraBe ist im Rahmen der
Baugenehmigung auszuschlieBen solange die Wohnnutzung besteht. Die Festsetzung aktiven
Schallschutzes entlang der Grundstiicksgrenzen des Flurstiickes Nr. 39 ist nicht sinnvoll, da die
Wohnnutzung auch im Dachraum vorhanden ist und somit sehr hohe Schallschutzwé&nde erforderlich
wirden. Aufgrund der zu unterstellenden Verschlechterung der Wohnsituation (Belichtung/
Besonnung) wird von der Festsetzung hoher Schallschutzwande Abstand genommen.

2. (Tanz-) Diskothek:

Neben den Einzelhandelssortimenten sind im Sondergebiet SO 1 auch weitere ergédnzende
Nutzungen wie beispielsweise eine (Tanz-) Diskothek zuldssig. Da der Betrieb einer Diskothek
Uberwiegend nachts erfolgt, sind hier die Nachtrichtwerte 45 dB(A) der TA- Larm als sensibler Bereich
anzunehmen. Der Gutachter unterstellt, dass von den insgesamt 300 Stellpldtzen im SO 1 ca. 150
Stellplatze nachts von den Besuchern der (Tanz-) Diskothek genutzt werden. Nach Beendigung des
Diskothekenbesuchs verlassen die Fahrzeuge Uber den Anschluss an die Sindorfer StraBe den
Parkplatz, direkt gegenliber dem nordlich angrenzenden Wohngebaude. Die Berechnungen ergeben,
dass es bei den angenommenen Quellverkehren zu einer Uberschreitung des Richtwertes von 45
dB(A) nach TA- Larm um 4 dB(A) kommen wird. Dies bedeutet, dass ein Nebeneinander der
Nutzungen nur durch geeignete LarmschutzmaBnahmen vertretbar ist. Im Rahmen der
Baugenehmigung fur eine Diskothek sind diese La&rmschutzmaBnahmen konkret zu benennen, um die
planerische Konfliktfreiheit nachzuweisen. Sollte die Wohnnutzung zum Zeitpunkt der Antragstellung
aufgegeben worden sein, entfallt der Nachweis dieses erforderlichen Larmschutzes.

6.2.3.2. Verkehrslarm

Nach den Verkehrsanalysedaten des Verkehrsplaners Runge + Kichler besteht derzeit eine
Tagesbelastung auf der Sindorfer StraBe an einem reprasentativen Werktag von ca. 10.000 Kfz/Tag.
Die Sindorfer StraBe Ubernimmt heute noch die Funktion einer HaupterschlieBungsstraBe aus
nérdlicher Richtung in die Innenstadt mit den hiermit verbundenen LKW- und Busanteilen. Nach der
Herstellung der Anbindung Sindorfer StraBe an die ErfttalstraBe durch einen Kreisverkehr wird ein
erheblicher Teil dieses Durchgangsverkehres auf die Sindorfer StraBe und ErfttalstraBe verlagert.
Auch durch die mit dem Betrieb des Fachmarkizentrums verbundenen zusatzlichen Quell- und
Zielverkehre wird sich gemaB der Prognose des Verkehrsplaners fir das Jahr 2010 die
Verkehrsbelastung auf der Sindorfer StraBe im Abschnitt der ehem. K 47 auf 3.000 bis 6.200 Kfz/ Tag
verringern. Aus verkehrsplanerischer Sicht wird sich fiir das Wohnbaugrundstiick daher durch die
StraBenumplanungen eine wesentliche Verbesserung der Immissionsbelastung einstellen.

6.3. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemag § 16 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung der:
= Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8, sowie der

= maximal zulassigen Gebaudehdhen; teilweise in Verbindung mit Mindestgebaudehéhen

Grundfldchenzahl

Auch wenn durch die geplante Gebaudeanordnung eine geringere GRZ als die Hochstgrenze geman
§ 17 BauNVO stadtebaulich vertretbar ware wird durch die mit der Nutzung des Fachmarktzentrums
verbundene hohe Anzahl von Stellplatzen (ca.1.000) eine GRZ von 0,8 als Obergrenze erforderlich.

Gebaudehéhen

Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehéhen wurden gemaB § 18 BauNVO
Bezugspunkte, bezogen auf Normalhéhenull (NHN), bestimmt. Die Gebaudehéhen wurden auf
Teilflachen des Fachmarktzentrums, die flr das stédtebauliche Bild besonders pragend sind, als
Mindest- und Héchstgrenzen festgesetzt. Hierdurch soll gewéhrleistet werden, dass, vor allem im
nérdlichen Teil des Fachmarkzentrums, keine niedrigen Gebaude entstehen, die das beabsichtigte
Gestaltungsziel der ,Stadtmauer nicht gewahrleisten kénnen. Im Sondergebiet SO 1 ,Am Falder,
stdlich der Sindorfer StraBe wird auf den nérdlichen Teilflachen (geplantes Gartencenter) eine
Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehdhe von 10,0 m bis maximal 12,0m zugelassen.
Diese Uberschreitung ist jedoch nur fir Dachaufbauten wie beispielsweise FahrstuhlUberfahrten,
verglaste Dachgiebel etc. gedacht. Die Festsetzung ist staddtebaulich erforderlich, da zum Einen eine
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Héhenbegrenzung der Gebaude im Umfeld des Jidischen Friedhofs sowie der westlich angrenzenden
Wohnbebauung auf maximal 10,0m sinnvoll ist, zum anderen die Méglichkeit der weiteren detaillierten
Gestaltung fiir den geplanten Gartenmarkt im Dachbereich mit untergeordneten Aufbauten erméglicht
werden soll.

6.4. Landschaftspflegerische MaBnahmen

Folgende landschaftsplanerische MaBnahmen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
getroffen:

VermeidungsmaBnahmen

Die bestehenden und zu erhaltenden Grinflachen (Jidischer Friedhof und geschitzter
Landschaftsbestandteil 2.4-76) werden als &ffentliche Grinflachen mit Bindungen flr Bepflanzung und
fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

GestaltungsmaBnahmen
PflanzmaBnahmen erfolgen vorrangig im Bereich:

= des Judischen Friedhofs: Pufferpflanzung in Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fir
Denkmalpflege

= Entlang der K 17: ,Waldsaum® —Pflanzung gegeniiber den angrenzenden (Wald-) und FFH-
Flachen

= der Eingrinung des Fachmarktzentrums entlang der L 122 sowie entlang des FuBweges

MinderungsmaBnahmen

Beleuchtung und beleuchtete Werbeflachen

Aufgrund der Nahe zu den Waldflachen des angrenzenden FFH-Gebietes dlrfen zum Schutz von
nachtaktiven Insekten in den Freibereichen des Bebauungsplans nur insektenfreundliche Leuchtmittel
mit vorwiegend langwelligem Licht (Natriumdampf-Hochdrucklampen) verwendet werden.

Bauzeitenbeschrédnkungen
Zwischen Februar und September sind Baufeldfreimachungen und Gehélzrodungen nicht zulassig.

AusgleichsmaBnahmen erfolgen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und werden
entsprechend dem Bilanzierungsdefizit vertraglich gesichert.

6.5. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Gas ist planerisch gewahrleistet
und wird im Zuge der MaBnahmenrealisierung in Abstimmung mit den Versorgungstragern durch
Anschluss an das umliegend bestehende 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz in Funktion gebracht
werden. Die entlang der nordwestlichen Geltungbereichsgrenze bestehende Gasleitung wurde inkl.
ihres 8,0 m breiten Schutzstreifens nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Die ersten 5,0
m des Schutzstreifens — ausgehend von der Leitungstrasse — sind von Bepflanzungen mit Baumen
und Strauchern aus Wartungs- und Sicherheitsgriinden vollsténdig frei zu halten. Dies wurde in den
Regelungen zu den PflanzmaBnahmen berlcksichtigt.
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7. Belange von Natur und Landschaft

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind gem. § 1 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen u. a. die
Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlcksichtigen.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung KE 321 wurden eine FFH-Vorprifung, eine
artenschutzrechtliche Kartierung sowie ein landschaftspflegerischer Begleitplan erstellt, dessen
Ergebnisse in die Bauleitplanverfahren zur 56. FNP-Anderung sowie zum B-Plan KE 321 integriert
werden.

Nach § 2 a BauGB ist in die Begriindung entsprechend dem Stand des Verfahrens, neben den Zielen,
Zwecken und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans, auch ein Umweltbericht aufzunehmen,
der als Kapitel 8 Teil dieser Begriindung ist. Die umweltrelevanten Kriterien wurden im Verfahren
umfassend Uberpruft und im Umweltbericht zur FNP-Anderung sowie des Bebauungsplans KE 321
zusammengefasst begrindet und erlautert.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Planung Eingriffe in Natur und
Landschaft in groBem Umfang vorbereitet werden. Bei Realisierung der Planung werden,
insbesondere infolge der hohen Neuversiegelung, bei den Schutzgltern Flora, Fauna, Landschafts-
bild, Boden und Grundwasser erhebliche Beeintrachtigungen auftreten. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens werden die Beeintréachtigungen flr Flora und Fauna durch Kompensations-
maBnahmen innerhalb sowie auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Die zusatzlichen Larm- und
Luftschadstoffemissionen fiihren nicht zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte. Fir den Bereich
der ehemaligen K 47 (Sindorfer StraBe) nehmen die verkehrliche Belastung und die damit
verbundenen Verkehrsimmissionen aufgrund der verkehrlichen Neuorganisation der &auBeren
ErschlieBung im Plangebiet ab. Auf die Belastung von Teilen des Plangebietes insbesondere durch
Kfz-bedingten  Verkehrslarm und Gewerbelarm wird im Bedarfsfall durch geeignete
SchallschutzmaBnahmen im Baugenehmigungsverfahren reagiert.
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8. Umweltbericht

8.1. Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans KE 321 ,,Am Falder/ Auf dem Biirrig*“

Die Stadt Kerpen plant am ndrdlichen Ortsrand der Stadt die Errichtung von zwei groBflachigen
Einzelhandelsbereichen. Der Rat der Stadt Kerpen hat am 24. Mai 2007 die Aufstellung des
Bebauungsplans KE 321 "Am Falder / Auf dem Burrig" beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt zeitgleich die 56. Anderung des
Flachennutzungsplans.

Planungsziel fur den Bebauungsplan ist es, das Planungsrecht zu schaffen fir die Errichtung von
groBflachigen Einzelhandelbetrieben (zwei Bereiche nérdlich und sidlich der Sindorfer StraBe K 47
»,Am Falder* und ,Auf dem Birrig“) mit dazugehdérigen Parkplatzen und Anlieferung. Die das
Planungsgebiet querenden und tangierenden Verkehrsflachen werden gemaB § 9 BauGB, soweit
erforderlich, in den Bebauungsplan einbezogen. Hierdurch wird sichergestellt, dass die angrenzenden
Verkehrsflachen so weiterentwickelt werden kénnen, dass sie der zukiinftigen verkehrlichen
Entwicklung durch die Planung gerecht werden und die ErschlieBung gesichert wird.

Gegenlber der ersten Offenlage des BP KE 321 wurde der Geltungsbereich im siidéstlichen Bereich
um ca. 5400 m? vergréBert. Diese Flache nérdlich und westlich der Polizei wurde sowohl
nutzungsbezogen als auch gestalterisch in die FMZ-Planung integriert, wodurch ein stadtebaulich
klarer Ubergang zwischen FMZ und bestehender Kaufland-Nutzung definiert wird.

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. KE 321 liegt zum Teil (Bereich Falder) im rdumlichen
Geltungsbereich des seit dem 01.02.1974 rechiskraftigen Bebauungsplanes Nr. 16. Der
Bebauungsplan setzt hier Griinflache ohne besondere Zweckbestimmung bzw. in Teilbereichen mit
der Zweckbestimmung Friedhof (Bereich des Jidischen Friedhofs) fest.

Als Art der baulichen Nutzung werden fiir das Planungsgebiet Sondergebiete nach § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO)  festgesetzt. Dabei  werden  entsprechend  dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen fir den Bereich ,Falder / Auf dem Burrig“ die finf
Sondergebiete SO 1, SO 2a, SO 2b, SO 3 und SO 4 unterschieden.

8.2. Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 158.728 m2 (15,87 ha) bei einer Ausdehnung von ca.
500 m in Ost-West-Richtung und im Mittel ca. 420 m in Nord-Sud-Ausrichtung. Das Planungsgebiet
liegt am noérdlichen Ortsrand von Kerpen. Es wird im Stden und Sudwesten begrenzt von der
Sindorfer StraBe und einem FuBweg nérdlich des Schulzentrums, im Nordwesten durch die StraBe
,Auf dem Burrig’ und im Osten durch die ErfttalstraBe (L122) bzw. den BP KE 329 (Kaufland).

Das Plangebiet wird aktuell etwa zur Haélfte als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt. Uber 21% des
Plangebietes sind ehemals landwirtschaftlich oder gartenbaulich genutzte Flachen, die z.Zt. brach
liegen und verschiedene Sukzessionsstadien aufweisen. Knapp 15 % nehmen die
StraBenverkehrsflachen der L 122 und K 17 ein, die im BP nur nachrichtlich dargestellt werden. Der
Versiegelungsgrad innerhalb der sonstigen Bereiche ist gering und liegt bei ca. 5%.

GemaB der Planung wird sich der Versiegelungsgrad deutlich erhdhen:

Festsetzung Flache

Sondergebiet (GRZ 0,8) — o
versiegglte bzév. befesti)gte Flachen ca. 93.840 m? - (80 % des SO)
Sondergebiet — private Griinflachen ca. 23.460 m?
StraBenverkehrsflachen — einschl. L 122 und K 17 ca. 35.170 m? - (einschl. Begleitgrin)
Offentliche Griinflachen ca. 6.250 m2
Summe ca. 1568.720 m?

Addiert man die potentiell versiegelten bzw. befestigten Flachen des SO und die
StraBenverkehrsflachen errechnet sich ein potentieller Versiegelungsgrad von rund 81,3 % (ca.
129.000 m?).
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Stadt Kerpen Seite 29/52
Bebauungsplan KE 321
»Am Falder/ Auf dem Burrig“ im Stadtteil Kerpen

8.3. Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschldgigen gesetzlichen Rechtsverordnungen, Erlasse,
Verwaltungsvorschriften und Technischen Anleitungen zu Grunde gelegt, die fiir die jeweiligen
Schutzguter in Bauleitplan-Verfahren anzuwenden sind.

Darlber hinaus werden der Landschaftsplan Nr. 3 des Rhein-Erft-Kreises sowie Beschllisse des
Rates und seiner Ausschulsse zu bestimmten Fachthemen berlcksichtigt.

Zielwerte des Umweltschutzes zu einzelnen Schutzgitern werden ggf. im jeweiligen Kapitel genannt.

8.4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.4.1. Natur und Landschaft

L3

AERFENESIERUCH

o

Abb 1:

Ubersicht der Schutzgebiete und Festsetzungen des Landschaftsplanes

8.4.2. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutunq / européische Vogelschutzgebiete
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, FFH-RL, VS-RL, LG NW, VV-FFH NRW

Bestand: Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung gemaB den EU-Richtlinien (FFH- und EU-
Vogelschutz-Richtlinie) befinden sich nordwestlich und norddstlich des Plangebietes.

Das FFH-Gebiet ,Dickbusch, Lérsfelder Busch, Steinheide* (DE-5105-301) grenzt nordwestlich,
lediglich getrennt durch die KreisstraBe K 17, an das Plangebiet an.
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Das FFH-Gebiet ,Parrig” (DE-5106-301) liegt norddstlich des Planungsraumes in einer Entfernung von
etwa 800 m. Aufgrund der unmittelbaren N&he des Plangebietes zum FFH-Gebiet ,Dickbusch,
Lérsfelder Busch, Steinheide (DE-5105-301) wurde eine gesonderte FFH-Vorprifung durchgefihrt,
um die Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet abzuschatzen (vgl. FFH-Vertraglichkeits-
vorprifung zum BP Nr. KE 321, Calles ° De Brabant, 2007).

Prognose: Das angrenzende FFH-Gebiet ist durch die Planung nicht unmittelbar betroffen. Durch die
teilweise Verlagerung der Verkehrsstrébme von der K 17 auf die L 122 nehmen die Kfz-bedingten
Emissionen in Randbereich des FFH-Gebietes ab. Stiddstlich der K 17 wird im BP ein etwa 15 m
breiter Gehdlzstreifen als Puffer zwischen Fachmarktzentrum und FFH-Gebiet festgesetzt.

Bewertung: Die Vertraglichkeit der Planung BP Nr. KE 321 mit den Schutz- und Erhaltungszielen 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.

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

Bestand: Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans 3 des Rhein-Erft-Kreises. Fir
das Plangebiet ist das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im ganzen zu erhaltenden Landschaft
mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Elementen® definiert. Hierin steht
der Landschaftsplan in Widerspruch zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP), der fir die
Flachen des Plangebietes Gberwiegend Gemischte Bauflache darstellt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich:

= geschitzter Landschaftsbestandteil (LPLAN3_2.4-76): Gehdlzgruppe nérdlich der Feuerwehr,

= geschitzter Landschaftsbestandteil (LPLAN3_2.4-75): Baumreihe (13 Baume) westlich der
ErfttalstraBe (L122),

= Landschaftsplan-MaBnahme (LPLAN3_5.2-95): Ergédnzende Pflanzung von B&umen und
Strauchern entlang des Forsthausgrabens. Die Gewassereigenschaft des Grabens wurde mit
Plangenehmigungsbescheid vom 27.07.2007 (Az.: 70-4-0/10.180) aufgehoben.

= Angrenzend an das Plangebiet bzw. in ndherer Umgebung befinden sich:

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

= Naturdenkmal (LPLAN5_2.3-4): Baumreihe aus 40 Baumen (Linden, Ahorn) sidlich von Schloss
Lérsfeld entlang der alten ForsthausstraBe.

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

Prognose: Die Planung nimmt Ruicksicht auf die geschitzten Landschaftsbestandteile. Die
Geholzflache und die Einzelbdume werden weitgehend erhalten.

Im geschitzten Landschaftsbestandteil LPlan3_2.4-75 entfallt durch die Planung 1 geschitzter Baum
(Stammumfang = 1,7m, Kronenumfang = 10 m). Zusatzlich mussen weitere 7 jlngere, nicht
geschitzte Baume mit Stammumfangen zwischen 0,4 m und 0,8 m gefallt werden.

Im geschitzten Landschaftsbestandteil LPlan3_2.4-76 entféllt an der slidlichen Seite ein Dreieck mit
einer GréBe von ca. 290 m? Gehdlzflache ohne altere Baume. Daflir wird die bestehende Flache am
nérdlichen Ende um rund 200 m2 vergrdBert, so dass ein Netto-Verlust von insgesamt rund 90 m?
entsteht. Die drei geschiitzten &lteren Einzelbdume bleiben von der Planung unangetastet. Im
Rahmen der Ausbauplanung ist die Neupflanzung von insgesamt 21 StraBenbdumen entlang des
Kreisverkehrs sowie der ErfttalstraBe L 122 vorgesehen. Fiir die geplanten Baume auf den Flachen
des Landesbetriebs StraBen NRW kénnen Uber den Bebauungsplan keine verbindlichen
Regelungen getroffen werden. Die Pflanzverpflichtung misste entsprechend vertraglich
geregelt werden.

Der Judische Friedhof bleibt mitsamt seinem alten Gehdlzbestand erhalten und wird zuséatzlich
allseitig durch einen Gehdlzstreifen (6ffentliche Grinflache) abgeschirmt.
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Die Festsetzung im LP fir die Pflanzung von Gehdlzen entlang des Forsthausgrabens ist bei
Umsetzung der Planung nicht mehr realisierbar.

Die angrenzenden Schutzgebiete (NSG, LSG, ND) werden durch die Planung nicht erheblich
beeintrachtigt (vgl. 7.1.1).

Bewertung: Die Planung wird aus dem parallel ge&nderten Flachennutzungsplan entwickelt. Die durch
die Planung hervorgerufenen Beeintrachtigungen von Festsetzungen des Landschaftsplanes sind
nicht erheblich und lassen sich kompensieren.

In Abstimmung mit dem Rhein-Erft-Kreis wurde festgelegt, dass fir die mit der Planrealisierung
verbundenen unvermeidlichen Eingriffe in die beiden geschitzten Landschaftsbestandteile der

§ 29 (4) LG NW anwendbar ist: Bei der Aufstellung, Anderung und Erganzung eines
Flachennutzungsplanes im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes treten entsprechende
Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes mit dem Inkrafttreten des entsprechenden
Bebauungsplanes auBer Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren
gemafl BauGB nicht widersprochen hat. Die Verwaltung des Rhein-Erft-Kreises hat auf der Basis der
Bebauungsplanunterlagen eine entsprechende Vorlage zuerst in den Landschaftsbeirat und dann in
den Kreistag eingebracht. Der Planung wurde nicht widersprochen.

8.4.4. Biotopkataster (BK)
Ziele des Umweltschutzes: BNatSchG, LG NW, LP

Bestand: Im Plangebiet liegen zwei Biotopkatasterflachen der LANUV (ehem. LOBF):

= Biotopkatasterflachen (BK-5106-504): Der Gehdlzbestand am o.g. Forsthausgraben soll als
vernetzendes Element sowie wertvolles Rickzugshabitat innerhalb des von Ackerbrachen
gepragten, verstadterten Gebietes erhalten und optimiert werden.

= Biotopkatasterflachen (BK-5106-503): Der wertvolle Bestand an &lteren Bdumen des Judischen
Friedhofs an der Sindorfer StraBe soll erhalten und mit dem NSG ,Loérsfelder Busch” vernetzt
werden.

GemaB des Stadtdkologischen Fachbeitrags (STOB) der Stadt Kerpen sollen die BK-Flachen im
Rahmen der Bauleitplanung nicht in Anspruch genommen werden.

Prognose: Der Jldische Friedhof bleibt mitsamt seines alten Gehélzbestandes erhalten und wird
zusétzlich allseitig durch einen Gehdlzstreifen abgeschirmt, wodurch die angestrebte Vernetzung mit
dem NSG z.T. realisiert wird.

Die Erhaltung und Optimierung des Gehdlzbestandes am Forsthausgraben ist bei Umsetzung der
Planung nicht mehr realisierbar.

Bewertung: Durch die Planung wird die 6kologische Situation des BK-5106-503 (Judischer Friedhof)
aufgewertet. Der BK-5106-504 (Geholzstreifen am Flie) geht verloren. Der Wegfall des vernetzenden
Elementes kann z.T. durch die geplante Anlage eines Gehdlzstreifens &stlich der K 17 kompensiert
werden. Die Ergebnisse der Biotopkartierung besitzen keine Rechtsverbindlichkeit. Ein
rechtsverbindlicher Schutz der Gebiete erfolgt erst bei Schutzausweisung nach dem
Landschaftsgesetz NRW durch die zustandigen Landschaftsbehérden.

8.4.5. Pflanzen

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, FFH-RL, LG NW, LP

Die Pflanzenwelt soll einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume so geschiitzt, gepflegt,
entwickelt und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden, dass ihre Existenz auf Dauer gesichert
ist (BNatSchG).

Bestand: Das Plangebiet wird zu ca. 50% von Ackerflachen (Getreide, Erdbeeren) eingenommen.
Zusatzlich liegen rund 21 % der ehemals landwirtschaftlich oder gartenbaulich genutzten Flachen
brach. Entlang der ErfttalstraBe verlauft eine Baumreihe, nérdlich der Feuerwehr besteht eine
Geholzgruppe. Auf dem Jidischen Friedhof gibt es einen alten Baumbestand. Weitere Gehdlze
wachsen im Bereich der ehemaligen Gartnerei (Uberwiegend Nadelgehdlze) und entlang des
Forsthausgrabens (Pappeln, Schlehen, 1 Eiche, 1 Ahorn und 1 Hainbuche). Das im Plangebiet
liegende Wohngrundstuck ist durch Zier- und Nutzgarten gekennzeichnet.

Im Rahmen des Landschaftspflegerischen Begleitplans wurde der Bestand des Plangebiets (ca. 15,87
ha) kartiert und bewertet (vgl. Kap. 6.4.8 des Umweltberichtes).
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Vegetationsstrukturen, die geméaB § 62 LG NRW einem besonderen Schutz unterliegen, sind
innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Laut Kartierung der LANUV kommt jedoch die als
geféhrdete Acker-Hundskamille (Anthemis arvensis, Rote Liste Kat. 3) im Bereich des Grabens vor.
Die Acker-Hundskamille ist ein typischer kurzlebiger Kulturbegleiter, der offene Béden bendtigt und
sowohl bei intensiver Bewirtschaftung als auch bei zunehmender natirlicher Sukzession keinen
geeigneten Lebensraum vorfindet. Das Vorkommen ist daher an die z.Zt. vorhandenen jungen
Brachestadien bzw. eine extensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung gebunden.

Die Geholzstrukturen und Brachestadien entlang des Forsthausgrabens besitzen eine gewisse
Funktion im Biotopverbund, die jedoch aufgrund der allseitig an das Plangebiet angrenzenden stark
befahren StraBen als untergeordnet eingestuft werden kann.

Detaillierte Angaben zur Vegetation kénnen dem Landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP)
entnommen werden.

Prognose: Das Plangebiet weist zurzeit einen geringen Versiegelungsgrad auf. Durch die geplanten
Festsetzungen kann der Versiegelungs- und Befestigungsgrad des Plangebietes auf max. ca. 81,4 %
(ca. 129.138 m?) erhéht werden.

Hierdurch geht ein GroBteil der Flache als Standort fiir Pflanzen verloren.

Die wichtigsten strukturbildenden Elemente (geschiitzte Landschaftsbestandteile, Judischer Friedhof)
bleiben weitgehend erhalten. Durch die Anlage mehrerer Gehdlzstreifen (u.a. entlang der K 17)
werden sowohl eine Eingrinung des Gebietes als auch ein Puffer zum FFH-Gebiet sowie ein
Vernetzungskorridor zu den Gehdlzstrukturen an der L 122 festgesetzt.

Die verbleibenden Vegetationsflachen werden als Gestaltungsgriin je nach Ausgestaltung eine
geringere 6kologische Funktion erfillen.

Die MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen werden
in einem Landschaftspflegerischen Begleitplan dargestellt und bilanziert.

Grundsatzlich ist aus Haftungsgrinden ein Abstand von 35 m zwischen Waldgrenze und Bebauung
einzuhalten.

Bewertung: Bei Realisierung der Planung gehen die Standorte fiir Pflanzen iberwiegend verloren. Der
Verlust der Vegetationsflachen kann durch verschiedene MaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches und ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes vollstdndig kompensiert
werden, so dass mit der Planung keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Flora
einhergehen.

8.4.6. Tiere

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

Die Tierwelt soll einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume so geschitzt, gepflegt,
entwickelt und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden, dass ihre Existenz auf Dauer gesichert
ist (BNatSchG).

Bestand: Aufgrund des kleinflachigen Mosaiks verschiedener Biotope (Acker, Brache, Friedhof,
Baumreihe, angrenzend Wald- und Siedlungsflachen) weist das Plangebiet eine relativ hohe Anzahl
verschiedener Arten auf (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum BP Nr. KE 321 von SKIBBE,
Sept. 2007). Bei den Untersuchungen wurden insgesamt 35 Vogelarten auf dem Plangebiet erfasst,
von denen 8 als Nahrungsgaste eingestuft wurden. EIf dieser Arten z&hlen zu den sog.
planungsrelevanten Arten.

Im Rahmen der Kartierungen wurden auch die Artengruppen Amphibien und Nachtfalter sowie
Hamster untersucht. Bei diesen Artengruppen sind keine planungsrelevanten Arten festgestellt
worden, Hamster sind nicht vorhanden.

Prognose fir die Planung: Grundsatzlich 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 Zufluchtsstétten der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren. Von daher ist unmittelbar vor Baubeginn eine
Bestandserhebung durchzufiihren, um ggf. entsprechende CEF-MaBnahmen (Continuous ecological
functionality-measures) zum Erhalt der 6kologischen Funktion einzuleiten. Als Regelbrutzeit ist analog
§ 64 LG NW der Zeitraum vom 01.03 bis 30.09 eines jeden Jahres anzunehmen. Gemal
Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag werden wegen des potentiellen Vorkommens der Waldohreule,
die bereits ab Februar ihr Revier besetzt, Baufeldfreimachungen und Gehdlzrodungen zwischen
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Februar und September ausgeschlossen. Sollte im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
werden, dass keine Revierbesetzung erfolgt ist, kbnnen auch im Februar Baufeldfreimachungen und
Gehdlzrodungen erfolgen.

Bewertung: Unter Beriicksichtigung bestimmter Bauzeitenbeschrédnkungen und kompensatorischer
MaBnahmen kann prognostiziert werden, dass die lokalen Populationen bei Realisierung der Planung
jeweils in einem ginstigen Erhaltungszustand verbleiben.

Insgesamt sind bei allen planungsrelevanten Arten die Verbotstatbestdnde gemaB §42 Abs. 1
BNatSchG und Art. 12 Abs. 1 FFH- Richtlinie nicht erfillt.

Eine Ausnahmegenehmigung geman Art. 9 Vogelschutzrichtlinie ist somit nicht erforderlich.

Aus den o. g. Ausfiihrungen ergibt sich zudem, dass der Eingriff aus Sicht des § 19 Abs. 3 BNatSchG
zulassig ist, da die lokalen Populationen in einem glnstigen Erhaltungszustand verbleiben und keine
Biotope streng geschiitzter Arten zerstdrt werden, die nicht ersetzbar sind.

8.4.7. Biologische Vielfalt

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, LP
Die Vielfalt der Natur ist so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen, dass
sie auf Dauer gesichert ist.

Bestand: Das Planungsgebiet zeigt sich Uberwiegend als relativ strukturarmes Gebiet mit einer
geringen biologischen Vielfalt. Dies resultiert vor allem aus dem hohen Anteil intensiv
landwirtschaftlich genutzter Flache, die durch den intensiven Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden
beeintrachtigt wird. Im Gegensatz zur typischen Bérdelandschaft sind hier jedoch diverse kleinflachige
strukturierende Landschaftselemente (Gehdlze, Brachflachen, Graben, angrenzend Waldflachen), die
zur Erhéhung der biologischen Vielfalt beitragen. Das spiegelt sich u. A. im Vorhandensein von
insgesamt 35 Vogelarten auf dem Plangebiet wider. Die relativ hohe Zahl an Arten ist aufgrund des
Mosaiks der unterschiedlichen Lebensraume zu erklaren (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum
BP Nr. KE 321 von SKIBBE, 2007).

Prognose fir die Planung: Mit der Umsetzung des BP Nr. KE 321 werden die vorhandenen
Vegetationsstrukturen und Habitate Uberwiegend beseitigt. Lediglich die Gehdlzbestande der
geschitzten Landschaftsbestandteile und des Jidischen Friedhofs bleiben weitgehend erhalten.
Zusétzlich werden neue Gehdlzriegel als Puffer zum FFH-Gebiet und um den Jadischen Friedhof
festgesetzt. Die Offenlandbiotope (Acker, Brachen) entfallen vollstandig. Das Artenspektrum innerhalb
des Plangebietes wird sich hin zu sog. ,Allerweltsarten“ (Ubiquisten) verschieben, die an die
zuklnftigen Bedingungen im Plangebiet angepasst sind. Die Planung hat jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf die vorhandenen lokalen Populationen.

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.

8.4.8. Eingriff / Ausgleich

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, LG NW

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind nach
Méglichkeit zu vermeiden und ansonsten auszugleichen. Verlorengegangene Funktionen sollen
wiederhergestellt werden.

Bestand: Das Plangebiet (158.728 ha) gliedert sich in mehrere Nutzungen:

= nachrichtlich dargestellte StraBenverkehrsflachen einschl. Begleitgrin (L 122, K 17),
= versiegelte Flachen (Verkehrsflachen, Gebaude),

= teilversiegelte Flachen (geschotterter Parkplatz, Wirtschaftswege),

= intensiv genutzte Ackerflachen (im Jahr 2007 Getreide und Erdbeeren)

= Brachflachen in verschiedenen Sukzessionsstadien (Brachen < 5 Jahre, Brachen zwischen 5 und
15 Jahren, Brachen >15 Jahren),

= Gehdlzbestédnde (Baumhecke, Baumreihe, Baumgruppe, Gebiisch),
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= Judischer Friedhof mit altem Baumbestand,
= Forsthausgraben (nicht wasserfihrend),

= Begleitvegetation verschiedener Auspragung (StraBenbegleitgrin, StraBenbdschungen, Wegraine
ohne Gehdlzaufwuchs),

= Zier- und Gestaltungsgriin (Zier- / Nutzgarten, Intensivrasen)

Das Plangebiet wird vor allem durch die vorhandenen Ackerflachen (ca. 7,84 ha) gepréagt, die ca.
50 % des Plangebietes umfassen. Rund 21 % des Plangebietes kdnnen verschieden Brachestadien
zugeordnet werden. Versiegelte Flachen (Gebaude, StraBen ohne die nur nachrichtlich dargestellten
StraBenverkehrsflachen der Kreis- und LandesstraBBen) haben etwa einen Anteil von rund 5 % an der
Gesamtflache.

Prognose: Mit der Aufstellung des BP Nr. KE 321 sind nachhaltige Eingriffe in Vegetationsflachen
verbunden. GemaB Festsetzungen des BP Nr. KE 321 werden die Flachen des Plangebietes
Uberwiegend als Sondergebiet (SO) und Verkehrsflichen festgesetzt. Die geschitzten
Landschaftsbestandteile  bleiben weitgehend erhalten. Zusétzlich werden verschiedene
Geholzflachen, u.a. als Puffer zum FFH-Gebiet, festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes KE 321 kann nach der Umsetzung der Planung eine
Wertigkeit von 173.798 BWP erzielt werden. Diese ist um 215.078 BWP niedriger als die
Bestandswertigkeit vor dem Eingriff und entspricht somit einem Kompensationsgrad von rund 45 %.
Das Kompensationsdefizit in Hohe von 215.078 BWP kann nur auBerhalb des Geltungsbereiches
ausgeglichen werden.

Es werden daher externe MaBnahmen festgesetzt, die geeignet sind, den Eingriff in den
Naturhaushalt vollstdndig zu kompensieren. Die MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen werden in einem Landschaftspflegerischen Begleitplan
dargestellt und bilanziert. Um einen 100 %-igen Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt zu
erzielen, wird in Abstimmung mit der Stadt Kerpen und der Unteren Landschaftsbehérde des Rhein-
Erft-Kreises der Eingriff (iber das Okokonto der Stadt Kerpen kompensiert (vgl.
Landschaftspflegerischer Begleitplan, Calles ° De Brabant, Marz 2008). Als konkrete MaBnahme ist
die Beanspruchung der MaBnahmenflache 7 westlich des Boisdorfer Sees (Gemarkung Médrath, Flur
2, div. Flurstlicke) vorgesehen.

Bewertung: Durch die festgesetzten MaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes kann der
Eingriff in den Naturhaushalt vollstandig kompensiert werden.

8.4.9. Landschaft / Ortsbild

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, DSchG, LP

Das Landschaftsbild ist nach Mdglichkeit zu erhalten oder im Fall einer Beeintrachtigung zumindest
landschaftsgerecht wiederherzustellen. Die Gestaltung und Entwicklung des Ortsbildes ist bei der
Planung zu beriicksichtigen 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 Untereinheit 553.3 (Erper Ldssplatte).
Die Erper Lossplatte erstreckt sich vom Rurgraben im Westen bis zum Erftgraben im Osten und vom
Burgewald im Norden bis zum Eifelvorland im Siiden. Sie ist als der eigentliche Kern der Zllpicher
Bérde anzusehen. Sie ist gekennzeichnet durch eine weitflachige, offene Agrarlandschaft, die sich
langsam von Siden nach Norden bzw. von Stidwesten nach Nordosten von rund 160 m. G. NN auf ca.
90 m G. NN abdacht. Der Neffel- und der Rothbach durchqueren die Erper Léssplatte in slidwest-
nordéstlicher Richtung und minden in der Erft bzw. im Erftkanal. Die offene, flachwellige Landschaft
wird intensiv ackerbaulich genutzt. Der Anteil an Wald- und Gehélzflachen inmitten der weiten
Ackerflache ist gering.

Fir die alten agrarbduerlichen Siedlungen ist eine deutliche Auenorientierung kennzeichnend. Sie
konzentrieren sich entlang der Ubergange von den trockenen Ackerplatten zu den feuchten Auen.
AuBerhalb des Plangebietes schlieBt sich westlich die Diirener Rurniederung bzw. der Stockheimer
Wald (Einheit 553.4 bzw. 553.6) und 6stlich das obere Mittelerfttal (Einheit 553.2) an.

Im Norden grenzen die Blrge und im Siiden das Zilpicher Eifelvorland an.
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Die Bewertung der Landschaftsbildbeeintrachtigungen ergibt sich aus der Empfindlichkeit der
Landschaft gegenliber visuellen Stérungen einerseits und der Intensitat des Eingriffs andererseits. In
diesem Zusammenhang ist die visuelle Transparenz der Landschaft von Bedeutung. Wahrend eine
ausgerdumte Landschaft eine hohe Transparenz aufweist und Verdnderungen 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 Ortsrandlage im Norden
der bisherigen Bebauungsgrenze von Kerpen. Das Gelande féllt von Sldwesten aus bei einem
Niveau von 80,20 m 0. NN nach Nordosten hin auf ein Niveau von 75,30 m . NN ab.

Pragend fir das Landschaftsbild sind zudem die groBen Waldflachen im Westen des Plangebietes
sowie die Geholzbestédnde im Norden (Schloss Lérsfeld) und im Osten (an der A 61).

Das Ortsbild der siadlich angrenzenden Siedlungsflachen wird von Gewerbeflachen (Kaufland)
dominiert.

Durch die geschlossenen Waldbestande im Westen und Norden, die Siedlungsflachen im Siden und
die leichte Hochlage der L 122 bestehen Sichtbeziehungen zum Plangebiet lediglich aus der
unmittelbaren Umgebung.

Die Bedeutung des Plangebietes flr die Erholungsnutzung ist gering, da es nicht durch Wege
erschlossen ist und sich mit den angrenzenden Waldgebieten Lérsfelder Busch und Parrig sowie mit
dem Landschaftsschutzgebiet Erftaue wesentlich attraktivere Flachen fir die Erholung in unmittelbarer
Nahe bieten. GemaB Stadtdkologischen Fachbeitrag (STOB) der Stadt Kerpen handelt es sich bei
dem Plangebiet um erlebbare siedlungsnahe Freirdume des AuBenraumes ohne hervorzuhebende
landschaftliche Attraktivitat jedoch mit z.T. wichtigem Flachenpotential fir die naturgebundene
Erholung.

Prognose: Durch die Planung werden ca. 15 ha freie Landschaft beansprucht und Flachen fir die
Landwirtschaft reduziert. Damit widerspricht die Planung den im Landschaftsplan festgesetzten
Entwicklungszielen. Die geplanten Gewerbebauten werden eine max. Héhe von 15,7 m Uber Gelénde
erreichen. Damit wirken sie sich insbesondere in dstlicher Richtung auf das Landschaftsbild aus. Von
Norden kommend bildet das Gebiet die Ortseinfahrt von Kerpen. Nach Siden und Westen ergeben
sich keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Da die Flache an die bestehende Bebauung anschliet, werden zwar Freirdume beeintrachtigt, jedoch
nicht zerschnitten bzw. isoliert. Vorhandene Wegebeziehungen fir die Naherholung (z.B. Radwege)
werden nicht unterbunden. Die Zuganglichkeit in die freie Landschaft wird nicht beeintrachtigt.

Eine landschaftsgerechte Einbindung des Gebietes, z.B. durch Gehdlzpflanzungen, ist entlang der
K17 ,Auf dem Burrig“ “ und der L 122 ,ErfttalstraBe” geplant.

Bewertung: Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild sind mit der Planung am
nérdlichen Ortsrand von Kerpen erhebliche Veranderungen verbunden.

8.4.10.Boden

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 Beeintrdchtigung der Bodenentwicklung, des
Bodengefiges und des Bodenaufbaus, des Wasser- und Nahrstoffhaushaltes und der
Bodenlebewesen ist zu minimieren. Die langfristige Nutzungsféhigkeit landwirtschaftlich und
gartnerisch genutzter Bdden ist zu sichern oder ggf. wiederherzustellen.

Bestand: Das Plangebiet weist mit ca. 5 % (Gebdude und StraBen ohne die nur nachrichtlich
dargestellten StraBenverkehrsflachen der Kreis- und LandesstraBen) einen relativ geringen
Versiegelungsgrad auf. Laut Bodengutachten wurden im Untersuchungsgebiet bis auf eine
kleinflaichige =~ Schwermetallbelastung  keine  Altlastenverdachtsflaichen  bzw.  schédliche
Bodenveranderungen festgestellt (vgl. Kap. Altlasten).

Der Boden ist zentraler Bestandteil der Stoff- und Wasserkreislaufe, Pflanzenstandort sowie
Lebensraum der Bodenfauna. Er besitzt Funktionen als natur- und kulturhistorisches Zeugnis sowie
als Trager diverser Nutzungen. Das Bodenpotential bestimmt u.a. das Leistungsvermégen des
Naturhaushaltes als Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere und Pflanzen.
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Die Stadt Kerpen gehort geologisch zur Niederrheinischen Bucht, die im Tertidr durch tektonische
Bewegung an alten Spriingen entstanden ist. Das Rheinische Senkungsfeld ist heute in diverse
Schollen zerfallen, wobei die Stadt Kerpen Uberwiegend auf der Erftscholle liegt.

Die folgenden Angaben zu Geologie, Hydrologie und Boden entstammen dem Hydrologischen
Gutachten (2007) und der Orientierenden Baugrundgutachten (2007) der KUHN GEOCONSULTING
GMBH:

Geologie: Der tiefere Untergrund wird von tertidren Sanden, Schiuffen und Tonen mit
Braunkohleeinlagerungen gebildet. Darlber 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 Uberlagert. Nach Auswertung der
geologischen Karte1 wird der Untersuchungsbereich von einer jungen, fluviatilen Rinne gequert. Den
Abschluss des Profiles nach oben bildet in Teilbereichen aufgeflilltes Material (Bereich ehem.
Gartnerei) sowie der Mutterboden.

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

Boden: Der humose Oberboden (Mutterboden) reicht etwa 0,30 — 0,40 m unter Gelénde. Es handelt
sich um einen humosen, feinsandigen Schluff.

Bei den darunter liegenden, teilweise umgelagerten Deckschichten handelt es sich Uberwiegend um
stark wasserempfindlichen Léss / Losslehm sowie um Rinnenablagerungen mit Dicken zwischen 0,65
m und 5,15 m. Wahrend im oberen Bereich die L6Blehme auftreten, schlieBt sich darunter der L6B an
mit diinnen Bander aus Kiesen, Sanden und Feinsanden.

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 Zusammensetzung, die z.T. schwach schluffig sind. Die
schluff- und tonfreien Kiessande haben erfahrungsgemas eine gute Durchléssigkeit.

Aufgefiilltes Material wurde nur im Bereich des alten Gartnereigelandes erbohrt. Hier reicht die
Auffullung zwischen 0,35 m und 0,60 m unter Gelédnde. Bei dem aufgefiiliten Material handelt es sich
nur z.T. um aufgefilliten Mutterboden, Uberwiegend wurden Sande und Kiese z.T. mit Anteilen an
Schotter, Schwarzdecken und Recyclingmaterial aufgebracht.

Laut Karte der schutzwlirdigen B6den NRW weist der 6stliche Teilbereich des Plangebietes eine hohe
Bodenfruchtbarkeit auf und ist daher als ,sehr schutzwiirdig’ eingestuft (sw2_ff). Die Wertzahl der
Bodenschéatzung fir den dstlichen Teil ist mit Gber 75 als hoch einzuordnen. Sie charakterisiert die
Ertragsfahigkeit von Béden nach ihrer Eigenschaft zur Pflanzenproduktion.

Im sidostlichen Teil des Geltungsbereiches werden typische Parabraunerden tangiert, die aufgrund
ihrer hohen Bodenfruchtbarkeit als ,besonders schutzwiirdig’ ausgewiesen sind. Diese Bereiche sind
jedoch durch die Polizeistation und Kaufland bereits weitgehend Uberbaut.

er Uberwiegende Teil des Plangebietes weist eine Wertzahl der Bodenschatzung von 35-55 auf
(mittlere Bodenfruchtbarkeit) und z&hlt nicht zu den schutzwirdigen Béden.

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

Der Stadtbkologische Fachbeitrag (STOB) der Stadt Kerpen verweist auf den im suddstlichen
Plangebiet vorkommenden Bodentyp ,Kolluvium®, der als Bodenstandort mit hervorzuhebendem
Okologischem Entwicklungspotential eingestuft wird. Es wird im STOB empfohlen diese Flachen nicht
fir Bebauung in Anspruch zu nehmen.

GemalB der standortbezogenen Bewertung des geologischen Dienstes NRW liegt das geothermische
Potenzial (Erdwéarme) im Umfeld des Plangebietes bei einer betrachteten Tiefe bis 100 m nicht im
Bereich einer effizienten Nutzung.
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Stadt Kerpen Seite 37/52

Bebauungsplan KE 321
»Am Falder/ Auf dem Burrig“ im Stadtteil Kerpen

PSEUDOGLEY:-
KOLEUILIM

SEHR SOHUTZWOR

TYPISCHE
PARABRAUNERDE
BESONDERS SOHUTZWURDIG(8TUFE

Prognose: Durch das Bauvorhaben wird die Bodenstruktur im Plangebiet Uberwiegend nachhaltig und
dauerhaft veréndert bzw. durch Geb&dude und Verkehrsanlagen versiegelt. Die Speicher- und
Reglerfunktion des Bodens geht somit weitgehend verloren.

Der z. Zt. geringe Versiegelungsgrad erhéht sich bei Realisierung der Planung auf max. ca. 82 % des
Geltungsbereiches. Die biotische Lebensraumfunktion als Standort fiir Flora und Fauna wird zerstért
bzw. auf den nicht befestigten Flachen nachhaltig verandert. Eine landwirtschaftliche Rekultivierung
der Flache wird im Plangebiet nicht mehr méglich sein.

Der Teilbereich der Auebdden ist wegen der Baugrundverhéltnisse im BP zu kennzeichnen und mit
einem Hinweis zu versehen, dass bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaBnahmen,
insbesondere im Griindungsbereich erforderlich sind.

Die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG NW) sind
zu beachten.

Bewertung: Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind mit der Planung erhebliche Beeintrachtigungen
der z.T. sehr und besonders schutzwirdigen Bdden verbunden.
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8.4.11.Wasser

8.4.11.1. Qberflachenwasser

Ziele des Umweltschutzes: WHG, LWG NW, BNatSchG, LG NW
Zur Vermeidung von Abflussspitzen (Hochwasserereignisse) ist Niederschlagswasser nach
Méglichkeit zu versickern.

Bestand: Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine dauerhaften Oberflachengewasser.

Fir den das Plangebiet querenden Forsthausgraben zwischen Sindorfer StraBe und ErfttalstraBe
wurde die Gewassereigenschaft mit dem Plangenehmigungsbescheid vom 27.07.2007 (Az.: 70-4-
0/10.180) aufgehoben. Der Graben endet Ostlich der ErfttalstraBe und stellt keine Vorflut des
Neffelbaches dar. )

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Wasserschutzzonen.

Ostlich des Plangebietes (6stlich der L 122) verlauft der Neffelbach.

Prognose: Der Versiegelungsgrad wird durch die Planung deutlich erhéht.

Das unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen wird tber Rigolen und die Parkplatzflachen
werden teilweise Uber belebte Bodenschichten versickert. Das (brige Niederschlagswasser wird
gefasst und in die Mischwasserkanalisation eingeleitet.

Im Zuge der Bauausfihrung kann eine temporare offene Wasserhaltung erforderlich werden. Die
Durchlassigkeit des Untergrundes reicht nicht aus, um evil. auftretendes Schichtwasser sowie starke
Oberflachenzufliisse kurzfristig versickern zu lassen. '

Bewertung: Mit den Festsetzungen des BP Nr. KE 321 sind keine negativen Auswirkungen auf
Oberflachengewasser verbunden.

8.4.11.2. Grundwasser

Ziele des Umweltschutzes: WHG, LWG NW, Wasserschutzzonen-VO
Grundwasser ist vor Verunreinigungen zu schitzen. Es st eine Regeneration des
Grundwasserdargebots anzustreben.

Bestand: Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Wasserschutzzonen.
Der Grundwasserstand im Untersuchungsgebiet liegt laut Grundwassergleichenkarte (Blatt 5106 KéIn)
simpfungsbedingt zwischen 5 und 10 m G.NN bzw. 25 und 30 m 0.NN (bei einer Gelandehdhe
zwischen 75 und 81 m 0.NN). Das Gebiet weist eine geringe Grundwassermachtigkeit auf. Nach
Beendigung der SUmpfungsmaBnahmen muss damit gerechnet werden, dass das Grundwasser
wieder auf das ehemalige, oberflachennahe Niveau ansteigt. Eine exakte Prognose Uber das
zukinftige Grundwasserniveau und die Dauer des Wiederanstiegs nach Beendigung der geplanten
BaumaBnahmen lasst sich laut Bodengutachter nicht geben.'

Bezliglich der Versickerungsfahigkeit lasst sich gemaBR des Hydrogeologischen Gutachtens von KUHN
GEOCONSULTING (2007) feststellen, dass der Ldéss / Lésslehm aufgrund seiner hohen Schluff- und
Tonanteile nur eine geringe Durchlassigkeit besitzt (k-Wert > 10-6 bzw. 10-7 m/s). Die in den
Deckschichten eingeschalteten Kiessandbénder sind flr eine dauerhaft gezielte Versickerung nicht
geeignet. Die schluffigen Kiessande sind fiir 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, miissen Rigolen sowie der Bodenaustausch unter
Mulden mindestens 0,50 m in die Kiessande einbinden. Im Bereich der tiefer reichenden
Rinnenablagerung wird empfohlen die Speicherkérper im Bereich der verlehmten Kiessande und
Kiessandbénder anzulegen und punktuelle Vertiefungen bis in die schlufffreien / schwach schluffigen
Kiessande zu fihren.

" Kiihn Geoconsulting GmbH: Orientierendes Bodenbaugrundgutachten, Bonn, 27.06.2007, S. 3.
'2 Kithn Geoconsulting GmbH: Bericht zur orientierenden Altlastenuntersuchung, Bonn, 29.06.2007, S. 3.
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Prognose: Die durch die geplante BaumaBnahme groBflachig entstehenden Versiegelungen
verhindern  weitgehend die  Versickerung von Niederschlagswasser und damit die
Grundwasserneubildung.

GemaB § 51a Landeswassergesetz NW besteht fir Grundstlicke, die nach dem 1. Januar 1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden grundsatzlich
eine Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser.

Das auf den Dachflachen der Bebauung anfallende Niederschlagswasser ist unbelastet und wird
entsprechend der Vorgaben aus dem Landeswassergesetz vor Ort beseitigt. Da kein Gewasser als
nattrliche Vorflut in erreichbarer Nahe anzutreffen ist, ist eine Versickerung des
Niederschlagswassers in den Untergrund vorgesehen. Eine Regenwasserbehandlung ist nicht
erforderlich. Als Versickerungseinrichtung sind unterirdische Rigolen vorgesehen, deren Tiefe bis
mindestens auf die im Bodengutachten beschriebenen versickerungsfahigen Schichten herunterreicht.
Die Rigolen kénnen unterhalb der Verkehrs- und Parkflachen angeordnet werden.

Das belastete Niederschlagswasser von den Verkehrsflaichen wird, mit Ausnahme der zur
Versickerung vorgesehenen Parkbuchten, Uber die Mischwasserkanalisation der Klaranlage zugefihrt.
Im Zuge der geplanten Bauarbeiten wird nicht in den Grundwasserkdrper eingegriffen. Die Geb&ude
werden aufgrund der vorgesehenen Nutzungsstruktur voraussichtlich nicht unterkellert. Bei den
AbdichtungsmaBnahmen ist ein kiinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natirliche Niveau
zu berlcksichtigen. Ein entsprechender Hinweis auf die braunkohlebedingte, groBflachige
Grundwasserbeeinflussung wird in den BP aufgenommen.

Eine Erhdhung des Stoffeintragsrisikos ist mit der BaumaBnahme auf Grund des Abstandes zwischen
Oberflache und Grundwasser voraussichtlich nicht verbunden.

Bewertung: Grundséatzlich steht mit den schlufffreien / schwach schluffigen Kiessanden der
Hauptterrasse ein ausreichend durchlassiger Boden zur Versickerung des Niederschlagswassers zur
Verfigung. Da das Niederschlagswasser jedoch nur z.T. versickert wird (unbelastetes Dachwasser,
teilweise Parkplatzflachen) und somit z.T. dem O&rtlichen Wasserregime entzogen wird, ist fir den
Wasserhaushalt mit negativen Auswirkungen zu rechnen.

8.4.11.3. Abwasser
Ziele des Umweltschutzes: WHG, LWG NW, Wasserschutzzonen-VO

Bestand: Abwasser fallt im Plangebiet zurzeit lediglich durch das vorhandene Wohngrundstiick an der
Sindorfer StraBe und die StraBenentwéasserung (belastetes Niederschlagswasser) an. Es ist ein
Anschluss des Plangebietes an die drtliche Mischwasserkanalisation vorhanden.

Prognose: Die gliltige Generalentwasserungsplanung der Stadt Kerpen sieht einen Anschluss von
maximal 65 Prozent der Flachen als abflusswirksame Flache aus den Teilen ,Falder* und ,Burrig“ an
die Kanalisation vor. Hierzu ist innerhalb der Sindorfer StraBe ein Mischwasserkanal vorhanden.

Das hausliche / gewerbliche Schmutzwasser aus den einzelnen Geb&udeteilen wird in einem privaten
Grund- und Sammelleitungssystem zusammengefihrt und mit einer Grundstiicksanschlussleitung an
die Vorflut innerhalb der Sindorfer StraBe angeschlossen.

Der Grundstiicksteil ,Burrig“ liegt zum Teil unterhalb der Riickstauebene. In diesem Bereich errichtete
Gebaude sind gegen Ruckstau zu sichern und es ist das abzuleitende Schmutzwasser durch Pumpen
Uber die Rickstauebene zu heben. Die Flachen des Grundstlcksteiles ,Falder” liegen Uberwiegend
oberhalb der Rilckstauebene, sodass eine Ableitung im freien Gefélle méglich ist. Im Rahmen der
detaillierten Planung der Hausentwasserung ist die rickstaufreie Lage der
Entwésserungsgegenstande nachzuweisen.

Sofern aus den Grundstulcksteilen ,Falder” oder ,Burrig“ einzelne Teile herausparzelliert und an Dritte
verduBert werden, wird von der Stadt Kerpen zur Auflage gemacht, fiir diese Grundstlicksteile einen
von anderen Grundstiicksanschlissen getrennten, eigenen Kanalanschluss herzustellen. Das
Zusammenfihren von Schmutzwasser aus zwei getrennten Grundstliicken in einer privaten
Sammelleitung ist nicht zulassig.

Das von den Verkehrsflachen und den Parkflachen der Grundstlcksteile ,Falder® und ,Birrig®
abflieBende Niederschlagswasser ist als stark belastet einzustufen. Die Belastung besteht im
Wesentlichen aus Kohlenwasserstoffen, partikular gebundenen Schwermetallen und organischen
Schadstoffen. Gem&B Runderlass des Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 26.5.2004, auch als Trennerlass bezeichnet, muss stark verschmutztes
Niederschlagswasser grundséatzlich gesammelt, abgeleitet und einer Abwasserbehandlung zugefihrt
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werden (z.B. Versickerung Uber belebte Bodenschichten). Auf den Flachen ,Falder” und ,Burrig” wird
das Niederschlagswasser in privaten Sammelleitungen zusammengefasst und mit einer
Grundstlicksanschlussleitung an die Vorflut innerhalb der Sindorfer StraBe angeschlossen. Das auf
den Parkflachen im Bereich der Parkbuchten anfallende Regenwasser wird Uberwiegend, nach einer
Reinigung Uber belebte Bodenschichten, in den jeweils angrenzenden Pflanzstreifen értlich versickert.
Zum Schutz gegen Rickstau aus dem o6ffentlichen System ist am Anschlusspunkt ein
Rickstauverschluss vorzusehen. Diese Zwischenspeicherung kann auf den Flachen selbst durch
deren Einstau oder in einem unterirdischen Rickhaltebecken geschehen.

Das auf den Dachflachen der Bebbauung anfallende Niederschlagswasser ist unbelastet und wird
entsprechend der Vorgaben aus dem Landeswassergesetz vor Ort Gber Rigolen versickert.

Bewertung: Aufgrund der sachgerechten Abflhrung des belasteten Niederschlagswasser und des
Schmutzwassers Uber die Kanalisation entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen.

8.4.12.Klima und Luft

8.4.12.1. Klima, Kaltluft / Ventilation

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

Bestand: GroBklimatisch befindet sich das Plangebiet im (berwiegend maritim gepragten
Niederungsklima der Niederrheinischen Bucht. Der warmebegunstigte, ausgeglichene Klimacharakter
zeigt sich durch méaBig warme Sommer und milde Winter. Mit einer Jahresmitteltemperatur von ca.
10°C gehodrt das Gebiet zu den warmsten Bereichen in Nordrhein-Westfalen. Die mittlere
Lufttemperatur betragt im Januar 1,6° C, im Juli durchschnittlich 17°C.

Pragend fir 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 fihrt. Die
auftretenden Winde weisen meistens nur geringe Windstarken von 3 bis 4 auf.

Die Region Kerpen ist, bedingt durch die Einbettung in die Zllpicher Bdrde, als klimatischer
Gunstraum zu bezeichnen.

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

Das Plangebiet und die éstlich angrenzenden Flachen sind durch ein gut ausgepréagtes Freilandklima
gekennzeichnet. Diese Bereiche weisen einen ungestérten, stark ausgepragten Tagesgang von
Temperatur und Feuchte auf. Sie besitzen eine hohe thermische Ausgleichsfunktion fir
Siedlungsrdume und eine groBe Bedeutung fir die Frisch- und Kaltluftproduktion. Das gilt
insbesondere bei austauscharmen Wetterlagen, wenn lediglich lokale und thermisch induzierte
Windsysteme fiir den Luftaustausch in den Siedlungsbereichen sorgen.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen erreichen tagsiber maBig hohe, nachts jedoch sehr niedrige
Oberflachenabstrahlungstemperaturen. Daraus resultieren fir diesen Bereich sehr hohe
Abkihlungsraten der Lufttemperatur, die in der Regel mit guten Austauschverhaltnissen verbunden
sind. Der klimatische Wert dieser Freiflachen ist besonders hoch, wenn sie in unmittelbarem Kontakt
zu thermisch belasteten Siedlungsbereichen stehen.

Far die Filterung schadstoffbelasteter Luft sind Freiflachen von untergeordneter Bedeutung.

Sadlich des Plangebietes grenzen unmittelbar intensiv bebaute Bereiche an. Diese Siedlungsflachen
weisen ein Stadtklima mit geringem Belastungsgrad auf. Sie sind durch eine Veradnderung aller
Klimaelemente des Freilandes, Stérung lokaler Windsysteme und Warmeinseln gekennzeichnet. Die
Schadstoffbelastung ist gegenliber dem Freilandklima zeitweise erhdht, der Luftaustausch ist
erschwert.

Das Klima der westlich und nérdlich angrenzenden geschlossenen Waldbestande ist durch einen stark
gedampften Tagesgang von Temperatur und Feuchte gekennzeichnet. Die Waldflachen besitzen eine
wichtige Filterfunktion und tragen zur Frisch- und Kaltluftproduktion bei.

Aufgrund dieser Auspragung wird deutlich, dass das Plangebiet eine thermische Ausgleichsfunktion
for die sudlichen Siedlungsrdume besitzt und somit zur Minderung aller negativen
Kleinklimaeigenschaften der angrenzenden Bebauung beitragt.
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Prognose: Im Plangebiet wird sich durch die Realisierung des BP Nr. KE 321 das Freilandklima mit
guter Auspragung zu einem Stadtklima mit geringem Belastungsgrad verandern (Verdnderung des
Mikroklimas). Aufgrund der Ausgleichsfunktionen der groBen Wald- und Freiflachen im Umfeld des
Plangebietes sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Beeintrachtigungen zu prognostizieren.
Die festgesetzten GrinmaBnahmen tragen in geringem Umfang zu einer Minderung der klimatischen
Auswirkungen bei. Luftreinigende und somit CO,-mindernde MaBnahmen werden im BP nicht
festgesetzt.

Bewertung: Mit der Planung wird das Freilandklima mit guter Auspragung zu einem Stadtklima mit
geringem Belastungsgrad verandert. Insofern sind im Hinblick auf das Schutzgut Lokalklima mit der
Planung negative Auswirkungen verbunden.

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

Bestand: Aus dem Plangebiet werden aktuell nur geringe Luftschadstoffe aus dem StraBenverkehr
und Hausbrand (ein Wohnhaus) emittiert.

Prognose: Im Plangebiet werden Gebaude fir Verkaufszwecke und Dienstleistungen (keine
Produktionsstatten) entstehen, so dass Uberwiegend Emissionen fir Hausbrand (Heizung,
Klimaanlage etc.) emittiert werden. Kfz-bedingte Luftschadstoffe werden durch den erhdhten Quell-
und Zielverkehr ebenfalls in stédrkerem Umfang als bisher emittiert (vgl. Kap. Luftschadstoff-
Immissionen). FUr den Betrieb einer ggf. vorgesehenen Tankstelle gelten die gesetzlichen
Betriebsvoraussetzungen und Auflagen, so dass auch diesbezliglich keine Uber den Grenzwerten
liegenden Luftschadstoff-Emissionen auftreten kénnen.

Bewertung: Eine Uberschreitung der Grenzwerte der 22. BImSchV ist nicht zu erwarten, so dass keine
erheblichen negativen Auswirkungen im Hinblick auf Luftschadstoff-Emissionen zu erwarten sind.

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

Bestand: Auf das Plangebiet wirken Kfz-bedingte Immissionen der angrenzenden StraBen (L 122, K
17, Sindorfer StraBe) und die allgemeine Hintergrundbelastung ein. Konkrete Messdaten flr die
Hintergrundbelastung liegen nicht vor und wurden daher anhand der nachstgelegenen Messstationen
in Harth bzw. Niederzier abgeschatzt. Demnach liegen die Jahresmittelwerte fir NO,und PMy,
(Feinstaub) deutlich unter den Grenzwerten.

Prognose: Mit der Realisierung des BP Nr. KE 321 wird Quell- und Zielverkehr (LKW und PKW)
induziert. GemaB Verkehrsgutachten von RUNGE + KUCHLER (Sept. 2007), basierend auf das Anfang
September 2007 vorgelegte Nutzungskonzept des Investors mit ca. 35.000 m2 geplanter
Verkaufsflache, werden an einem typischen Werktag 11.200 Besucher fir das Fachmarktzentrum
(FMZ) erwartet. Hieraus resultiert ein Quell- / Zielverkehr von ca. 10.300 Kfz-Fahrten pro Tag. An
Samstagen liegt das zu erwartende Verkehrsaufkommen des FMZ bei ca. 13.000 Kfz-Fahrten. Unter
Einbeziehung des Quell- und Zielverkehrs des Kaufland SB-Warenhauses wird die
Verkehrserzeugung am Samstag mit 19.500 Kfz um ein Drittel hdher erwartet als am Werktag (15.000
Kfz).
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Werktag (Mo-Fr) Samstag
Fachmarktzentrum
geplante Verkaufsflache ca. 35.000 m? ca. 35.000 m?
Gesamtzahl der Kunden / Besucher
~Falder Barrig" 11.200 17.400
Anzahl der (Personen-) Wege
- zu FuB / Fahrrad 2.800 3.700
- OPNV 400 350
- Kfz 20.000 31.500
Kfz-Fahrten im Bestand 4.350 Kfz 7.200 Kfz
Kfz-Fahrten FMZ Prognose
- Beschaftigte 260 Kfz 300 Kfz
- Kunden 9.920 Kfz 12.700 Kfz
- Wirtschaftsverkehr 120 Kfz 60 Kfz
Kfz-Fahrten Fachmarktzentrum 10.300 Kfz 13.060 Kfz
Gesamt - Kfz-Verkehrsautkommen
~Falder Burrig* 15.000 Kfz 19.500 Kfz
- davon Lkw 120 Lkw 70 Lkw

Tabelle: Verkehrsaufkommen Fachmarktzentrum ,Falder Birrig“ (Runge + Kiichler, Sept. 07)

Ein GroBteil dieses Verkehrsaufkommens ersetzt Fahrten, die bisher zu Einkaufsgelegenheiten in den
Nachbarstadten geflihrt haben. Die Verkehrsprognose geht davon aus, dass 80 % der Kunden aus
der Stadt Kerpen stammen wird und nur 20 % von auBerhalb anreist. Dennoch wird das
Verkehrsaufkommen im Stadtgebiet Kerpen an einem typischen Werktag um rund 6.000 Kfz-Fahrten
auf rund 175.000 Kfz-Fahrten ansteigen.

Unter Beachtung der strukturellen Entwicklung und der allgemeinen Verkehrsentwicklung im
Stadtgebiet ist bis zum Prognosejahr 2020 mit zusatzlich 30.000 Kfz-Fahrten in Kerpen zu rechnen.
Die Verkehrsentwicklung wird sich wie folgt darstellen:

Analyse 2007 169.000 Kfz-Fahrten
Prognose 2010
Szenario ,0bere Grenze* FMZ 175.000 Kfz-Fahrten
Prognose 2020
Szenario ,obere Grenze" 205.000 Kfz-Fahrten

Die steigenden Verkehrsbelastungen kdnnen im vorhandenen VerkehrsstraBennetz nicht mehr
abgewickelt werden. Die Errichtung des FMZ verlangt somit eine gednderte Verkehrsflihrung und eine
Ertiichtigung wichtiger Knotenpunkte.

Resultierend aus der bestehenden Verkehrssituation und dem prognostizierten Verkehrsaufkommen
sind folgende verkehrliche MaBnahmen geplant:

MaBnahme Beschreibung

Verkehrliche Ertlichtigung der Anschlussstelle.

Der Landesbetrieb StraBenbau NRW prift, ob durch erweiterte
MaBnahmen die Situation der Autobahnanschlussstelle
insgesamt verbessern kann.

Knotenpunkt L 122/
Sudrampe A4

Anderung der Programmierung der Lichtsignalsteuerung;

2 Knotenpunkt L 122/ K 17 Einbeziehung der Radfahrerquerungen in die Signalisierung;
bauliche und markierungstechnische AnpassungsmaBnahmen.
3 PlanstraBe L 122 zur Neubau einer StraBenverbindung zwischen der L 122 und der
Sindorfer StraBe Sindorfer StraBe.
Knotenpunkt L 122/ Neubau eines Kreisverkehrsplatzes, der die PlanstraBe zur
4 PlanstraBe zur Sindorfer | Sindorfer StraBe und die ErschlieBung des Fachmarktzentrums
Str. anschlieBt; Anpassung der Radwegefiihrung.
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Neubau eines lichtsignalgeregelten Knotenpunktes unter

Knotenpunkt o

5 PlanstraBe / Sindorfer Str. Ei?girt]gtung der Ausfahrt der Feuerwehr und Beachtung deren
Knotenpunkt K 17 / Anderung der Programmierung der Lichtsignalsteuerung mit
Sindorfer StraBe Verbesserungen fur den querenden Radverkehr

7 Knotenpunkt L 122 /L 162 | Umgestaltung des Knotenpunktes zu einem Kreisverkehrsplatz

Integration einer FuB- und Radwegeachse in das Gelande des
Fachmarktzentrums vom Schulzentrum Philipp-Schneider-StraBe
bis zum Fachmarktbereich ,Auf dem Burrig® mit Neubau einer
Querungshilfe an der Sindorfer Stra3e

8 FuB- und Radwegeachse

An der Sindorfer StraBe ist eine neue Bushaltestelle

9 Bushaltestelle ) .
einzurichten.

Tabelle: Handlungskonzept (Runge + Kiichler, Sept. 07)

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 StraB3e
wird durch die Verlangerung der Sindorfer StraBBe auf die L 122 eine direkte Anbindung sowohl an das
FMZ als auch an die Stadtmitte geschaffen.

Hieraus und durch den zusétzlichen Quell- und Zielverkehr des FMZ resultierten veranderte
Verkehrsbelastungen auf den einzelnen StraBen:

= Auf der L 122, ErfttalstraBe, zwischen Autobahnanschlussstelle Kerpen und der K 17 werden
25.600 Kfz/Tag berechnet. Dies bedeutet eine Verkehrszunahme gegenlber der Analyse um
3.500 Kfz/Tag oder 16 %. Auch sidlich der K 17 nimmt die Verkehrsmenge auf der L 122 deutlich
zu: Die Belastung steigt von 7.400 um 9.800 auf 17.200 Kfz/Tag, da neben dem Quell- und
Zielverkehr des Fachmarkizentrums auch der kernstadtbezogene Kfz-Verkehr diesen
StraBenabschnitt nutzen wird.

= Entsprechend entlastet wird die K 17. Hier werden nur noch 8.400 Kfz/Tag berechnet; dies
bedeutet mehr als eine Halbierung (- 9.500 Kfz/Tag) gegeniber der heutigen Situation. Im
westlichen Abschnitt der K 17 steigt die Belastung auf der K 17 hingegen um bis zu 500 Kfz/Tag
durch den fachmarktbezogenen Kfz-Verkehr an.

= Die sidliche L 122 und die anschlieBende stadtauswértsgerichtete L 162 weisen eine
Verkehrszunahme um rund 1.500 Kfz/Tag auf. Auf der L 122 werden 8.800 und auf der L 162
werden 11.000 Kfz/Tag berechnet.

= Durch den Quell- und Zielverkehr des Fachmarktzentrums steigt die Verkehrsbelastung auf den
innerstadtischen StraBen von Kerpen. Der StraBenzug HahnenstraBe — Sindorfer StraBe weist
Belastungssteigerungen zwischen 300 und 4.300 Kfz/Tag auf. In der Ortsmitte werden bis zu
13.000 Kfz/Tag festgestellt; dies bedeutet eine Mehrbelastung um etwa 1.000 Kfz/Tag oder 9 %.
Auch auf anderen StraBen sind leichte Verkehrszuwéachse zu erwarten.

= Hingegen wird die West-Ost-Achse StiftsstraBe — Kolner StraBe um 400 bis 1.500 Kfz/Tag
entlastet. Dies resultiert aus der gednderten HaupterschlieBung von Kerpen: Statt Uiber die L 122
und die Kélner StraBe in die Kernstadt zu fahren, wird vermehrt der Nord-Siid-StraBenzug L 122 -
Sindorfer StraBe — HahnenstraBe benutzt.

Mit den geplanten MaBnahmen kénnen auch langfristig die Verkehrsmengen im ertlichtigten
StraBennetz von Kerpen abgewickelt werden.

Die Zu- und Abfahrtsregelung der verschiedenen radumlichen Segmente des FMZ wird durch
entsprechende rdumliche Beschréankungen im B-Plan klar bestimmt.

Das vorgesehene Parkraumangebot des Fachmarkizentrums ist mit rund 1.000 Stellplatzen
ausreichend dimensioniert. Auch fir den Spitzenbedarf werden genliigend Kapazitédten angeboten.

Die Angebotsqualitat im OPNV ist fiir 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
(Koln — Duren). Der Stadtteil Horrem ist nur im Stundentakt und Tarnich nur im 2-Stundentakt direkt
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angebunden. In die westlichen Stadtteile (Blatzheim, Buir und Manheim) bestehen keine
umsteigefreien Verbindungen.

Am Samstag besteht gegeniiber den tbrigen Werktagen noch ein verschlechtertes Fahrtenangebot,
da die Linie 922 nur alle zwei Stunden verkehrt.

Neben den MaBnahmen fir den Kfz-Verkehr haben die Konzepte fir den FuBganger- und
Fahrradverkehr sowie den OPNV hohe Prioritat. Gerade fiir Kinder und Jugendliche werden einige
Einrichtungen des Fachmarktzentrums eine hohe Attraktivitdt entfalten. Somit ist die kurze und
verkehrssichere Erreichbarkeit zu FuB, mit dem Fahrrad und dem Bus von hoher Bedeutung.

Bewertung: Aufgrund seiner Ortsrandlage ist fiir das Plangebiet von einer geringen
Hintergrundbelastung auszugehen. Auch durch das geplante Fachmarktzentrum und dem damit
verbundenen Anstieg des Kfz-Verkehrs ist, in Verbindung mit dem geplanten Verkehrskonzept, nicht
mit Uberschreitungen der Grenzwerte der 22. BImSchV zu rechnen. Die Planung ist im Hinblick auf
die Luftschadstoff-Immissionen vertretbar.

8.4.12.4. Erneuerbare Energien / Energieeffizienz

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

Bestand: Im Plangebiet werden keine erneuerbaren Energien eingesetzt.

Prognose: GemaR der standortbezogenen Bewertung des Geologischen Dienstes NRW liegt das
geothermische Potenzial (Erdwéarme) im Umfeld des Plangebietes bei einer betrachteten Tiefe bis 100
m nicht im Bereich einer effizienten Nutzung.

Der BP Nr. KE 321 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: Es wird keine solarenergetische Analyse durchgefiihrt. Somit kann eine Optimierung der
Energiebilanz nicht erzielt werden.

8.4.12.5. Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét
siehe Kapitel 6.4.13.3 Luftschadstoff-Immissionen

8.4.12.6. Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Ziele des Umweltschutzes: TA Siedlungsabfall, KrW-/-AbfG, LWG NRW, WHG, Wasserschutzzonen-
VO, BImSchG, TA Luft, GIRL NW, LAI-Richtlinie zur Beurteilung von Lichtimmissionen

Bestand: Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt Uber die Kanalisation
(Mischsystem). Abfélle werden durch die stadtische Mullabfuhr entsorgt.

Prognose: Die zu erwartenden Abfallmengen setzen sich aus Hausmdill und recyclingfahigem
Wertstoffen zusammen. Die Entsorgung erfolgt lber entsprechende Entsorger (Recycling) und die
Stadtischen Abfallentsorgungsbetriebe. Uberwachungsbedirftige Abfélle sind nicht zu erwarten. Die
Abwasser (Schmutz- und belastetes Niederschlagswasser) werden (ber die stadtische
Mischkanalisation abgefthrt.

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

8.4.13.Mensch, Gesundheit, Bevolkerung

8.4.13.1. L&rm

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BImSchG, 16. BImSchV, 18. BImSchV, DIN 18005, DIN 4109, TA
Larm, Freizeitlarmerlass, Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
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Bestand: Von dem Plangebiet gehen aktuell lediglich La&rmemissionen aus Kfz-Verkehr (L 122, K 17,
Sindorfer StraBe) aus. Gleichzeitig wirken diese Larmquellen auf die geplanten Bauflachen fir das
Fachmarkizentrum ein. Zuséatzlich entsteht Gewerbeldrm durch das sidlich angrenzende
Einkaufszentrum ,Kaufland“ (Kundenparkplatz, Anlieferung) an der Sindorfer StraBe. Die 0stlich
verlaufende Autobahn A61 besitzt aufgrund ihrer Entfernung zum Plangebiet (Mindestabstand 580 m)
nur eine untergeordnete Bedeutung hinsichtlich der Larmimmissionen.

Fluglarm, Schienenlarm, Freizeitlarm und weiterer Gewerbeldrm sind im vorliegenden Fall nicht
relevant.

Prognose: Bei der Planung handelt es sich um eine heranriickende Bebauung an vorhandene
Larmquellen (hier: StraBe, Gewerbe). Entsprechend des Veranlasserprinzipes ist somit
sicherzustellen, dass etwaige, aus der heranriickenden Planung resultierende Konflikte nicht dem
vorhandenen Emittenten anzulasten sind. Gegebenfalls erforderliche LarmschutzmaBnahmen hat der
Veranlasser vorzunehmen.

Betroffen von der heranriickenden Planung sind lediglich drei Wohngebaude:

= Fdr das Wohnhaus ,Auf dem Birrig 3“ wird ausgehend von der Realnutzung (vormals Betreiber
der Gartnerei Vreeburg, inzwischen stillgelegt, Lage im Grinbereich gemaB FNP) von einem
Schutzbedarf entsprechend M| ausgegangen, so dass tags ein Richtwert von 60 dB(A)
mafBgebend ist.

= Das Wohnhaus am Reiterhof &stlich der L 122 liegt im AuBenbereich gemaB § 35 BauGB. Dort
sind die Werte der 16. BImSchV / 2 von tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A) bei einem
StraBenneubau oder wesentlicher Anderung einzuhalten.

= Fir das Wohnhaus Sindorfer StraBe 2 wird ausgehend von der Realnutzung ein Schutzbedarf
geman Mischgebiet (MI) mit Richtwerten von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) angenommen.

Das Grundstiick des Wohnhauses ,Auf dem Birrig 3" grenzt an eine geplante LKW-Umfahrung fiir 7
Fachmérkte. Die Anzahl der Belieferungen je Fachmarkt pro Tag ist unterschiedlich. Der Abschétzung
der Gerauschimmissionen von ACCON, 18.09.2007, liegen 15 Vorbeifahrten groBer LKW und ebenso
vieler Klein-LKW zu Grunde. Fir die Nachtzeit werden Fahrbewegungen und Ladevorgange durch
entsprechende MaBnahmen (z.B. Beschrankung) génzlich ausgeschlossen. Unter den vorgenannten
Rahmenbedingungen ergeben sich maximale Immissionspegel am Wohnhaus ,Auf dem Burrig 3" von
54 dB(A). Wie sich zeigt, kann auch ohne L&rmschutzwand der Tag-Richtwert von 60 dB(A)
eingehalten werden. Mit einer 2 m hohen Larmschutzwand sind Pegelminderungen von 3 bis 5 dB(A)
erzielt worden. Auch ohne Larmschutzwand ist bis zur Richtwertausschépfung noch eine Reserve von
6 dB(A) vorhanden, so dass auch eine Verdopplung aller Vorgdnge noch nicht zu unzuléssigen
Pegeln fihren wirde.

Aufgrund der im Laufe des Verfahrens geanderten LKW-AnliefererschlieBung fiir das SO 1 in Form
der vorliegenden Wendehammersituation hat ACCON eine Nachuntersuchung auf Grundlage dieser
neuen Situation angestellt. Im Ergebnis ergibt sich auch mit dem Wenden der LKW im SO 1 keine
geanderte Immissionssituation fir das Wohnhaus Auf dem Birrig 3 bezogen auf etwaige
Schutzanspriiche. Auch bei der gegebenen ErschlieBungssituation bleiben die ermittelten
Immissionspegel erheblich unter den Richtwerten, so dass kein Erfordernis fir aktive oder passive
SchallschutzmaBnahmen begriindet wird. Im Rahmen eines freiwilligen Entgegenkommens besteht
jedoch projektentwicklerseitig die Absicht, die LKW-Anlieferzone im Siidwesten dennoch einzuhausen
sowie ggf. weitere GestaltungsmaBnahmen, in Abstimmung mit den betroffenen Eigentimern,
durchzufihren.

Beziiglich des Wohnhauses am Reiterhof ist zu beachten, dass die o.g. Grenzwerte sich
ausschlieBlich auf die neue bzw. wesentlich gednderte StraBe beziehen, die bestehenden StraBen
sind von der Beurteilung ausdriicklich ausgenommen. Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen,
dass die Neuanlage des Kreisels an der L 122 einen erheblichen baulichen Eingriff im Sinn des § 1 (2)
der 16. BImSchV darstellt. Eine wesentliche Anderung liegt u.a. dann vor, wenn der Beurteilungspegel
um mind. 3 dB(A) erh6ht wird. Aufgrund des zuklnftig fast doppelt so hohen Verkehrsaufkommens auf
der L 122 wird eine wesentliche Anderung vorausgesetzt. Die Berechnung der Beurteilungspegel am
Wohnhaus des Reiterhofes liefert maximale Werte von tags 59 dB(A) und nachts 50 dB(A) und
dokumentiert, dass die Grenzwerte sicher unterschritten werden. Weitere schutzbediirftige
Wohnhauser im Einwirkungsbereich des ,erheblichen baulichen Eingriffs* sind nicht vorhanden, an
dem benachbarten Wohnhaus sind niedrigere Pegel zu erwarten.
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Die Wohnnutzung innerhalb des Geltungsbereiches des BP an der Sindorfer StraBe 2 erhélt
Bestandsschutz. Tagsiber kénnen die Richtwerte mit 53 bis 55 dB(A) sicher eingehalten werden.
Nachts flihrt insbesondere der Parkplatz einer geplanten Diskothek sidlich der Sindorfer StraBe zu
Uberschreitungen des Richtwertes von bis zu 4 dB(A). Eine Verlagerung der Parkplatzzufahrt wirde
keine ausreichende Pegelminderung bewirken. Durch passive SchallschutzmaBnahmen (z.B.
Abschirmwand) lassen sich keine im Verhaltnis zum Aufwand stehende Minderung erzielen.

Fir die stdlich des Geltungsbereiches an der Sindorfer StraBe liegenden Wohnh&user wurde die
Verkehrslarmzunahme exemplarisch fir das Wohnhaus GutenbergstraBe Nr. 15 ermittelt. Demnach
steigt der Emissionspegel tags und nachts um jeweils 1,7 dB(A) an. Die Pegelzunahme von, gerundet,
2 dB(A) bei insgesamt in Ortslagen Ublichen Gerduschpegeln durch StraBenverkehrslarm
verschlechtert die Situation nicht in unzulassiger Weise. GemaB TA Larm, Nr. 7.4 entstehen keine
Konsequenzen.

Die bei der Planung von Baugebieten zu Grunde zu legenden Orientierungswerte sind unter
Berlcksichtigung der Schutzbedurftigkeit der in den benachbarten Gebieten zulassigen Nutzungen
unterschiedlich hoch und hangen von der Baugebietsart, der Lage des Gebietes und der
Immissionsvorbelastung ab. Die entsprechenden Orientierungswerte (siehe nachfolgende Tabelle)
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.

GemaB zukinftigem Flachennutzungsplan liegt das Plangebiet in einem als Sondergebiet (SO)
ausgewiesenem Bereich.

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

Tab. 1: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005 (Werte in dB(A))
Nutzungen Tag Nacht

Rei_nes Wohnggbiet (WR), Wochenendhausgebiet, 50 40/35
Ferienhausgebiet

allg. Wohngebiet (WA), Kleinsiedlungsgebiet (WS) 55

Campingplatzgebiet 45/40
Friedhofe, Kleingarten- u. Parkanlagen 55 55
Besondere Wohngebiete (WB) 60 45/40
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (M) 60 50/45
Kerngebiet (MK), Gewerbegebiet (GE) 65 55/50
sonst. Sondergebiete, soweit sie schutzbedirftig sind, 45 - 65 35.65

je nach Nutzungsart

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
flr Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten. Die Orientierungswerte sollten bereits
auf den Rand der Bauflachen oder der Uberbaubaren Grundstiicksflichen in den jeweiligen
Baugebieten oder der Flachen sonstiger Nutzung bezogen werden.

Anmerkung: Bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster
ungestoérter Schlaf haufig nicht mehr moglich.

Bewertung: Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr sowie aus dem
angrenzenden Gewerbe belastet. Die Orientierungswerte fir das Sondergebiet (Schutzanspruch wie
GE) werden nicht Uberschritten.

GemaB dem Larmgutachten fihrt das Sondergebiet nicht zu Larmkonflikten, wenn larmrelevante
Nutzungen fur die Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) ausgeschlossen werden. Die Orientierungs- und
Grenzwerte an den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen werden unterschritten. Es sind
daher weder aktive noch passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

8.4.13.2. Altlasten

Ziele des Umweltschutzes: BBodSchG, BBodSchV, LAWA-Richtlinie, LAGA-Anforderungen, TA-
Siedlungsabfall, KrW-/-AbfG
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Bestand: Gem&B der Orientierenden Altlastenuntersuchung von KUHN GEOCONSULTING, 2007,
bestehen im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Flache keine Auffillungen. Es sind daher keine
Beeintrachtigungen des Untergrundes durch Schadstoffe zu erwarten.

Im Bereich der Parkplatzflache der ehemaligen Gartnerei besteht eine ca. 60 cm dicke, flachige
Auffillung aus RCL-Material. Daneben wurde ausschlieBlich ein kleiner Bereich mit aufgefillitem
Material (visuell und geruchlich sauberer Kiessand) auf dem ehemaligen Gartnereigelande
nachgewiesen.

Das Material aus der Parkplatzbefestigung zeigte bei den Schwermetallen Konzentrationen im
Feststoff, die die Z0-Grenzwerte der LAGA-Bauschutt deutlich Uberschreiten. Die entsprechenden
Konzentrationen im Eluat lagen im Rahmen der LAGA-Zuordnungsklasse Z0. Eine Verwendung als
Material z.B. als Arbeitsraumverfillung, Gelandemodellierung o0.4. ist aufgrund der hohen
Schwermetallkonzentrationen nicht zulassig.

Untersuchungen im Bereich der ehemaligen Gértnerei ergaben, dass dort keine Pestizidriickstande
nachweisbar sind und die DDT-Konzentration im unbedenklichen Bereich an der Nachweisgrenze
liegt. Alle weiteren gemaB den Vorgaben der Bundes-Bodenschutzverordnung zu untersuchenden
Parameter entsprechen den Anforderungen fur Kinderspielflachen und erlauben somit eine
Umnutzung als Gewerbeflache.

Prognose: Nach den Ergebnissen der Analysen wurden keine signifikant erh6hten Konzentrationen,
mit Ausnahme der Schwermetallbelastung in der lokal begrenzten Parkplatzauffillung festgestellt. Die
Ubrigen gemessenen Parameter entsprechen den Anforderungen fir Kinderspielflachen (gemaB
Bundesbodenschutzverordnung). Unter der Vorgabe, dass die Parkplatzbefestigung ordnungsgeman
entfernt wird und bodenschutzrechtliche Belange im weiteren Verfahren Bericksichtigung finden,
bestehen nach derzeitigem Erkenntnisstand keine Einschréankungen fir die geplante Folgenutzung.
Eine Umnutzung als Gewerbeflache ist unproblematisch.

Bewertung: Eine Entfernung der Parkplatzbefestigung vorausgesetzt, besteht keine Gefahrdung fir
den Wirkungspfad Boden-Mensch.

8.4.13.3. Gefahrenschutz

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BImSchG, Hochwasserschutz-VO, Elektrosmog: 26. BImSchG,
Abstandserlass, Erschitterungen: DIN 4150, Gefahrglter, Explosionsgefahr: Gefahrschutz-VO,
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung.

Bestand: An der westlichen Plangebietsgrenze (parallel zur K 17) verlauft eine Gasfernleitung der
Thyssengas GmbH, fiir die grundsétzlich ein Schutzstreifen von 8 m Breite freizuhalten ist. Weitere
besondere Gefahrenpotentiale sind im Plangebiet nicht erkennbar. Freileitungen sind innerhalb des
Untersuchungsgebietes nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Flachen, auf denen aus Grinden des Erosions- und Immissionsschutzes oder wegen ihrer Bedeutung
als Regenerations- und Erholungsraum eine Nutzungsanderung unterbleiben muss, sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Prognose: Die vorhandene Gasfernleitung ist einschl. ihres Schutzstreifens bei der Planung zu
bertcksichtigen und im BP darzustellen. Belange wie ein besonderes Brand- oder Explosionsrisiko
bzw. Elektrosmog sind durch die Planung nicht betroffen. Bei der Aufstellung von Trafostationen
innerhalb des Plangebietes ist zu berlcksichtigen, dass bezlglich zu errichtender bzw.
gegebenenfalls bereits vorhandener Trafostationen unter Vorsorgegesichtspunkten an evil.
angrenzenden, stédndigen Aufenthaltsorten der Wert von 1 uT nicht Gberschritten werden sollte.

Der erforderliche Léschwasserbedarf ist sicherzustellen.

In den B-Plan wird ein Hinweis aufgenommen, dass das Plangebiet auf Kampfmittel zu Gberpriifen
und ggf. eine Kampfmittelfreiheit durch den Kampfmittelrdumdienst herzustellen ist.

Bewertung: Fir das Plangebiet ist, bei Berlcksichtigung der Gasfernleitung, kein erhdhtes
Gefahrenpotenzial gegeben.
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8.4.13.4. Erdbeben

Bestand: Die erdbebengefahrdeten Regionen sind in vier Zonen der Grade 0 bis 3 eingeteilt. Die
Intensitaten geben Auskunft Uber die zu erwartenden Bodenbeschleunigungen, die auf ein Bauwerk
einwirken kénnen. GemaB Karte der DIN 4149 (Bauten in deutschen Erdbebengebieten, Ausgabe
31.03.2005), Blatt Nordrhein-Westfalen im MafBstab 1:350.000 (Ausgabe 06.2006) liegt die
Gemarkung Kerpen in der Erdbebenzone 3.

Prognose: Die Erdbebenzone 3 ist bei Planung und Konstruktion der Geb&aude zu beriicksichtigen.

8.4.13.5. Abfalle
siehe Kapitel 8.4.12.6

8.4.14.Kultur- und Sachgiiter, Boden- und Denkmalpflege

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, DSchG, LB
Vermeidung oder Minderung von schéadlichen Umweltauswirkungen auf Kultur- und sonstige
Sachguiter.

Bestand: GemaB der ersten Stellungnahme des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege vom 15.
Mai 2007 liegt das Plangebiet in einen Gebiet, dass aufgrund seiner fruchtbaren L6Bbdden prinzipiell
seit der Vorgeschichte als siedlungsgunstig anzusehen ist. In der naheren Umgebung des
Plangebietes wurden bei Begehungen Fundkonzentrationen (Scherben, Dachziegel) aufgelesen, die
Hinweise auf eine rémische Ansiedlung liefern.

Nordlich des Plangebietes wurde im Jahre 2002 auf einer Lange von 720 m der Wallkérper einer
vermutlichen rémischen StraBe dokumentiert, die auf das Plangebiet zulduft und dieses quert. Im
Plangebiet selber wurde in Verldngerung dieses Weges ein rdmischer Mahlstein aus Basaltlava
gefunden, der ggf. ein Hinweis auf eine rdmische Siedlung an dieser Stelle sein kénnte.

Um die vorliegenden Hinweise zu Uberprifen, wurde in Abstimmung mit dem Rheinischen Amt flr
Bodendenkmalpflege im Juli eine Prospektion durchgefiihrt. Die Untersuchung hat gezeigt, dass im
Bereich des Plangebietes die im ndrdlich anschlieBenden Waldgebiet noch erkennbare rémische
StraBe aufgrund starkerer Bodenerosion nicht mehr erhalten ist.

Der im Stdwesten des Plangebietes liegende Jidische Friedhof ist einschlieBlich seiner umgebenden
Freiflachen ein Baudenkmal gemaB §2 DSchG NW. Die Friedhofsanlage mit altem Baumbestand
besitzt noch 86 jidische Grabmaler des 19. und 20. Jahrhunderts.

Prognose: Die Planung nimmt Rucksicht auf das bestehende Denkmal (Jidischer Friedhof). In
Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fir Denkmalschutz wird der Friedhof einschl. eines ca. 12 m
breiten Grinstreifens zwecks Umgebungsschutzes als 6ffentliche Grinflache mit der Kennzeichnung
Denkmal im BP festgesetzt.

Fir Zufallsfunde gelten die § 15 § 16 des Denkmalschutzgesetzes NRW (DSchG NW).

Sachguter sind insofern von der Planung betroffen, als dass durch den StraBenausbau bestehende
Versiegelungen z.T. abgerissen und fachgerecht entsorgt bzw. wiederverwertet werden missen.

Bewertung: Die Planung wurde mit den Denkmalbehérden abgestimmt. Unter Beriicksichtigung der
Abstimmungen kommt es nicht zu Konflikten mit dem Denkmalschutz.

8.4.15.Darstellung von sonstigen Fachplidnen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechtes

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Bereiches mit besonderen Schutzausweisungen.

8.4.16.Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen

Ziele des Umweltschutzes: BauGB und alle betroffenen Fachgesetze

Wechselwirkungen im Sinne des UVPG sind erhebliche Auswirkungsverlagerungen und
Sekundéarauswirkungen zwischen und innerhalb verschiedener Umweltmedien, die sich gegenseitig
addieren, verstarken, potenzieren, aber auch vermindern oder aufheben kénnen. Auswirkungen auf
Wechselwirkungen sind relevante Einflisse, die zu einem verénderten Zustand, einer veranderten
Entwicklungstendenz oder einer veréanderten Reaktion der Umwelt fihren.

Prozesse spielen sich in der Umwelt auf allen Organisationsebenen sowie auf verschiedenen
raumlichen und zeitlichen MaBstabsebenen ab. Es kdnnen z.B. physikalische, chemische,
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physiologische oder biozdnotische Prozesse bedeutsam sein. Bei Menschen und Tieren spielen auch
Wahrnehmungsprozesse und deren Auswirkungen auf das Verhalten eine Rolle.

Bestand: Es sind keine Wechselwirkungen vorhanden, die zu erheblichen negativen Auswirkungen
fahren.
Prognose: Wechselwirkungen bestehen zwischen:

= der vorhandenen Vegetation und der Qualitat des Lebensraums fir Tierarten,

= den vorhandenen Bodenverhaltnissen, dem Versiegelungsgrad und der Grundwasserneubildung
sowie der Hochwasserprophylaxe,

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

= den L&m- und Luftschadstoffimmissionen und der Gesundheit der zukinftigen Nutzer /
Bewohner.

Durch die zukinftig hohe Versiegelungsrate und den geringeren Begrinungsgrad werden die
vorhandenen negativen Wirkungen der Bestandssituation geringfligig gemindert.

Durch eine Optimierung des Begrinungsgrades (z.B. flachige Dachbegrinungen) und der
Energieeffizienz kdnnten Aspekte der Lufthygiene, des Klimaschutzes und des Hochwasserschutz
noch verbessert werden. Hierzu waren entsprechende Festsetzungen im BPlan erforderlich.

Bewertung: Es entstehen keine Wechselwirkungen, die zu erheblichen negativen Auswirkungen
fihren. Lokal sind mit der Planung negative Auswirkungen im Hinblick auf die Schutzgiter Pflanzen,
Tiere, Landschaftsbild, Klima, Boden und Grundwasser verbunden. Die Eingriffe in den Naturhaushalt
sind vollstandig kompensierbar.

8.4.17.Geplante _MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Folgende MaBnahmen sind zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt durchzufiihren:

= weitgehender Erhalt der Baumreihe (LB 2.4-75) entlang der ErfttalstraBe (L122),
= weitgehender Erhalt der Gehdlzgruppe (LB 2.4-76) nérdlich an der Feuerwehr,

= Erhalt des Jidischen Friedhofs und Anlage eines ca. 12 m breiten Schutzstreifens als 6ffentliche
Grinflache (Gehdlzpflanzung) um den Friedhof,

= Anpflanzung eines ca. 10 m breiten Schutzstreifens &stlich der K 17 zur Abschirmung des FFH-
Gebietes zum geplanten Bauvorhaben sowie weiterer GehdlzflAichen zur Eingriinung des
Gebietes (MaBnahmen M 1 bis M6 gem. textlicher Festsetzungen),

= Uberstellung der Parkplatzflichen mit 1 Baum pro 6 Stellplatzen gem. textlicher Festsetzung,

= Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt durch externe KompensationsmaBnahmen (vgl.
LBP).

8.4.18.Alternativen

Alternativstandorte zur Errichtung eines Fachmarktzentrums dieser GréBenordnung sind in Kerpen
nicht vorhanden. Der gewahlte Standort ist der einzige im GEP als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestellte Bereich mit der erforderlichen FlachengréBe.

Alternativ. zum vorliegenden stédtebaulichen Entwurf sind baulich geringer verdichtete Varianten
denkbar, die jedoch zu einem vermehrten Bedarf von Sondergebietsflachen fihren wirden. Zusatzlich
ware die Festsetzung von MinderungsmaBnahmen wie z.B. Dachbegriinungen denkbar. Hierdurch
kénnten die lokalklimatischen Bedingungen verbessert werden.

Durch eine solarenergetisch optimierte Planung kénnte voraussichtlich die Energieeffizienz verbessert
werden.

8.5. Zusatzliche Angaben

8.5.1. Technische Verfahren bei der Umweltpriifung / Hinweise auf Schwierigkeiten

Zur Erstellung des Umweltberichtes wurde nach mehreren Ortsbesichtigungen verfligbares Daten-
und Kartenmaterial ausgewertet.
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Die Anregungen der friihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
wurden bertiicksichtigt.
Zudem wurden folgende Fachgutachten zu Grunde gelegt:

= Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Dipl. Biol. A. Skibbe, Sept. 2007,
= FFH-Vertraglichkeitspriifung, Calles ° De Brabant, Okt. 2007,

= Verkehrsuntersuchung Fachmarkizentrum ,Falder Bulrrig® in Kerpen, Runge + Kichler -
Ingenieure fir Verkehrsplanung, Sept. 2007,

= Bericht zur orientierenden Altlastenuntersuchung, Kithn Geoconsulting GmbH Bonn, 29.06.2007,
= Orientierendes Bodenbaugrundgutachten, Kithn Geoconsulting GmbH Bonn, 27.06.2007,
= Hydrogeologisches Gutachten, Kiihn Geoconsulting GmbH Bonn, 28.06.2007,

= Landschaftsverbands Rheinland — Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege, Ergebnis der
archaologischen Sachstandsermittiung vom 23.07.2007,

= Abschatzung der Gerauschimmissionen am Wohnhaus Sindorfer Str. 2, Accon Kdéln GmbH,
11.10.2007, Accon Kéln GmbH, 18.09.2007,

= Abschatzung der Gerauschimmissionen am Wohnhaus Sindorfer Str. 2, Accon Kdéln GmbH,
11.10.2007

= Beurteilung der Verkehrslarmzunahme am Wohnhaus Gutenbergstr. 15 (Westseite), Accon Kdln
GmbH, 23.01.2008

= Erlauterungsbericht zur Entwasserungskonzeption, ISAPLAN, September 2007

8.6. Monitoring

Folgende MaBnahmen zur Uberwachung von erheblichen, insbesondere unvorhergesehenen

nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt sind durchzufihren:

Kontrolle, ob die Geschiitzten Landschaftsbestandteile gemaB Festsetzungen im BP und Darstellung

im LBP dauerhaft erhalten werden.

= Kontrolle, ob die erforderlichen Minderungs- und KompensationsmaBnahmen (Gehél- und
Baumpflanzungen, ErsatzmaBnahmen) durchgefihrt wurden.

= Uberpriifung, ob die zu Grunde gelegten Prognosen hinsichtlich der Larm- und
Luftschadstoffemissionen zukinftig nicht erheblich lberschritten werden.

= Uberpriffung, ob die zu Grunde gelegte Vertraglichkeit der Planung mit den Schutz- und
Erhaltungszielen des FFH-Gebietes DE-5105-301 ,Dickbusch, Loersfelder Busch, Steinheide*
auch zukunftig zutrifft.

= Uberpriifung, ob der denkmalgeschiitzte Jiidische Friedhof einschl. des alten Baumbestandes und
des festgesetzten Umgebungsschutzes zuklnftig nicht beeintrachtigt wird.

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

8.7. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei Realisierung der Planung, insbesondere infolge
der hohen Neuversiegelung, bei folgenden Schutzglitern erheblichen Beeintrachtigungen auftreten:

= Pflanzen (Flora)
= Tiere (Fauna)
= Landschaftsbild

= Boden
=  Grundwasser
= Larm

Die Beeintrachtigungen fur Flora und Fauna kénnen durch KompensationsmaBnahmen innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.
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Die zusétzlichen Luftschadstoffemissionen filhren voraussichtlich nicht zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte.

Aufgrund der bestehenden Wohnnutzungen im Geltungsbereich und sidwestlich angrenzend werden
nachts (22.00 — 6.00 Uhr) larmrelevante Nutzungen (z.B. Anlieferungen) ausgeschlossen.

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

9. Verfahren

9.1. Verfahren

Zur Herstellung des fir eine Realisierung notwendigen Planungsrechts hat der Rat der Stadt Kerpen
die Einleitung des Anderungsverfahrens Nr. 56 des Flachennutzungsplans am 24.04.2007
(Ratsbeschluss) zusammen mit der Aufstellung der Bebauungsplans KE 321, der im Parallelverfahren
erarbeitet wird, beschlossen.

Die Behoérden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden gemaB § 4 Abs.
1 BauGB mit Schreiben vom 07.05.2007 um Stellungnahme bis zum 06.06.07 gebeten. Die
Beteiligung fand zusammen mit dem Aufstellungsverfahren zur 56. FNP- Anderung ,Am Falder/ Auf
dem Biirrig” statt. Ein Scopingtermin, der die Mdglichkeit zur Riicksprache und Erérterung der Planung
gab, wurde den Tragern 6ffentlicher Belange am 30.05.07 im Rathaus der Stadt Kerpen angeboten.

Der Offentlichkeit wurde frilhzeitig i. S. des § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 08.05.07 bis 06.06.07
mittels Planauslegung im Planungsamt und Verdffentlichung der Planung im Internet Gelegenheit zur
Information und Erérterung gegeben.

In der Zeit vom 19.11.2007 bis 20.12.2007 hat der Bebauungsplanentwurf KE 321 gem. § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen. Zeitgleich wurde die Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager
oOffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Aufgrund der zahlreich vorgebrachten Anregungen wurde das Planvorhaben Uberarbeitet und auch
das der Planung zu Grunde liegende Nutzungskonzept weitgehend modifiziert. Daher wurden die
Planentwirfe in der Zeit vom 21.04.2008 bis 06.05.2008 gemaB § 4a Abs. 3 erneut offentlich
ausgelegt und damit der Offentlichkeit sowie den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange im Rahmen einer auf zwei Wochen verkirzten Auslegungsfrist erneut Gelegenheit zur
Stellungnahme zum geénderten Planentwurf gegeben.

Am 17.06.2008 hat der Rat der Stadt Kerpen den Bebauungsplan KE 321 ,Am Falder/ Auf dem
Birrig" als Satzung beschlossen.

9.2. Anpassung der Bauleitplanung gemaB § 32 Landesplanungsgesetz

Die Anderung des Flachennutzungsplans bedingt die Beteiligung der Bezirksplanungsbehdrde bei der
Bezirksregierung Koéln. Die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landsplanung
wird durch eine (férmliche) Anfrage gemaB § 32 Landesplanungsgesetz an die Bezirksregierung Koin
abgefragt. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zur 56. FNP-Anderung wurden die
Planungsschritte von der Bezirksregierung Koin in mehreren Vorabstimmungen fachlich begleitet.
Auch die nach der Auslegung vollzogenen Anderungen wurden bezogen auf die landesplanerisch
relevanten Fragestellungen mit der Bezirksregierung vorabgestimmt. Die landesplanerische
Zielkonformitét wurde von der Bezirksregierung KoéIn geprift und im Verfahren gemaB § 32 LPIG am
09.06.2008 bestatigt.
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9.3. Rechtsverbindlicher Zusammenhang von Bebauungsplan, Gestaltungssatzung und
ErschlieBungsvertrag

Das stadtebauliche Konzept bildet die Grundlage fir die Festsetzungen im Bebauungsplan.

Zur Sicherung der am Standort notwendigen gestalterischen Qualitaten ist vor Satzungsbeschluss
zum Bebauungsplanverfahren eine Gestaltungssatzung zu beschlieBen, welche Regelungen geman
Kap. 6.1.3 enthalt.

Dariiber hinausgehende notwendige Regelungen, insbesondere notwendige straBenbauliche
MaBnahmen an Kklassifizierten StraBen, werden auf Grundlage von Verwaltungsvereinbarungen
zwischen der Stadt Kerpen und den StraBenbaulasttradgern geregelt, die Herstellung der 6ffentlichen
ErschlieBungsstraBen Uber einen ErschlieBungsvertrag mit einem Projektentwickler nach BauGB.

Alle drei Werke (Rechtsplan, Gestaltungssatzung und ErschlieBungsvertrag) sind untrennbar
miteinander verbunden.

10. Planverwirklichung

10.1. Grundstiicksverkehr, Bodenordnung

Der Projektentwickler hat die Verfligungsgewalt Gber die fiir die Realisierung des Fachmarktzentrums
erforderlichen Grundsticke. Fir die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe (Verlangerung
der Sindorfer StraBe bis zum geplanten Kreisverkehr) ist auf Teilflachen ein Grundstickstausch mit
dem Projektentwickler erforderlich. Ein Umlegungsverfahren zur Bodenordnung im Sinne des BauGB
ist nicht erforderlich.

10.2. Kosten fiir die Stadt Kerpen
Far die Stadt Kerpen entstehen im Zusammenhang mit den Bauleitplanverfahren keine Kosten.

Entwurfsverfasser Begriindung (Entwurf)
Stadtplanung Zimmermann

Linzer StraBe 31

50939 Koéln

Entwurfsverfasser Umweltbericht (Entwurf):
Calles De Brabant

An der Ronne 48a

50859 Koéln
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