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Gemeinde Swisttal —
Bebauungsplan Odendorf Od 10, 6. Anderung

beschleunigtes Verfahren nach 813a Baugesetzbuch (BauGB)

A Begrindung

1. Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplans

Im Bebauungsplan Odendorf Od 10, 4. Anderung sollen fiir einen Teilbereich des
Flursticks 72, Gemarkung Odendorf, Flur 2, neue Festsetzungen getroffen werden.
Der Geltungsbereich der Anderung ist durch einen Lebensmitteldiscounter (ALDI)
bebaut. Das Plangebiet liegt nérdlich der Stralle ,Gewerbepark Odendorf‘ und
Ostlich eines aus der Bebauung herausfihrenden Wirtschaftswegs. Nordlich
schlieRBen sich landwirtschaftliche Flachen an den Anderungsbereich an. Ostlich
angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich ein Rossmann Drogeriemarkt auf
demselben Flurstiick, daneben ein Getrankemarkt und eine Tankstelle. Ostlich der
Tankstelle fuhrt die L 11 entlang. Die konkrete Abgrenzung des Geltungsbereiches
ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die GebietsgroRe betragt rd. 0,5 ha, die Abmessung in Nord-Sid-Richtung ca. 90
m, quer dazu ca. 60 m, gemessen jeweils an der groten Ausdehnung des
Plangebiets. Das Gelande ist nahezu eben, steigt jedoch in nérdlicher Richtung
leicht an.

Der Bebauungsplan besteht aus:
e dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und
e den textlichen Festsetzungen

Die Begriindung ist gemalR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) beigefugt.

2. Anlass und Ziel des Verfahrens

Ziel des Anderungsverfahrens ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters (Aldi) zu schaffen.

Anlass der Bebauungsplandnderung ist die Absicht des vorhandenen
Lebensmitteldiscounters eine  Erweiterung der bestehenden Immobilie
vorzunehmen. Vorgesehen ist die Errichtung eines Anbaus in siudlicher Richtung
unter Einhaltung der im Flachennutzungsplan festgesetzten max. Verkaufsflache
(VK) von 950 m2. Die Erweiterung des Geb&udes wird aus konzeptionellen Grinden
notwendig, da die Mdglichkeiten der Warenprasentation und
Verkaufsraumgestaltung in der bestehenden Immobilie nicht mehr den derzeitigen
Anspriichen (Personal-, Technik-, Pfand-, Backraum) gerecht werden.

Mit  der  Bebauungsplandnderung, aufgrund der  Erweiterung des
Lebensmitteldiscounters, verfolgt die Gemeinde auch die Ziele ihrer stadtebaulichen
Gesamtkonzeption:

Das derzeit gultige kommunale Einzelhandelskonzept stuft die Ortsmitte von
Odendorf als Nahversorgungszentrum und den Bereich nordwestlich der Ortsmitte
im Gewerbegebiet als ,nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandort ein. Diese
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Grundkonzeption wird auch in der derzeit in Ausarbeitung befindlichen
Uberarbeitung des Einzelhandelskonzepts aufrechterhalten.

Aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstruktur im zentralen Versorgungsbereich des
Ortskerns von Odendorf, die keine Flachenpotentiale zur Ansiedlung grof3erer
Einzelhandelsbetriebe aufweist, ist der ,nhahversorgungsrelevante
Erganzungsstandort® zur Versorgung des sudlichen Gemeindegebiets (Ortsteile
Odendorf, Essig, Ludendorf, Miel) mit Waren des Segments ,Nahrungs- und
Genussmittel*  entstanden. Mittlerweile  stellt  der dort ansassige
Lebensmitteldiscounter als Teil der Einzelhéandler und Gewerbetreibenden
aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs eins der wesentlichen Elemente im
Gewerbegebiet Odendorf dar. Um diesen Standort — und damit sowohl die
wohnungshahe Versorgung als auch die Arbeitsplatze — erhalten und zukunftig
weiter entwickeln zu kénnen (siehe auch Kapitel 8 Einzelhandelssituation), ist eine
stetige Anpassung an die Marktsituation und das Verkaufskonzept notwendig.

Da bereits bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Od 10 die Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen in Swisttal und
den Nachbarkommunen zu untersuchen waren, wurde seinerzeit zum
Planverfahren eine Auswirkungsanalyse (BBE Handelsberatung, 2012) erstellt. In
der Auswirkungsanalyse waren die zu erwartenden versorgungsstrukturellen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens, insbesondere auf die zentralen
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen von Swisttal und den
Nachbarkommunen zu untersuchen.

Im Ergebnis stellte diese unter anderem fest, dass die baulichen
Rahmenbedingungen im zentralen Versorgungsbereich von Odendorf stark
einschrankend wirken und der Gewerbepark Odendorf sich bereits als eingefiihrter
Standort flr Nahversorgungseinrichtungen (Erganzungsstandort) darstellt.
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3. Planungsvorgaben

3.1 Regionalplan
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Bonn / Rhein-Sieg-Kreis, Ausschnitt ohne MalRstab

Bauleitplane sind gemall 8§ 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt
Bonn / Rhein-Sieg-Kreis ist der Ortsteil Odendorf, inklusive des
verfahrensgegenstandlichen Teils des Gewerbegebietes Odendorf, als ,Allgemeiner
Siedlungsbereich“ (ASB) ausgewiesen (siehe Abbildung 1).

Die geplante Anderung des Bebauungsplans entspricht somit den Darstellungen
des Regionalplans und erfullt folglich das Anpassungsgebot nach 8 1 Abs. 4 BauGB.
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3.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Swisttal (Bekanntmachung:
20.08.2016), Ausschnitt ohne Mafstab

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Swisttal (rechtskréftig
seit 20.08.2016) als ,Sonderbauflache® dargestellt und aufgrund der vorhandenen
Nutzungen zweigeteilt: Im Bereich des Lebensmitteldiscounters ist die
Zweckbestimmung ,Einzelhandel 1: Nahversorgung — vorwiegend Lebensmittel;
VKmax = 950 m?* dargestellt. Der benachbarte Drogeriefachmarkt ist mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel 2: Drogeriefachmarkt; VKmax = 700 m*
ausgewiesen.
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4. Planverfahren

Es besteht fur den Anderungsbereich ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der nach
Durchfihrung  eines  Heilungsverfahrens nach  Baugesetzbuch  durch
Bekanntmachung am 30.11.2002 rechtsverbindlich wurde und seitdem bislang 5
Anderungen erfahren hat. Fiir den Geltungsbereich der vorgesehenen 6. Anderung
des Bebauungsplanes gelten zur Zeit die Festsetzungen aus der 4. Anderung, mit
der die Voraussetzung zur Ansiedlung des Rossmann Drogeriemarktes auf dem
Flurstick des ALDI Discounters, zwischen diesem und dem Getrankemarkt,
geschaffen wurde.

Die Textlichen Festsetzungen zur vorliegenden Anderung bestehen somit im
Wesentlichen aus den bisherigen Festsetzungen und wurden, wo notwendig,
modifiziert bzw. erganzt. Die Textlichen Festsetzungen zur vorliegenden Anderung
fassen alle fur den Geltungsbereich dieser Anderung gtiltigen Festsetzungen, auch
aus vorherigen Anderungen, zusammen.

Bebauungsplane fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung kbnnen gemaf § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Das Plangebiet beinhaltet ein
Baugrundstiick, auf dem eine Nachverdichtung ermdglicht werden soll.
Infolgedessen kann die Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

Voraussetzung fir die Anwendung der nachfolgend beschriebenen Verfahrensver-
einfachungen ist, dass eine zulassige Grundflachei. S. des § 19 Abs. 2 der BauNVO
oder eine Grol3e der Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt
wird. Weiter durfen durch die Planung keine Zulassigkeiten von Vorhaben begriindet
werden, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Auch durfen durch die Planung keine Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
bestehen.

Die_erforderlichen Anwendungsvoraussetzungen liegen fir das Plangebiet vor (-
auch unter Berlcksichtigung des kumulativen Charakters mehrerer
Bebauungspléane nach Nr. 2.2 der Anlage 2 zum § 13a BauGB -):

Die Anderung des Bebauungsplans schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Nachverdichtung in Form einer Erweiterung auf einem
Grundstuck, fur welches —auf Grund der derzeit geltenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes Od 10— Sondergebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
als max. zulassiges MaR der Uberbaubarkeit festgesetzt ist.

Die PlangebietsgréRe betragt insgesamt ca. 0,5 ha, die maximal zulassige
Grundflache bleibt somit deutlich unter dem zuléssigen Schwellenwert.

Ferner wird mit der Erweiterung einer bestehenden Einzelhandelsnutzung weder die
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertréglichkeitspriifung noch nach Landesrecht begriindet.

Da der Anderungsbereich weder in einem FFH-Gebiet, noch in einem
Vogelschutzgebiet liegt ist eine BeeintrAchtigung von Schutzgitern nicht zu
erwarten.

Im vorliegenden Verfahren wird Gebrauch gemacht von folgenden Verfahrenser-
leichterungen gemalR 8 13a Abs.2 BauGB i.V.m. § 13 Abs.2 und Abs.3 Satzl
BauGB:
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e Von der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung nach § 3
Abs.1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behtérden gemaf § 4 Abs.1
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen.

o Die Eingriffsregelung findet (vorbehaltlich anderweitiger Regelungen auf3erhalb
des verbindlichen Bauleitverfahrens) keine Anwendung. Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als i.S.d. § la
Abs.3 Satz 5 BauGB vor der Planung erfolgt oder zulédssig und sind danach nicht
auszugleichen.

e Schlief3lich wird im beschleunigten Verfahren —wie im vereinfachten Verfahren—
von der Umweltprifung nach 8 2 Abs.4 BauGB abgesehen und infolge dessen
kein Umweltbericht erstellt.

Fur das Planverfahren zur 6. Anderung wurden die bisher giiltigen textlichen
Festsetzungen Ubernommen und ergénzt, so dass die textlichen Festsetzungen alle
fur den Anderungsbereich giiltigen Festsetzungen enthalten. Die 6. Anderung
umfasst somit eine eigene Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen sowie eine
Begriindung.

Der Rat der Gemeinde Swisttal hat in seiner Sitzung am 13.12.2018 beschlossen,
die 6. Anderung des Bebauungsplanes Odendorf Od 10 ,Gewerbegebiet Odendorf
zur Erweiterung des Lebensmitteldiscounters im beschleunigten Verfahren nach §
13 a BauGB durchzufihren.

Gemal den Vorschriften des BauGB werden im Amtsblatt der Gemeinde Swisttal
die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Od 10, ,Gewerbegebiet
Odendorf* als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach 8§ 13a BauGB (ohne Umweltprifung) und die Durchfihrung der Offenlage
bekannt gemacht.

5. Stadtebauliche Situation und raumordnerische Auswirkungen

Die derzeit in Abstimmung befindliche Fortschreibung des kommunalen
Einzelhandelskonzepts weist den Nahversorgungsangeboten im Ortsteil Odendorf
(inkl.  ostlichen Bereich des Gewerbegebietes) fir das sildwestliche
Gemeindegebiet mit den Ortsteilen Odendorf, Miel, Ludendorf und Essig mit
zusammen rd. 6.000 Einwohnern die Funktion eines nahversorgungsbezogenen
Versorgungsschwerpunktes zu. Aufgrund der im Gewerbegebiet ansassigen
Einzelhandelsbetriebe (u.a. Aldi, Getrankemarkt, Rossmann) besteht hier der
Schwerpunkt fur die wohnortnahe Versorgung.

Der zentrale Versorgungsbereich Odendorfs zeichnet sich dagegen durch eine
gewachsene Baustruktur mit hoher Dichte aus, die keine groBeren Baullicken
aufweist. Die vorhandenen Ladenlokale bieten aufgrund der kleinteiligen Struktur
keine geeigneten Entwicklungsflachen zur Ansiedlung groéRerer
Einzelhandelsbetriebe mit heute marktiblichen Verkaufsflachen.

Durch die zwischenzeitlich erfolgte Aufstellung und Realisierung der
Bebauungsplane Od11 ,Auf der Hull* und Od17 ,Bahnhofsumfeld Odendorf*
(stAdtebauliche Aufwertung des Bahnhofsumfelds, Optimierung des Park & Ride-
Angebotes, Schaffung von Wohnbauflachen) steht dieses, unmittelbar an den
bisherigen zentralen Versorgungsbereich angrenzende, Areal als Bauflache fir den
Einzelhandel nicht mehr zur Verfigung. Damit ist zwar eine stadtebauliche
Einbindung der Versorgungseinrichtungen im nordostlichen Bereich des
Gewerbeparks Odendorf erreicht, zugleich bestehen Flachen ausreichender GréRRe
fur die Weiterentwicklung des Einzelhandels am Standort Odendorf nur noch in
diesem Areal. Somit erganzt der Standort im Gewerbepark Odendorf den, aufgrund
der gewachsenen Baustruktur stark eingeschrankten, zentralen
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Versorgungsbereich um moderne Verbrauchermarkte mit derzeit markttblichem
Sortiment.

Da es sich bei der geplanten Erweiterung um ca. 330 m2 Grundflache insgesamt um
eine heute marktibliche GrolRe eines Lebensmitteldiscounters handelt, der der
Nahversorgung dient, ist das Planvorhaben geeignet, die wohnungsnahe
Versorgung im Sudwesten der Gemeinde Swisttal aufrecht zu erhalten und
marktfahig weiterzuentwickeln.

Aufgrund der Marktbedeutung der Einzelhandelsbetriebe bzgl. des Einzugsbereichs
zur verbrauchernahen Versorgung sind Betriebsgefahrdungen und damit
stadtebauliche Auswirkungen fir die zentralen Versorgungsbereiche der
Nachbarstadte auszuschlieRen.

Da der Zentrale Versorgungsbereich  zwischenzeitlich Uber keine
Entwicklungsflachen mehr verfugt, kann die Starkung des Ergdnzungsstandortes im
Plangebiet als zielgerechte Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde
Swisttal betrachtet werden.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die vorliegende Bauleitplanung zur
Gewabhrleistung einer wohnungsnahen Versorgung erforderlich ist und zentrale
Versorgungsbereiche anderer Stadte und Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

Die Anderung ist im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung —im
Vergleich zu den benachbarten Nutzungen— aus stadtebaulicher Sicht angemessen
und stellt sicher, dass sich die geplante Erweiterung in die vorhandene Bebauung
einfugt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind daher keine wesentlichen
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans erfolgt in Ubereinstimmung und
Umsetzung der Ziele der (bergeordneten Planungen. Eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung ist demnach in planungsrechtlicher Hinsicht gegeben.

6. Vorgesehene Darstellungen nach Anderung des B-Planes

Im Zuge der Anderung wird lediglich das Baufenster des Lebensmitteldiscounters in
sidlicher Richtung “erweitert, um einen Anbau an das bestehende Gebé&ude zu
ermdglichen. Eine Anderung der max. zulassigen Verkaufsflache erfolgt dadurch
nicht.

Aufgrund der Errichtung des Anbaus entfallen die im stdlichen Bereich bisher
vorhandenen ca. 20 Stellplatze (siehe Kap. 9 ErschlieBung, ruhender Verkehr).

Die weiteren Festsetzungen, auch aus vorherigen Anderungen (im Geltungsbereich
der 6. Anderung) werden inhaltlich zum gréRten Teil tibernommen, jedoch z.T. neu
formuliert. Der festgesetzte Pflanzstreifen an der westlichen Grundstiicksgrenze
wird unverandert erhalten, ebenso gelten die bisherigen Festsetzungen zu Art und
Mal der baulichen Nutzung des SO-Gebietes unverandert auch fur die vorliegende
6. Anderung.

7. Art und Mal3 der kiinftigen Nutzung, sonstige Festsetzungen

Die MalRe der Uberbaubaren Grundsticksflache (GRzZ = 0,8) und der
Geschossflachenzahl (GFZ = 1,6) sowie die Festsetzung einer offenen/
abweichenden Bauweise (max. zuldssige Gebaudelange von 75 m) werden
unveréndert aufrechterhalten.
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AusschlieBlich fur das Baufenster ist eine Anpassung an den zuklnftigen
Gebaudegrundriss erforderlich, wodurch ca. 20 Stellplatze wegfallen.

Der westlich an den Lebensmittelmarkt angrenzende Pflanzstreifen wird
unveréndert erhalten.

Im Einzelnen wurden folgende Anderungen der Planzeichnung vorgenommen:

= Erweiterung des Baufensters im stdwestlichen Plangebiet (Flurstiick 72) zur
Ermoglichung des geplanten Anbaus.

= Erganzung einer Hohenfestsetzung in der Nutzungsschablone, abgestimmt auf
das geplante Bauvorhaben. Die Gebaude werden nicht hoher als der bisher
vorhandene Gebaudebestand.

= Modifikation der zulassigen Dachneigung.

Die Anderungen sind in dem Planausschnitt zur 6. Anderung des Bebauungsplanes
Od 10 ,Gewerbegebiet Odendorf* eindeutig dargestellt.

Die vorgenommen Anderungen sind aus stadtebaulicher Sicht angemessen und
entsprechen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP, rechtskraftig seit
20.08.2016).

8. Einzelhandelssituation

Odendorf mit dem vorhandenen Angebot an Einzelhandel und Dienstleistungen wird
in dem derzeit noch gultigen Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Swisttal (CIMA
Beratung + Management GmbH, 2009) als Nahversorgungszentrum fiir die Ortsteile
Odendorf, Miel, Ludendorf und Essig klassifiziert. Das Angebot teilt sich in den
zentralen Versorgungsbereich mit kleinteiligen Ladenlokalen im Ortszentrum und
den nordwestlich der Ortsmitte im Gewerbegebiet gelegenen erganzenden Standort
mit grof3flachigem Einzelhandel auf, wo neben dem Lebensmitteldiscounter weitere
Anbieter aus dem Segment ,Nahrungs- und Genussmittel® bzw. ,Waren des
taglichen Bedarfs“ ansassig sind und das Warenangebot vervollstandigen. Das
bestehende Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Swisttal (CIMA, 2009) stellt fur
den Gemeindeteil Odendorf eine zentrale Bedeutung in der Nahversorgung und
einen Schwerpunkt in der Hauptwarengruppe des ,Periodischen Bedarfs” fest. 11
Betriebe werden dem Segment ,Lebensmittel, Reformwaren® zugeordnet, wovon
sich der EDEKA-Markt im Ortskern sowie der ALDI-Markt im Gewerbegebiet
Odendorf (Ortsrandlage) als malRgebliche Anbieter etabliert haben.
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Es wurde darauf aufbauend ein zentraler Versorgungsbereich fir Odendorf definiert.
Dieser liegt etwa 400 m sudlich des Plangebiets und umfasst die Bereiche rund um
die innerortliche Hauptverkehrsachse Essiger Straf3e / Flamersheimer Stral3e sowie
den 0Ostlichen Bereich entlang der OrbachstraRe bis zur Odinstralle und einen
kleinen Bereich entlang der Frankenstral3e (siehe nebenstehende Abbildung). In
diesem Bereich befanden sich bei der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts 2009
neun Betriebe (ca. 870 m2 Verkaufsflache) und der Bereich am Bahnhof Odendorf
wurde als Potentialflache in den zentralen Versorgungsbereich mit aufgenommen.

Abb. 57: Zentraler Versorgungsbereich Odendorf
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Versorgungsbereich”

Anmerkungen: Betriebe, die auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs liegen sind nicht dar-
gestellt. Kartierung erhebt nicht den Anspruch der Vollstandigkeit.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2009).

Abbildung 3: Zentraler Versorgungsbereich Odendorf, Einzelhandelskonzept (CIMA, 2009)

Aus heutiger Sicht ist die Struktur des zentralen Versorgungsbereichs mit seinen
kleinteiligen Ladenlokalen nur noch stark eingeschrénkt fir Einzelhandelsbetriebe
nutzbar, was sich auch in der Dominanz von Betrieben der ergédnzenden
Nahversorgung (z.B. Café, Apotheke, Blumen-, Buch- und Schreibwarenhandel)
widerspiegelt. Deren Flachenbedarf kann mit den vorhandenen kleinteiligen
Strukturen gedeckt werden. Vor allem moderne Discounter oder Supermarkte finden
hier jedoch keine geeigneten Flachen vor.

Zusatzlich hat Odendorf in den letzten Jahren eine umfassende Wohnbauflachen-
Entwicklung zu verzeichnen, die vor allem nérdlich der S-Bahn-Trasse erfolgt ist.
Durch ein Seniorenheim erfolgte allerdings auch suddlich des Bahnhofs eine
Verdichtung. Diese Entwicklung hat einerseits zur Folge, dass die im
Einzelhandelskonzept (CIMA, 2009) vorgesehene Potentialflache im Bereich des
Bahnhofs weggefallen ist. Andererseits ist durch die stddtebauliche Verdichtung
eine Einbindung der Versorgungseinrichtungen im nordlichen Teil des
Gewerbeparks Odendorf gegeben, so dass die dort ansassigen Nahversorger
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wichtige Versorgungsfunktionen tbernehmen, die das Angebot des Edeka-Markts
in der Essiger Stral3e erganzen.

Aus den fehlenden Potentialflachen im zentralen Versorgungsbereich, dem
zunehmenden Flachenbedarf der Einzelh&ndler und der siedlungsstrukturellen
Entwicklung im Bahnhofsumfeld resultiert, dass Entwicklungsflachen flr den
Einzelhandelsstandort Odendorf nur noch nérdlich der Bahntrasse — unmittelbar
sudlich auf noch freien Grundstucksflachen an das Plangebiet angrenzend -
bestehen.

Den zuvor beschriebenen siedlungsstrukturellen Entwicklungen tragt die derzeit im
Entwurf  befindliche  Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (BBE
Handelsberatung GmbH, 2019) Rechnung, indem es den Ortskern Odendorfs,
aufgrund der Entwicklung hin zu flachenintensiveren Einzelhandelsbetrieben, die im
gewachsenen Ortskern Odendorfs keine geeigneten Flachen oder Immobilien
finden, als nahversorgungsbezogenen Versorgungsschwerpunkt definiert.
Erganzend hierzu ist im 6stlichen Teil des Gewerbegebietes Odendorf, der durch
die in den letzten Jahren erfolgte stadtebauliche Entwicklung im Bahnhofsumfeld
und in den nordlich der Bahntrasse angrenzenden Siedlungsbereichen sowie einer
sehr guten OPNV-Anbindung eine stadtebauliche Integration erfahren hat und
mittlerweile  eine  stadtebaulich integrierte  (Weiter-)  Entwicklung des
Geschaftsbereichs Odendorf darstellt, eine Agglomeration von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben zur wohnungsnahen Versorgung entstanden.

Damit wird von einer Zweiteilung der insgesamt 18 ansassigen
Einzelhandelsbetriebe (Gesamtverkaufsflache ca. 3260 m2) ausgegangen:
Aufgrund  der  Kkleinteiligen  Ladenlokale ohne  Potentialflachen  und
Entwicklungsperspektiven kénnen die gréReren Einzelhandelsbetriebe im zentralen
Versorgungsbereich nicht die erforderlichen FlachengréfZen realisieren und weichen
in den Bereich des Gewerbegebiets nérdlich des Bahnhaltepunktes aus. Dort
befinden sich mittlerweile die wesentlichen Nahversorger — insgesamt sechs
Betriebe mit ca. 2.310 m?2 Verkaufsfliche (z.B. Discounter, Getranke- und
Drogeriefachmarkt). Darliber hinaus befinden sich dort auch spezialisierte Betriebe
(z.B. Garten- und Forsttechnik, Fahrrad, Stoffe und Kurzwaren) sowie eine
Tankstelle. Im Ortskern verbleiben mit derzeit 9 Betrieben (ca. 870 m2
Verkaufsflache) die weniger flachenintensiven Einzelhandler (z.B. Béackerei,
Apotheke, Fachgeschafte) und Dienstleistungen, fur die die vorhandenen
kleinteiligen Ladenlokale ausreichend sind.

9. ErschlieBung, ruhender Verkehr

Der Standort ist Uber die Essiger StraBe (L11) erreichbar, die als Ortsdurchfahrt
fungiert und die Anbindung an die noérdlich gelegenen Ortsteile Essig und Ludendorf
sowie im Sidwesten zu den Ortsteilen Palmersheim und Flamersheim (Stadt
Euskirchen) sicherstellt. Die nachstgelegene Haltestelle der Regionalbahn sowie
des Busverkehrs des Verkehrsverbundes Rhein-Sieg befindet sich ca. 400 m
sudlich (am Bahnhof Odendorf), so dass eine Einbindung in das Netz des
offentlichen Personenverkehrs gegeben ist.

Der Standort verflgt in Gestalt der Strale ,Gewerbepark Odendorf‘ Uber eine
ausreichende Verkehrsanbindung. Die ErschlieBungsstrafe ist mit einem
einseitigen Gehweg (Sudseite) und Parkstreifen ausgestattet.

Auch nach Errichtung des geplanten Anbaus gilt: Die Schaffung einer
ausreichenden Anzahl an Stellplatzen obliegt dem privaten Eigentiimer auf seiner
eigenen Bauparzelle. Diese sind ausschlielich innerhalb der im Plan
gekennzeichneten Flachen mit der Zweckbestimmung Stellplatze (,St) bzw.
innerhalb der festgesetzten uberbaubaren Flachen zu positionieren. Da durch den
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Anbau Stellplatze wegfallen, ist im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren
nachzuweisen, dass auch zuklnftig eine ausreichende Anzahl Stellplatze
vorgehalten werden.

Sollten dartiber hinaus Regelungen und Auflagen zu dem eigentlichen Bauvorhaben
erforderlich werden, sind diese bei der Ausfihrungsplanung bzw. im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu treffen.

Die in der Planzeichnung getroffene Festsetzung eines stral3enseitigen
Pflanzstreifens dient dem Erhalt eines gewissen Anteils an nicht Uberbaubaren
Freiflachen sowie einem ansprechenden Erscheinungsbild des Stralienraumes.

10.Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs ist durch Anschluss an die bereits
vorhandenen Anlagen grundsatzlich gewahrleistet. Die Entwéasserung erfolgt im
Trennsystem. Anfallendes Schmutzwasser wird Uber die drtliche Kanalisation der
Klaranlage Miel zugefthrt.

Nicht  verunreinigtes  Niederschlagswasser wird in  einer zentralen
Versickerungsanlage nérdlich der Ortslage zur Versickerung gebracht.

Es handelt sich bei der Plandnderung im Wesentlichen um einen Bereich mit
bestehenden Baurechten. Durch die kleinflachige Erganzung (Umwidmung von ca.
600 m2 Stellplatzflache in SO-Bauflache) mit Uberbauung der bereits befestigten
Parkplatzflachen ist daher keine wesentliche Veranderung der derzeitigen Situation
zu erwarten.

11.Belange von Natur und Landschaft

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) sollen die Bauleitplane dazu beitragen,
die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Sie sollen die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere der Tiere, der Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Luft und des
Klimas, das Wirkungsgeflige zwischen lhnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt berlcksichtigen. Alle beriihrten Umweltbelange sind auf
bauleitplanerischer Ebene (zuerst im FNP, anschl. im BPlan, im sog.
»+Abschichtungsprinzip®) in einem ,Umweltbericht (UB)“ (nach § 2 Abs. 4 u. § 2a
BauGB) zu erfassen, zu bewerten und — als gesonderter Teil der Begriindung - in
die Abwagung einzustellen.

In Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB findet die Eingriffsregelung jedoch
keine Anwendung. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gelten als i.S.d. 8§ 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der Planung erfolgt
oder zuldssig und sind danach nicht auszugleichen. Dariber hinaus wird im
beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach 8 2 Abs.4 BauGB,
abgesehen und infolge dessen kein Umweltbericht erstellt.

Die Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten daher i.S.d. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig und sind gemal} 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht
auszugleichen. Insofern entsteht keine Ausgleichspflicht. Ein
Landschaftspflegerischer Begleitplan oder Umweltbericht ist nicht zu erstellen.

Der Planbereich liegt, da bereits ein rechtskréftiger Bebauungsplan vorliegt, nicht
innerhalb von Landschaftsschutzgebieten.

Bei der Anderung des Bebauungsplanes besteht bereits eine Vorpragung durch
umgebende Bebauung. Sie verursacht daher keine weiteren nachhaltigen
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Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, zumal keine héheren Baukorper als
bisher errichtet werden.

Belange des Bodenschutzes

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altablagerungen bekannt. Die
Bodenschutzbelange unter Berlcksichtigung des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) wund des
Landesbodenschutzgesetztes (LBodSchG) werden wie folgt beurteilt:

Im Plangebiet sind zwar schutzwiirdige Boden mit Regelungs- und Pufferfunktion /
natlrliche Bodenfruchtbarkeit (Béden mit hoher oder sehr hoher natirlicher
Bodenfruchtbarkeit aufgrund hoher Puffer- und Speicherkapazitat fir Wasser und
Nahrstoffe) kartiert (Geologischer Dienst NRW, Karte der schutzwirdigen Bdden in
NRW 1:50.000, 2. Auflage), jedoch besteht hier seit der Jahrtausendwende ein
rechtskréftiger Bebauungsplan, auf dessen Basis zeitnah eine Bebauung realisiert
wurde. Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans und der sich
anschlieenden Bebauung wurde der erforderliche Ausgleich bereits erbracht, so
dass dies im aktuellen Verfahren nicht mehr zu bertcksichtigen ist.

Ein schonender Umgang mit Grund und Boden sowie eine Begrenzung der
Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Mafl? wird dennoch durch
Inanspruchnahme bereits versiegelter Flachen gewahrleistet, so dass keine
Auswirkungen auf die Lebensrdume von Tieren und Pflanzen sowie den Boden als
regulierendes Element von Wasserhaushalt und Klima zu erwarten sind.

12.Artenschutz

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes kommt es zu Verdnderungen
der Oberflachengestalt. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist dabei der Verlust von
bisher nicht Giberbauten Flachen von Interesse. Fiur das Plangebiet wurde im Zuge
der 4. Anderung (2012) eine Artenschutzrechtliche Vorprifung (ASVP) durchgefiihrt
- mit dem Ergebnis, dass im weiteren Untersuchungsraum zwar Vorkommen
europaisch geschiitzter Arten bekannt oder zu erwarten sind, dass fur das damalige
Vorhaben nach derzeitigem Kenntnisstand aber keine negativen Auswirkungen auf
diese Arten angezeigt sind.

Durch die vorgenommene Erweiterung der Baugrenze auf bisherige Parkflachen
werden die Schutzguter (Pflanzen, Tiere, Lebensrdume, Boden, Wasser, Klima,
Luft) nicht starker beeintrachtigt, als durch die bestehenden Regelungen des
Bebauungsplans. Dies gilt in gleicher Weise auch fiir die Belange des
Artenschutzes. Somit kann auch fiir die aktuelle Anderung nach derzeitigem und in
der ASVP beschriebenem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass sie
artenschutzrechtlich  formal  unbedenklich ist. Auf eine detaillierte
artenschutzrechtliche Priifung nach 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG wird daher verzichtet.
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13.Bodenordnung, Kosten

Die Planungskosten werden vom Investor getragen.

Ggf. erforderliche Detailregelungen zwischen dem Investor (Firma ALDI Kerpen)
und der Gemeinde Swisttal werden in einem stadtebaulichen Vertrag auf der
Grundlage des 8§ 11 Baugesetzbuch (BauGB) geregelt.

B Hinweise:

KampfmittelrAumung

Der Geltungsbereich liegt in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Seitens der
Bezirksregierung wurde daher in einer friheren Stellungnahme die Durchfiihrung einer
geophysikalischen Untersuchung empfohlen. Die weitere Vorgehensweise wére dann
mit dem Kampfmittelraumdienst abzustimmen. Da im Boden evtl. noch Reste von
Kampfmitteln vorhanden sein kdnnen, gilt der Hinweis, dass bei jeglichem Auffinden von
Bombenblindgéngern / Kampfmitteln die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
KampfmittelrAumdienst zu verstandigen ist.

Wasserschutzgebietszone

Das Plangebiet liegt innerhalb der geplanten Wasserschutzzone IIIA der
Wassergewinnungsanlage Swisttal-Ludendorf.

Um die Belange des Grundwasserschutzes beim Einbau von Recyclingbaustoffen zu
bertcksichtigen, wird der Einbau von mineralischen Abféllen im Plangebiet —gemalR den
Zuordnungswerten der Einbauklassen der Ziffer 4.3 der Technischen Regeln der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfallen” (Stand.11.2003)- geregelt.

Auf den Grundstiicken anfallendes bauschutthaltiges oder organoleptisch auffalliges
Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffullungen) ist ordnungsgeman zu entsorgen.

Aufgestellt: Kall, November 2019
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