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Teil A

0.  Vorbemerkung

Die nachfolgende Begriindung bezieht sich auf den Entwurf der Flachennutzungsplan
(FNP)-Anderung

" Umwandlung Gewerbeflache in Landwirtschaftsflache im Stden von Kirchberg "
mit Stand vom Mai 2016. In dieser Begrindung wird unter anderem auf die von der
Stadt Julich angestrebten Planfestsetzungen und sonstigen Inhalte eingegangen. Zum
jetzigen Zeitpunkt wird mit diesem Entwurf die Planungsabsicht zum Ausdruck ge-
bracht, die sich auch aufgrund von Hinweisen und Anregungen im Rahmen der Betei-
ligung von Offentlichkeit und Behérden ergeben hat.

Die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes 6stlich der L
241, Wymarstralie am Ortseingang von Kirchberg wurde durch die Carl Eichhorn KG,
Wellpappenwerke in Jilich-Kirchberg, Wymarstralle 13, angeregt. Diese verbindliche
Bauleitplanung bedingt eine FNP-Anderung als vorbereitende Bauleitplanung. Der
Aufstellungsbeschluss zum Anderungsverfahren des FNP " Gewerbeflache Ortsein-
gang Kirchberg " wurde durch den Rat der Stadt Julich am 19.02.2015 gefasst. Um der
Forderung der Bezirksplanungsbehorde, einen Flachenausgleich fir die Gewerbefla-
chenausweisung am nordlichen Ortseingang zu schaffen, nachzukommen, ist diese
FNP-Anderung " Umwandlung Gewerbeflache in Landwirtschaftsflache im Siiden von
Kirchberg " am siidlichen Ortsausgang in Richtung Schophoven vorgesehen.

Mit der Einleitung der Bauleitplanverfahren soll der Carl Eichhorn KG aus stadtebau-
licher und bauplanungsrechtlicher Sicht unter Abwagung mit den nach § 1 Abs. 6 und
§ la des Baugesetzbuches (BauGB) zu beachtenden 6ffentlichen Belangen und ergén-
zenden Vorschriften zum Umweltschutz die Moglichkeit er6ffnet werden, auf einem
in Ihrem Eigentum stehenden, derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten
Grundstlck in unmittelbarer N&he ihres bestehenden Produktionsstandortes die bauli-
chen Voraussetzungen fiir eine langfristige und effiziente Firmenentwicklung zu
schaffen.
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Der Aufstellungsbeschluss dieser FNP-Anderung ist vom Rat der Stadt Julich am

19.02.0215 unter dem Titel " Umwandlung Gewerbefl&dche in Grinflache im Suden

von Jilich " gefasst worden.

1. Planungsgegenstand

1.1  Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

1.1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der FNP-Anderung " Umwandlung Gewerbeflache in Landwirtschaftsfla-
che im Siiden von Kirchberg " in Verbindung mit der FNP-Anderung " Gewer-
beflache Ortseingang Kirchberg " soll die planungsrechtliche Voraussetzung
fir die Neuordnung und Erweiterung der ortsansassigen Carl Eichhorn KG
Wellpappenwerke geschaffen werden.

Mit der Ausweisung von Gewerbegebietsflachen innerhalb des Planbereiches
des Bebauungsplanes Kirchberg Nr. 14 " Ortseingang " soll dem Unternehmen
die Mdoglichkeit geboten werden, eine Erweiterung des Firmenstandortes
Kirchberg durchzufuhren.

Diese verbindliche Bauleitplanung bedingt die Ausweisung einer Gewerbli-
chen Bauflache durch den FNP. Um der Forderung der Bezirksplanungsbehor-
de, einen Flachenausgleich fir die Gewerbeflachenausweisung im FNP am
nordlichen Ortseingang zu schaffen, nachzukommen, ist diese FNP-Anderung
" Umwandlung Gewerbeflache in Landwirtschaftsflache im Siiden von Kirch-
berg " am stidlichen Ortsausgang in Richtung Schophoven vorgesehen.

Der Aufstellungsbeschluss gemal? 88 1 und 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde
durch den Rat der Stadt Jilich in seiner Sitzung vom 19.02.2015 gefasst.
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1.1.2 Anlass und Erforderlichkeit

Die Betriebsstétte der Carl Eichhorn KG liegt derzeit im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Kirchberg Nr. 10 " Kastanienbusch . Im Jahre 2011 wurde
das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Kirchberg Nr. 12 " Kasta-
nienbusch Il " zur Erweiterung des Betriebsgelandes um den Bereich des an
den Bebauungsplan Nr. 10 sudlich angrenzenden Geldndes einer ehemaligen
Papierfabrik nicht mit einem Satzungsbeschluss abgeschlossen. Dies deshalb,
weil die Carl Eichhorn KG bereits vor Abschluss des Bebauungsplanaufstel-
lungsverfahren absehen konnte, dass die fir die betriebliche Erweiterung des
Gebédudebestandes um neue Produktions- und Lagerhallen sowie ein Hochre-
gallager erforderlichen Betriebsflachen nicht allein in dem Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 12 untergebracht werden konnten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 14 , Ortseingang* soll der Carl
Eichhorn KG die Errichtung eines zusammenhéngenden Produktions-, Lager-
und Logistikkomplexes 6stlich der L 241, Wymarstrale, ermdglicht werden.
Die Carl Eichhorn KG wird flr den Fall des erfolgreichen Abschlusses des Be-
bauungsplanaufstellungsverfahrens ihre derzeit noch an drei verschiedenen
Standorten im Stadtgebiet von Jilich befindlichen Lagerflachen aufgeben und
an den Firmenhauptsitz an der Wymarstra3e verlagern. Hierdurch entfallen die
heute noch flr die Transportvorgange von und zu den Lagerstandorten erfor-
derlichen LKW-Bewegungen.

Mit der FNP-Anderung im Parallelverfahren geméaR § 8 Absatz 3 BauGB sol-
len die planerischen Voraussetzungen zur Umsetzung dieser Ziele geschaffen
werden, so dass der Bebauungsplanentwurf Nr. 14 , Ortseingang® aus den kiinf-
tigen Darstellungen des FNP entwickelt werden kann. Um der Forderung der
Bezirksplanungsbehdrde, einen Flachenausgleich fir die Gewerbefldchenaus-
weisung im FNP am nérdlichen Ortseingang zu schaffen, nachzukommen, ist

diese FNP-Anderung " Umwandlung Gewerbefliche in Landwirtschaftsflache
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im Siiden von Kirchberg " am stdlichen Ortsausgang in Richtung Schophoven

vorgesehen.

1.2 Beschreibung des Gebietes und Abgrenzung

1.2.1

1.2.2

1.2.3

Raumliche Lage und Geltungsbereich

Der Anderungsbereich befindet sich im Siiden des Ortsteils Kirchberg und

wird begrenzt durch:

- im Norden und Siden durch intensiv genutzte Ackerflachen
- im Osten durch die " Teichstralle "
- im Westen durch den bewaldeten Uferbereich des Mihlenteiches.

Gebiets-/Bestandssituation

Der Anderungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Die Topografie wird durch die das Gebiet begrenzende Teichstrale im Osten,
durch die Ackerflachen im Norden und Suden sowie durch den Uferbereich des
Miihlenteiches im Westen bestimmt. Der Anderungsbereich schlieBt eine Plan-
gebietsflache von ca. 12.500 m2 ein.

Planungs- und naturschutzrechtliche Ausgangssituation

Der giiltige FNP der Stadt Julich weist fiir den Anderungsbereich eine Gewerb-
liche Bauflache aus. FNP

Beziiglich der naturschutzrechtlichen Ausgangssituation wird auf den Umwelt-

bericht in Teil B der Begriindung verwiesen.

Seite 6



Stadt Jilich

FNP-Anderung
Umwandlung Gewerbeflache in Landwirtschaftsflache im Siden von Jilich 14.05.2016

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation und weitere
rechtliche Rahmenbedingungen

1.3.1 Regionalplanung/Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt
Region Aachen aus dem Jahre 2003, weist fur das Plangebiet der FNP-
Anderung ,,Umwandlung Gewerbefliche in Landwirtschaftsfliche im Siiden
von Kirchberg™ einen Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich aus. Nach Ziel
1 des Plansatzes 2.1.1 soll in den Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen
die landwirtschaftliche Nutzungsféahigkeit der landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen erhalten werden. Durch die Umwandlung des im FNP als Gewerbliche
Bauflache festgesetzten Plangebiets in eine Flache fur Landwirtschaft wird si-
chergestellt, dass das Plangebiet auch zukinftig landwirtschaftlich genutzt
werden kann. Die FNP-Anderung entspricht damit den regionalplanerischen
\orgaben.

Die FNP-Anderungsteht auch im Einklang mit dem derzeit noch giiltigen Lan-
desentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP) vom 11. Mai 1995. Der LEP
weist den Anderungsbereich als Freiraum aus. In Plansatz B.I11.1.21 LEP fin-
det sich das Ziel, dass Freiraum zu erhalten und in seinen Funktionen zu ver-
bessern ist. Die Anderung des als Gewerbliche Bauflache festgesetzten Plan-
gebietes in eine Flache fiir die Landwirtschaft entspricht diesen raumordnungs-
rechtlichen VVorgaben. Der Freiraum wird dadurch langfristig erhalten.

Die Anderung des FNP steht auch im Einklang mit den Zielen und Grundsét-
zen des zurzeit in Aufstellung befindlichen neuen LEP NRW. Allein die in
Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernis-
sen der Raumordnung bei der Anderung des FNP zu beriicksichtigen (8§ 4 Abs.
1i.V.m. 8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG). Die im Entwurf formulierten Grundsétze der
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Raumordnung sind bei der FNP-Anderung hingegen nicht zu beachten. Im
Frihjahr 2016 sollte die Landesregierung den LEP NRW beschliel3en. Zwi-
schenzeitlich wurde der aufgrund der Eingaben anl&sslich der ersten Offenlage
Uberarbeitete und geénderte Entwurf neuerlich offengelegt. Wirde die FNP-
Anderung erst nach Inkrafttreten des neuen LEP NRW verabschiedet werden,
waren die Ziele der Raumordnung dann zukinftig fiir die FNP-Anderung nach
§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG als verbindliche VVorgabe zu beachten (§ 4 Abs. 1 S. 1
ROG). Die Grundsatze der Raumordnung waéren in die Abwagungsentschei-
dung als offentlicher Belang einzustellen und zu bewerten, kénnten in der Ab-
wagung jedoch auch tiberwunden werden (8 4 Abs. 1 S. 1 ROG). Plansatz 7.1-
2 formuliert den Grundsatz, dass der durch Agrarbereiche bestimmte Freiraum
erhalten werden soll. Nach dem als Grundsatz ausgestalteten Plansatz 7.5-2
sollen die im Freiraum liegenden, von der Landwirtschaft genutzten Flachen
erhalten werden. Die vorgesehene Anderung des als Gewerbliche Baufliche
festgesetzten Plangebietes in eine Flache fur die Landwirtschaft steht mit die-

sen Grundsétzen der Raumordnung in Einklang.

1.3.2 Landschaftsplanung

Die sachlich und rdumlich konkretisierten und gebundelten Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege wurden im Rahmen eines zu erstellenden
Umweltberichtes aufgenommen. Der Umweltbericht ist der Begrindung als
Teil B beigefugt.

1.3.3 Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche FNP der Stadt Julich weist fiir den Bereich des Ande-
rungsbereicheseine " Gewerbliche Bauflache " aus.

Zur Neuausweisung der Gewerblichen Bauflache am Ortseingang nordlich von
Kirchberg ist die Anderung des FNP " Umwandlung Gewerbeflache in Land-
wirtschaftsflache im Suden von Kirchberg " auf Forderung der Bezirkspla-
nungsbehorde in Kéln, einen Flachenausgleich zu schaffen, durchzufihren.
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Bestandteil dieser FNP-Anderung ist die Anderung eines bislang als " Gewer-
beflache " ausgewiesenen Bereiches in " Landwirtschaftsflache *.

Soweit im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung von Eigenti-
mern, welche von der Flachenumwandlung am sidlichen Ortsausgang betrof-
fen sind, geltend gemacht wurde, dass mit der Umwandlung von Gewerbefla-
chen in Grinflachen ein zu entschadigender Wertverlust einher ginge, trifft
dies nicht zu. Die Umwandlung der Gewerbeflache in eine Grin- oder Agrar-
flache begriindet keinen Entsché&digungsanspruch gemald 8 42 BauGB. Voraus-
setzung fiir einen Anspruch nach 8 42 BauGB ist eine bisherige ,,zulédssige
Nutzung™ des betroffenen Grundstiicks. Der aktuelle FNP konnte eine solche
zuléssige Nutzung 1.S.d. 8 42 BauGB nicht begriinden, da von ihm keine un-
mittelbaren bodenrechtlichen Rechtswirkungen gegenuber privaten Dritten
ausgehen (vgl. BGH, Urteil vom 12. Februar 1976 — Ill ZR 184/73 —, Rn. 31
bei juris; Runkel, Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch,
115. Ergénzungslieferung 2014, § 42 BauGB Rn. 31). Inzwischen geht das
BVerwG unter Verweis auf den parlamentarischen Gesetzgeber zudem davon
aus, dass auch die bloRe Genehmigungsféhigkeit eines VVorhabens im AuRenbe-
reich eigentumsrechtlich nicht geschitzt ist.

In Bezug auf die bislang als " Gewerbeflache " ausgewiesene und als " Land-
wirtschaftsflache " vorgesehene Teilflache besteht schlielich die Mdglichkeit,
diese wieder in eine " Gewerbeflache " umzuwidmen, sobald eine entsprechen-
de konkrete Nachfrage erkennbar wird. Insoweit ist der von der Bezirkspla-
nungsbehorde geforderte Ausgleich mit Hilfe der hier verfahrensgegenstandli-
chen Umwandlung unter Abwagung der stadtebaulichen Interessen der Stadt
Julich an der Bereitstellung gewerblicher Bauflachen mit den Eigentiimerinte-

ressen des Eigentimers der betroffenen Flache herzustellen.

2. Umweltprifung

Die Belange des Umweltschutzes wurden im Rahmen der Umweltprifung ermittelt
und sind ausfihrlich in Teil B: Umweltbericht beschrieben und bewertet.
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Da vorliegend eine Gewerbeflache in eine Landwirtschaftsflache umgewandelt wird,
hat dies fir die Schutzguter

- Mensch

- Tiere, Pflanzen, Biotope

- Landschaft und Erholung

- Boden

- Wasser

- Klima

- Kultur- und Sachgter

allein positive Auswirkungen. Dies gilt insbesondere auch fiir die artenschutzrechtli-
chen Belange und die Auswirkungen auf das Fauna-Flora-Habitat-(FFH)-Gebiet DE-
5104-301 'Indemiindung'. Einzelheiten sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
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Teil B

Umweltbericht
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