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1. Lage des Plangebietes

Das Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Stipermarkt Bechen-Schnappe Nr. 65 / 1
liegt in der Gemeinde Kirten im Ortsteil Bechen westlich der Kélner Strale (B 508) am Orisein-

gang von Bechen.
Der Planbereich wird begrenzt

- im Westen durch den neu angelegten Weg der Flurbereinigung und durch landwirt-
schaftlich genutzte Flachen - Flurstiick 19

- im Norden durch die sudliche Grundstlicksgrenze der Flurstiicke Nr. 30 und 31

- im Osten durch die Trasse der B 506 - Kéiner Stralle

- im Siden durch die zu widmende Planstraie, die dem Weg entspricht, der durch die
Flurbereinigung angelegt wurde {stdliche Grenze).

Gemall § 9 Abs. 7 BauGB ist der raumliche Geltungshereich des Vorhabenbezogenen Be-
baungsplans durch das entsprechende Planzeichen festgesetzt.

2. AnlaR der Planung

2.1 Stidtebauliche Sifuation

Der Bereich des Vorhabehbezogenen Bebauungsplan Supermarkt Bechen-Schnappe Nr. 65/ 1
ist im Flachennutzungsplan im nérdlichen Teilbereich als Mischgebiet und im sidlichen Teilbe-
reich als landwirtschaftlich genuizite Flache deklariert.

Gemaéfd dem Schreiben der Bezirksregierung Kéin vorn 28.04.2000 an die Gemeinde Kirten
(Aktenzeichen 62.6-1.17.03) ist fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Supermarkt Be-
chen-Schnappe Nr. 65/ 1 keine Anderung des bestehenden Flachennutzungsplanes erforder-
lich. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan kann in Verbindung mit einem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan als aus dem bestehenden Flachennutzungsplan entwickelt angesehen wer-

den.

Der Bebauungsplanentwurf sah eine weitere Mischgebietsflache sidlich der Planstralie vor. Da
die Abstimmung mit den Trigern der Offentlichen Belange, hier mit dem Regierungsprasiden-
ten, ergeben hat, dass diese Mischbaufldche nicht aus dem glltigen Flachennuizungsplan ent-
wickelt angesehen werden kann, muss fiir die Erweiterung des Bebauungsplanes Supermarkt
Bechen-Schnappe Nr.65 / 1 in sldliche Richtung der Flachennutzungsplan geandert werden
und der Bebauungsplan Supermarkt Bechen-Schnappe Nr. 65 / 2 erarbeitet werden.

Die stadiebauliche Notwendigkeit der Bebauung im Bebauungsplan Supermarkt Bechen-
Schnappe Nr. 65/ 2 zur Bildung eines stadtebaulichen Randes wird vom Regierungspréasiden-
ten jedoch als wiinschenswert betrachtet. Um diese Erweiterung des Bebauungsplans rechtlich
abzusichern, muss der giltige Flachennutzungsplan parallel zum Bebauungsplanverfahren fGr
den Teilbereich des Bebauungsplanentwurfes ,Supermarkt Bechen-Schnappe Nr. 65/ 2" geén-
dert werden und ein Mischgebiet ausgewiesen werden.
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Die Erweiterung des Bebauungsplangebietes gemal dem Entwurf im Teilabschnift Bebau-
ungsplan Supermarkt Bechen-Schnappe Nr. 65 / 2 ist aus stadtebaulichen und architektoni-
schen Gesichtspunkien notwendig, da

ein stadtebaulicher Rand am sudlichen Oriseingang Bechen entwickelt wird, der jedoch eine
starke Eingrinung erfahri und so dem dérflichen Charakter entspricht.

Das architektonische Gestaltungsmittel der Hofbebauung durch die Bebbauung im Bebau-
ungsplangebiet Supermarkt Bechen-Schnappe Nr. 85 / 2 seinen Abschlu} findet und die
stadtebauliche Licke zwischen der natiirlichen Grenze des sidlich angrenzenden Siefen
und der heutigen stdlichen Grenze der Ortslage Bechen geschlossen wird.

Das Supermarkigebaude nicht iscliert am Ortseingang gebaut wird sondermn durch weitere
Gebaude gefalit und stadtebaulich aufgewertet wird.

Der Bedarf an Mischgebietsflichen flr vertragliches Gewerbe in der Gemeinde Kirten (An-
fragen sind schon vorhanden) gegeben ist.

Die auf}ere Erschliefung des Supermarktes (Umbau der B 508, schwierige Entwasserungs-
verhaltnisse, Neubau der Plansirafle) sehr teuer ist.

Arbeitsplatze geschaffen werden, die gemal den Zielen der Landesplanung nahe an den
Wohnorten der Bilrger geiegen sind.

Zur Zeit wird das Planungsgebiet als Acker und Wiese genutzi.
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2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Aufgrund des bestehenden Defizits im Bereich der verbrauchermahen Versorgung mit Gitern
des taglichen Bedarfs im Siedlungsbereich Bechen und wegen der besonderen stadtebaulichen
und siedlungsstrukturellen Situation besteht Bedarf fiir einen neuen Lebensmittelmarkt in Be-
chen-Schnappe.

Weiterhin werden weitere Mischgebietsflachen fir das Dienstleistungsgewerbe und flr vertrag-
liches Gewerbe ausgewiesen. Auch hierflr besteht in der Gemeinde ein erhthter Bedarf. Lan-
desplanerisches Leitbild ist die wohnungsnahe Arbeitsstétte.

Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein Supermarkf und ein Getrénke-
markt mit zusammen ca. 1.050 m? Verkaufsfiiche zuzliglich den benétigten Lagerfidichen im
Westen des Plangebietes. Diese Grélle des Supermarktes ist mit der Bezirksregierung Kdéln
abgestimmt.

Die Anlieferung des Supermarktes wird an der Stdseite des Markies angesiedelt, um die Be-
ldstigung fur die Anlieger so gering wie moéglich zu gestalten. Der zunachst im Entwurf als
Leergutkafig des Geirdnkemarkies angedachie Bereich im Norden des Gebaudes wird in das
Gebaude integriert, um die Gerduschimissionen zu verringern.

Ein zweigeschossiges Dienstleistungscenter im Norden fafllt die stadtebauliche Situation ein
und verringert die Immisionen des PKW-Verkehrs gegeniiber den nérdlich angrenzenden Ge-
bauden.

Dem dorflichen Charakter Bechens entsprechend und unter der Beriicksichtigung der Lage des
Marktes am Oriseingang wurde eine stadtebaulich hochwertige Hofbebauung gewahlt, die
durch eine aufwendige Begriinung, die im Landschaftspflegerischen Begieitplan festgeschrie-
ben wird, attraktiv gestaitet wird.

Fur das Plangebiet gelten zur Zeit die stadiebaulichen Festsetzungen des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Kirten. Die beabsichtigte Neuordnung des Gelédndes soll auf der Rechts-
grundlage des Viorhabenbezogenen Bebauungsplans Supermarkt Bechen-Schnappe Nr. 65/1
erfolgen.
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3. Verhiltnis zur Raumordnung, Landes- und Regionalplanung, Fidchennutzungsplan und
Ortsrecht

Die geplanten Regelungen stehen den Darstellungen des Flachennutzungsplans in Teilberei-
chen entgegen. Jedoch ist aufgrund der Stellungnahme der Bezirksregierung Kéin vom
28.04.2000 davon auszugehen, dass eine Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforder-
lich ist, da ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit der Festsetzung ,Mischgebiet” in Ver-
bindung mit einem Vorhaben- und ErschiieBungsplan gemafl § 12 BauGB aus dem giiltigen
Flachennutzungsplan entwickeli angesehen wird.

Der Standort befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 4 “Mittlere Dhinn*
(LP 4), im AuRenbereich. Es ist keine Schutzgebietsfestsetzung betroffen.

Betroffen sind die Entwicklungsziele fur die Landschaft (§ 18 LG NW) 1 und 1.3 - Landschafts-
erhaltung und Erhaltung einer Obstiesen/ -weiden reichen ausgestatteten Landschaft - des

LP 4.

Durch die im MafBBnahmenplan des Landschaftspflegerischen Begleitplans zum Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 65/1 ,Supermarkt Bechen-Schnappe" dargesteliten Anordnungen
wird der Eingriff in die Natur und Landschaft zu 100 % ausgeglichen

4, Penkmalschuiz

Im Planbereich befindet sich nach derzeitigem Planungsstand kein zu schitzendes Denkmal.

5. Planinhalt

5.1 Bauflachen

Das zur Bebauung anstehende Plangebiet wird gemaR § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit §
6 BauNVQO NW als Mischgebiet (M!) festgesetzt. Innerhalb der durch Baugrenzen ausgewiese-
nen (berbaubaren Grundstticksfiachen ist die Errichtung von Geb&uden zuldssig. Durch diese
Bauweise sowie durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl und
der Geschofflachenzahi wird die gewlinschte Siedlungsstruktur erreicht und dem Bedarf der
Bevolkerung an Nahversorgung und Arbeitsstatten fur vertragliches Gewerbe Rechnung getra-

gen.

Die Zulassigkeit von Nutzungen, die gemai § 6 Abs. 2, Nr. 8,7 und 8 der BauNVO

» Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

¢ VergnlUgungsstatien im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die (iberwie-
gend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind.

werden ausgeschlossen.

Es werden die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten unter
Anwendung des § 1 (6) Nr. 1 der BauNVO ausgeschiossen.
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5.2 Verkehrsfidchen

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt ausgehend von der StraRe Kélner Strale (B 506)
Uber eine zu widmende PlanstralRe, die im wesentlichen dem durch die Flurbereinigung ange-
legten Weg entspricht. Hierflir wird der Verkehrsraum der Kdiner Stralle neu gestaltet. Dies be-
inhaltet die Anlage einer Linksabbiegerspur in ndrdliche Fahrtrichtung von Bergisch Gladbach
kommend. Weiterhin wird eine Querungshilfe fur Radfahrer und FuRgédnger nérdlich der
Einmindung der PlanstralRe mit einer Aufstellbreite von 2,50 m angelegt. Aufgrund dessen wird
die Kélner Strafle in westliche Richtung verbreitert, um die notwendigen Fahrbahnbreiten zu
gewidhrieisten. Der genaue Umbau der Kélner Strale ist dem Ausbauplan M 1: 250 zu entneh-
men.

Die Erschiiefung des Supermarktes erfolgt ausgehend von der 6,50 m breiten Planstralle, die
einen 1 m breiten &ffentlichen Grinstreifen entlang der slidiichen Grenze erhalt. Die vorhande-
nen Baume werden gemaf dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verpflanzt.

Ostlich und nérdlich des Supermarktgebidudes wird eine Steliflache fir 95 Pkws und 2 Behin-
dertenstellplatze gebaut. Weiterhin werden Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader ausgewiesen.
Fur Einkaufswagen werden auf dem Parkplatz zwei Stellflachen ausgewiesen.

Fur FuRganger und Fahrradfahrer sowie fir die Benutzer des Offentlichen Nahverkehrs wird
der Fulweg an der Kélner Stra3e, der an der nérdlichen Grenze des Plangebietes endet, wei-

tergefihrt und auf das Gelande des Supermarkies geleitet. Eine fuBlaufige Verbindung vom
jetzigen Ende des Gehweges bis zur Querungshilfe wird hergestelit.

5.3 Sonstige Festsetzungen und Hinweise
5.3.1 Grund- und Geschol3flachenzahl

Die zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) und die zuldssige Geschofiflichenzahl (GFZ) richtet
sich in diesem Baugebiet nach den in § 17 BauNVO NW angegebenen Obergrenzen.

Fur das Bebauungsplangebiet wird festgesetzt:

Mischgebiet: Grundflachenzaht (GRZ): 0,6
Geschol¥flachenzaht (GFZ): 1,2

5.3.2 Zahl der Vollgeschosse / Héhenlage der Gebadude

im Planbereich wird die Zahl der Vollgeschosse auf 2 Geschosse beschrankt. Fur das Gebaude
des Supermarktes wird eine eingeschossige Bauweise festgesetzt.

5.3.3 Erhaltung von Baumen

Im Plangebiet sind zwei erhaltenswerte Obstbaume vorhanden. Fir den Wegfall der Baume
wird gemaR dem &kologischen Fachbeitrag ein Ausgleich im Plangebiet vorgenommen. Wei-
terhin sind entlang der B 506 und der PlanstraBe Baume vorhanden, die von der Baumalinah-
me nicht betroffen sind.
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5.3.4 Gestalterische Festsetzungen

Um ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen der erwlinschten Gestaltungsfreiheit der zuk{nfti-
gen Bauherren und den bauleitplanerischen Festsetzungen zu erreichen, beschrénkt sich der
Gestaltungsrahmen auf Regelungen zu den Dachformen und -neigungen. Ein geordnetes Stra-
Renbild wird durch diese Regelungen gewéhrleistet.

6. Entwésserung

Anlagen zur Entsorgung anfallender Abwasser sind im Planbereich zu schaffen. Notwendige
Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen im Straenraum der Planstrale verlegt werden. Ent-
sprechend den Regelungen des § 51 a LWG ist das Niederschlagswasser bei einer
entsprechenden Bodeneignung auf den Grundstiicksfldchen zu verrieseln.

Hierzu wurde ein entsprechendes Bodengutachten in Auftrag gegeben. Ergebnis des Boden-
gutachtens, das durch das Sachverstandigenbiiro Slach und Partner, Wipperfurth, im August
2000 erstellt wurde, ist, dass ,die Gesteinsdurchlassigkeit nach DIN 18130 anhand des ermit-
telten Durchlassigkeitsbeiwertes als durchldssig bewertet werden kann®.

Im Bebauungsplanbereich kann die Versickerung von nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassern in den Untergrund (iber eine Rohr-Rigolen-Anlage erfolgen. Der in den tieferen
Verwitterungsschichten anhand eines Schurfes ermittelte kf-Wert liegt innerhalb des vom ATV

empfohlenen Intervalls.

Das Schmutzwasser wird Uber AnschluRleitungen dem an der Kélner Stralle vorhandenen
Mischwasserkanal zugefuhrt .

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren werden die entsprechenden Maflnahmen in die
jeweilige Baugenehmigung aufgenommen.
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7. Umweltbelange
7.1 Natur und Landschaft

Die Flache des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Supermarkt Bechen-Schnappe Nr. 65 /1
wird derzeitig als landwirtschaftliche Flache genutzt. Die landwirischafiliche Fliche wird dabei
als Wiese und Ackerflache in Anspruch genommen.

tm Zuge der Bauleitplanung ist ein Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Vorhaben durch
das Landschaftsarchitekturbliro Stratmann, Boftrop, anhand der Methode zur &kologischen
Bewertung der Biotopfunktionen von Biotoptypen, aufgestelit von SPORBECK und LUDWIG,
1991, angefertigt worden. Das Plangebiet wird hierbei kartiert und bewertet.

Bei dieser Bewertung wird den Biotoptypen nach einem Schilisse! ein dkologischer Wert durch
additive Verkniipfung der Kriterien - Natlrlichkeitsgrad, Wiederherstellbarkeit, Gefdhrdungs-
grad, Reifegrad, Struktur- und Artenvielfalt , Haufigkeit und Voilkommenheit - zugeordnet.

Der okologische Bestandswert (OBW) ergibt sich aus den einzelnen Biotopeinheitswerten
(OEW) und der FlachengréRe der Biotope. Wird diesem Wert ein durch die Planung zu errei-
chender Wert gegenlbergestellt, ergibt sich der auszugleichende Fehlbedarf, bzw. kénnen Art
und GroRe der Ausgleichsmafnahmen ermitielt werden.

Der Skologische Fachbeitrag zeigt im Malnahmenplan die AusgleichsmaRnahmen auf, die im
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans erbracht werden missen, um den Eingriff in
Natur und Landschaft auszugleichen.

Hierzu gehdren insbesondere die festgesetzien Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze
des Supermarktes mit Carpinus betulus (Hainbuche) und die Eingriinung der Gebaude in west-
licher und nérdlicher Richfung mit Strauchhecken. Dies fuhrt neben einer Fassadenbegrinung
des Supermarktgebaudes zu einer Einbindung der Baumafinahme in die Landschaft und Mini-
miert den Eingriff.

Weitere KompensationsmaRnahmen fir den Eingriff in Natur und Landschaft werden im Mal-
nahmenplan des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags ausgewiesen.

7.2 Lérmschutz

Durch die Stellung der Gebsude, durch die Lage der Anlieferung des Supermarktes im Siden
des Plangebietes weit entfernt von vorhandenen Wohngebauden und durch das zu bauende
Dienstleistungscenter werden Larmimissionen stadtebaulich minimiert.

Im Zuge des Bauleitplanverfzhrens wurde auf den zu erstellenden Leergutkéfig im Norden im
Anschluf3 an das Supermarkigebiude verzichtet. Das Leergutlager wird in das Gebaude integ-
riert und die Larmimmisionen werden durch diese bauliche MalRnahme minimiert.

Daruiber hinausgehende LarmschutzmaBnahmen wurden im Zuge der Bauleitplanung durch ei-
nen Sachverstdndigen untersucht. Das Ingenieurbliro Graner und Partner, Bergisch Gladbach,
hat ein Schalltechnisches Gutachten fir des Bebauungspian Nr. 85/1 ,Supermarkt Bechen-
Schnappe® angefertigt.

Festgestelit wurde, dass die geplante Nuizung im einklang mit den Immissionsschuiz-
vorschriftn erfolgen kann, da die gewerblichen Gerduschimmissionen den Immisionswert fur
Wohngebiete / Mischgebiete unterschreiten, also einhaiten.
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im Hinblick auf die einwirkenden Verkehrslarmimmissionen der B 506 wurden fiir das geplante
Dienstleistungsgebidude die Aussenlarmpegel ermittelt, und Larmpegelbereiche flr die textli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan vorgegeben, mit denen die Anforderungen gegen-
Uber den Aullenidrmeinwirkungen erfillf werden.

Folgende textliche Festsetzungen werden flr den Bebauungsplan festgeschrieben:

Flachen fiur Vorkehrungen zu Schutz vor schadlichen Umwelieinwirkungen im Sinne des
BimSchG (§ S (1) 24 BauGB)

1. Zum Schutz von Larmimmissionen sind fur die in der Planzeichnung dargestellten Larmpe-
gelbereiche 11 und IV fir die AuBenbauteile von Gebaude entsprechend der DIN 4109
{Schallschutz im Hochbau) folgende Mindest-Schalldamm-MaRe R'w,res einzuhalten:

- Larmpegelbereich . | - ,maBgeblicher | = Wohnungen/ . Buroraume u:a.
i “ " Auflenidrmpegel” - - | Aufenthaltsrdume u.4. [RENRTR
ceooltagssii o T
IndB(A) " Erf R'w.res in dB Erf RwresindB

il 61-65 35 30

v 66-70 40 35

2. An AuRenbauteilen von Raumen, in denen der eindringende Auenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgeibten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leis-
tet oder die nicht den dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen, werden keine Anforde-
rungen gestellt.

7.3 Boden / Bodenhygiene

Das Plangebiet wird zur Zeit hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt. Altlasten sind nicht zu
erwarten. Das durch das Sachverstandigenburo Slach und Partner, Wipperfurth, angefertigte
Bodengutachten gibt Auskunft Gber die Versickerungsfahigkeit und die Standfestigkeit des Bo-
dens. Wie schon erwahnt, wurde zur Ermittiung der Versickerungsfihigkeit des Bodens ein
Schurf erstefl. Ergebniss des Gutachtens ist, das der ermitielte Durchlassigkeitsbeiwert (kf-
Wert) des Bodens 7,7E-08 betragt und somit gemal der DIN 18130 und der ATV 138 als
durchlassig betrachtet werden kann und flr eine Rohr-Rigolen-Versickerung des unbelasteten
Regenwassers geeignet ist. Die Stellplatze des Supermarktes werden mit einem fugenoffenen
Pflasterung versehen. Die Tragschicht des Pflasters wird offenporig ausgefihrt, so dass das
anfallende Niederschlagswasser direkt einer Versickerung zugeflihrt wird.

Die Kampfmittelfreiheit ist im Baugenehmigungsverfahren zu kléren.
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7.4 Klima / Luft
Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Klima und die Lufthygiene in Bechen werden im
Landschafispflegerischen Fachbeitrag gutachterlich untersucht. Der Fachbeitrag kommt zum

Ergebnis, das aufgrund der offenen Bauweise und der starken Begrinung des Bebauungs-
plangebietes keine Auswirkungen auf das Klima und die Lufthygiene zu beflirchten sind.

8. Anpassung stidtebaulicher Regelungen

Gemall dem Schreiben der Bezirksregierung Koéln vom 28.04.2000 an die Gemeinde Kirten
(Aktenzeichen 62.6-1.17.03) ist fUr den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Supermarkt Be-
chen-Schnappe Nr. 65/1 keine Anderung des bestehenden Flachennutzungsplanes erforder-
lich.

9. Planungsstatistik

Gréle des Plangebietes ca. 7.150 m* Gesamtplangebiestsgréfie
ca. 2.234 m? Bauflichen im Mischgebiet
ca. 18 m* Trafostation

ca. 522 m? Planstralle

zuzuglich der Flache der Kéiner Stralle (B 506)
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10. Vertragliche Regeiungen

Die Durchfithrung des Vorhabens und seine Sicherung werden in einem Durchftihrungsvertrag
zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Kirten geregeit.

Kirten, im Februar 2001

Peter Kalthoff
St. Maternus Eck 5

51515 Kiirten

Peter Kalthoff
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