GEMEINDE

ALFTER

GEMEINDE ALFTER

BEBAUUNGSPLAN 015 ,,MUHLENWEG*, 7. ANDERUNG
STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

(Stand: frihzeitige Beteiligungsverfahren geman 88 3, 4 (1) BauGB)

Inhaltsverzeichnis

1. Ziel und Zweck der Planung ... s 3
1.1. PlanuNgSaNIass.........cooooiiiiiieee e 3
1.1.1. Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) ...........coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn, 4
1.1.2.  MehrfachbeauftragUNg .......ccooo oo e 5
1.2. PIANUNGSZIEL......ceeeeeeeeeeeee 7
1.3. LCT=T 1V gTo ] o 1=T £=1 o o OSSR 7
1.4. Planungsinstrument/ Verfanren ... 7
2, Planungsparameter..........ccociiiiiiii s 7
2.1 FIAChennUIZUNGSPIAN ... 7
2.2. Bebauungsplan 015 ,Mihlenweg® (Ursprungsplan)...........ccccceeiieeeiiiiiiiiiiinneeeeeceeeviinn, 9
2.3. Einzelnandel ... 10
2.4, ErschlieBung des Plangebietes ... 11
2.5. Gebaude- UNd NULZUNGSSITUKLUL ...vuueiiieeecceeeiiiee et e e et e e e e e eenraaaes 11
3. Stadtebauliches KONZept............ciiiiiiiiicccin e e s e 12
3.1. Stadtebau/ Architektur (Kénigs-Architekten, KoOIN)..........cooveeeiiiiiiiiiiicee e, 12
3.2. Offentliche ErSCHERUNG ..........coviiiiieie ettt ae s 15
3.3. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)........c..oovuviiieicee e 16
4. Planinhalte und Festsetzungen.............cociiiir e 16
4.1. Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet-SO/ Urbanes Gebiet- MU .............ccccvveneee 16
4.2. Mald der baulichen NULZUNG .....cooooii e 17
4.3. VEr= UNG ENESOTGUIND ...ttt 18
4.4. Naturschutz und LandschaftSpflege ... 18
4.4.1. Umweltbericht/ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag.............cccooeviiiii, 18
4.4.2. ArteNSCRULZPIUTUNG -t e e e et e e e e e e e e e e enean e e e e e eaeeeenees 18
5. Weiteres Verfahren/ Fachplanungen............cccciiiiiiiiiieeenns s 19
6. ANIAGEN.....ee s 19



Gemeinde Alfter: BP 015 ,Miihlenweg*, 7. Anderung Stadtebauliche Begriindung 27.10.2021 S.2

Stand: 27.10.2021



Gemeinde Alfter: BP 015 ,Miihlenweg®, 7. Anderung Stadtebauliche Begriindung 27.10.2021 S.3

1. Ziel und Zweck der Planung

1.1. Planungsanlass

Der Ortsteil Alfter-Ort bildet mit rund 8.700 Einwohnern den gro3ten Gemeindeteil der Gemeinde
Alfter. Die Ortsmitte von Alfter wurde bereits im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Alfter als
Nahversorgungszentrum fir die Ortsteile Alfter und Gielsdorf mit insgesamt 10.150 Einwohnern
eingestuft. Die Entwicklungen in Alfter und Umgebung hat dazu gefiihrt, dass die Ortsmitte ihrer
Nahversorgungsfunktion nicht mehr vollstandig gerecht werden konnte. Die Gemeinde Alfter hat
daher bereits 2015 Entwicklungsziele zum Bereich Herrenwingert beschlossen. Es sollten Ideen
fur eine stadtebauliche Aufwertung der Ortsmitte entwickelt werden, um diesem ,trading-down-
Effekt” entgegen zu steuern.
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1.1.1. Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Zur stadtebaulichen Aufwertung und langfristigen Sicherung der Versorgungsfunktion der Orts-
mitte hat die Gemeinde Alfter 2017 das Planungsbiro StadtUmBau, Kevelaer, mit der Erarbei-
tung eines Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) beauftragt. Einen wesentli-
chen Teil des ISEK-Prozesses bildete eine Mehrfachbeauftragung mehrerer Architekturbiros zur
Neugestaltung und- nutzung der zentralen Ortsmitte ,Am Herrenwingert".

Nach einer Starken-Schwachen-Analyse wurden im ISEK Entwicklungsziele sowie ein Leitbild
fur den Ortskern Alfter erarbeitet. Zu den Details des ISEK wird auf das Gesamtgutachten ver-
wiesen, das in der Anlage beigeflgt ist.

Entwicklungsziele (Auszug ISEK):

Mit Hilfe der Entwicklungsziele sollen Leitlinien fir den mehrjahrigen Umstrukturierungsprozess
geschaffen werden.

Entwicklungsziele sind:

Funktionale und gestalterische Neuordnung des Platzes ,Am Herrenwingert*
Integration Schloss und Park in den stadtebaulichen Kontext

Etablieren des ,Herrenwingert® als zeitgemalRes Nahversorgungszentrum
Nachhaltige Optimierung der Verkehrssituation

Bedarfsgerechter Ausbau der sozialen Infrastruktur

ZeitgemaRe Starkung der Bausubstanz und Ortsgestalt

Verknlpfung des Ortskerns mit der Landschaft
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Abb. 2: MaRnahmenplan ISEK (ohne MaR3stab)

1.1.2. Mehrfachbeauftragung

27.10.2021

S.5

Fur den Bereich Muhlenweg/ Am Herrengarten/ Herrenwingert wurde ein stadtebaulicher Wett-
bewerb zur Gestaltung des Bereiches ,Herrenwingert” in Form einer Mehrfachbeauftragung
(sechs teilnehmende Blros) durchgefiihrt. Die Mehrfachbeauftragung diente als Qualifizierungs-
mafinahme im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
(ISEK). Am Vorabend der Sitzung der Bewertungskommission wurde eine 6ffentliche Blrgerin-
formation im Rathaus der Gemeinde Alfter durchgefihrt. Die teilnehmenden Blros haben ihre

Entwdrfe vorgestellt.

Die Bewertungskommission zur Mehrfachbeauftragung Herrenwingert hat das Biro Kénigs Ar-

chitekten und stern landschaften, Kéln mit dem 1. Preis bedacht.

Das Planungskonzept von Konigs-Architekten und stern landschaften wurde vom Gemeinderat
als Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans 015,Midhlenweg®, 7. Anderung bestimmt.



Gemeinde Alfter: BP 015 ,Miihlenweg®, 7. Anderung Stadtebauliche Begriindung 27.10.2021 S.6

Kuttr- und Sporthalls KSH 3 ® o X,
Kubatur EG : - = \

— 4 Pausalst Grin

S e . T
- \ 1 ||
L)
. = Y 4.
o] S s
soson : HlIH // i
| ﬂ Ll -
- - —
= e
= = i —=
k4 | 53
2 a2
5 5 5 :
f T il :\
sl B9 B2s BEe B il
H 3 i 5 | E
O 1
\_\ 7 \ Pl
\ N/ \ mee
i\ Chstaime I8 . Chabaume ! 3 =
tnger \\ I! _;”ﬁ:‘”‘* ‘k.\ / 23
m-qzml- L e ,1 e
=1 / WY !
wmeel o | = | i |' Enzsthandel Y
[ T
Biicherei | [~ = -

Abb. 3: Konzept- Kénigs Architekten und stern landschaften, Stand 2019 (ohne Maf3stab)

Abb. 5: Ansicht- Kdnigs Architekten und stern landschaften, Stand 2019 (ohne Mal3stab)
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1.2. Planungsziel

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung
des Planungskonzeptes des Biros Konigs-Architekten zu schaffen. Kernthemen sind hierbei die
Anlage des Grunzugs als ,Grune Mitte“ mit hoher Aufenthaltsqualitat sowie die Starkung der
Nahversorgung durch die Ansiedlung eines gro3flachigen Einzelhandelsmarktes. In der Gesamt-
heit der Malinahmen aus dem ISEK- Prozess auch weit Uber den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans hinaus entsteht ein attraktiver Ortsmittelpunkt von Alfter-Ort. Die Umsetzung der ,Gru-
nen Mitte* fihrt durch die Entsiegelung von Teilflachen auch zu einer Verbesserung des Kleinkli-
mas.

1.3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 015 ,Miihlenweg®, 7. Anderung umfasst eine Flache
von ca. 21.267 m2. Folgende Grundstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereiches:

e Gemarkung Alfter, Flur 3, Flursticksnummern: 544 (tlw)

e Gemarkung Alfter, Flur 17, Flursticksnummern: 1110, 1113, 1122, 1191, 1207 (tlw),
1209, 1210, 1211, 1285 (tlw), 1290, 1291, 1313 (tlw)

1.4. Planungsinstrument/ Verfahren

Der Bebauungsplan 015 ,Mihlenweg“ 7. Anderung wird im 2-stufigen ,Normal-Verfahren® als so
genannter ,Projektbezogener Angebotsbebauungsplan® aufgestellt. Die Voraussetzungen fur die
Durchfuhrung des Aufstellungsverfahrens im ,beschleunigten Verfahren“ gemall §13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) liegen aufgrund der Thematik ,Grof3flachiger Einzelhan-
del“ und dessen Auswirkungen nicht vor.

2. Planungsparameter

2.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) enthalt flr den Bereich des Bebauungsplanes 015 ,Mihlen-
weg“, 7. Anderung folgende Flachendarstellungen:

e FUr den bebauten Bereich wird entsprechend den bestehenden Nutzungen Wohnbaufla-
che (W), Gemischte Bauflache (M) sowie Flache fiir Gemeinbedarf (Kindergarten, kirch-
liche Einrichtungen) dargestellt

e Der zentrale Bereich wird als ¢ffentliche Verkehrsflache (Zweckbestimmung Parkplatz)
dargestellt

e Der nordlich gelegene Bereich (Lindenhain) wird als 6ffentliche Griinflache dargestellt.
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Abb. 6: Darstellungen FNP, Bestand (ohne MaRstab)

Entsprechend den stadtebaulichen Planungszielen ist der FNP in einem gesonderten Aufstel-
lungsverfahren wie folgt zu &ndern:

e Darstellung eines Sondergebietes (SO) im Sinne des § 11 BauNVO fir die Ansiedlung
des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes (Zweckbestimmung Nahversorgungsbetrieb
und Wohnen); maximale Verkaufsflache (VK): 1.600 gm

e Darstellung eines Urbanen Gebietes (MU) fir die Entwicklungsperspektiven der Be-
standsbebauung

e Darstellung einer Offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Griinzug/ Park®.
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2.2. Bebauungsplan 015 ,Miuhlenweg“ (Ursprungsplan)

Far die Grundstlcksflachen im Plangebiet besteht der Bebauungsplan 015 ,Mihlenweg®, fur des-
sen Geltungsbereich zwischenzeitlich 6. Anderungsverfahren durchgefiihrt wurden. Die Verfah-
ren zur 2. bis 5. Anderung wurden nicht vollstandig durchgefihrt. Inhaltlich sind diese gemaf
§ 33 BauGB zu beurteilen.

In der nachfolgenden Ubersicht ist der aktuelle Planungstand nach Durchfiihrung der Anderungs-

verfahren dargestellt. Die aktuellen Festsetzungen entsprechen grofdtenteils den Darstellungen
im Flachennutzungsplan (FNP), beziehungsweise den bestehenden Nutzungen.
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Abb. 7: 1. bis 6. Anderung (Zusammenschnitt Stadtplanung Zimmermann, ohne Maf3stab)



Gemeinde Alfter: BP 015 ,Miihlenweg*, 7. Anderung Stadtebauliche Begriindung 27.10.2021 S.10

2.3. Einzelhandel

Die Gemeinde Alfter verfiigt seit 2013 Uber ein ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept® (CIMA).
Darauf aufbauend hat die Gemeinde Alfter begleitend zum ISEK- Prozess Alfter sowie zur Mehr-
fachbeauftragung 2019 die Untersuchung ,Einzelhandelsentwicklung Alfter-Ort, 2019“ vom Buro
CIMA erarbeiten lassen. Diese Untersuchung hat ergeben, dass die Ansiedlung eines grof3fla-
chigen Lebensmittelmarktes stadtebaulich vertraglich ist. Die Untersuchung wird nachfolgend in
den wichtigsten Auszugen zitiert.

Zitat Anfang.
Aufgabenstellung:

Der zentrale Versorgungsbereich ist gekennzeichnet durch einen aufgelockerten Besatz an Ein-
zelhandelsbetrieben sowie erganzenden Nutzungen, wobei sich der Schwerpunkt der Nutzungen
im Bereich ,Am Herrenwingert® befindet mit dem dort anséssigen EDEKA Supermarkt sowie
zahlreichen Anbietern des taglichen bzw. personlichen Bedarfs (insgesamt 25 Betriebe mit 2.450
gm Verkaufsflache). Abgerundet wird das Angebot durch 6ffentliche und private Dienstleistungs-
angebote, so z. B. einem Teil der Alanus Hochschule und der katholischen Grundschule Alfter.

Zur stadtebaulichen Aufwertung und langfristigen Sicherung der Versorgungsfunktion der Orts-
mitte hat die Gemeinde Alfter 2019 ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
fur den Ortskern von Alfter beschlossen. Ubergeordnetes Ziel des Konzeptes ist es, einem mog-
lichen Funktionsverlust des Ortskerns entgegenzusteuern. Neben der Sicherung des Schul- und
Einzelhandelsstandortes verfolgt das ISEK auch die stadtebauliche Attraktivierung des zentralen
Ortskerns. In den ISEK-Erarbeitungsprozess integriert war ein stadtebauliches Qualifizierungs-
verfahren in Form einer Mehrbeauftragung fiir den Bereich ,Am Herrenwingert®. Der ausgewéhlte
stadtebauliche Entwurf der Buros Konigs Architekten und Stern Landschaften sieht u. a. wie in
den Ausschreibungsunterlagen vorgegeben die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
mit 1.500 gm Verkaufsflache (VKF) vor. In einer Erstpriifung hatte die CIMA in Vorbereitung be-
reits einen Markt mit bis zu 1.600 gm VKF im Zusammenhang mit der Verlagerung des beste-
henden EDEKA-Marktes als standortgerecht dimensioniert bewertet.

Mit dem vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten soll nunmehr der im Rahmen der Bauleitplanung
erforderliche vollumfangliche Nachweis der Stadt- und Regionalvertraglichkeit fiir einen Vollsor-
timenter in der Ortsmitte Alfter erbracht werden. Zur Flexibilisierung der weiteren Planung wurde
der Vertraglichkeitsprifung nicht der im Siegerentwurf enthaltene Vollsortimenter mit 1.503 gm
VKF und einem separaten Backshop, sondern ein Lebensmittelmarkt mit max. 1.600 gm VKF
zugrunde gelegt.

Konkret sollen dabei folgende Fragestellungen behandelt werden:

- Wie stellt sich die Angebots- und Nachfragesituation der Gemeinde Alfter bzw. im Ein-
zugsbereich des Vorhabens dar?

- Welche Veranderungen der Kaufkraftstrome sind durch das Vorhaben zu erwarten, ins-
besondere hinsichtlich mdglicher Umsatzverluste fiir die projektrelevanten Anbieter in
den Zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinde Alfter sowie den angrenzenden
Stadtbereichen der Bundesstadt Bonn und der Stadt Bornheim?

- Welche stadtebaulichen Auswirkungen sind fiir die ausgewiesenen Zentren und die woh-
nungsnahe Versorgung zu erwarten?

- Steht das Vorhaben im Einklang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Ge-
meinde Alfter sowie dem Regionalen Einzelhandelskonzept :rezk und den Vorgaben der
Raumordnung und Landesplanung, dargelegt im LEP NRW?

- Welche abschlieRenden Empfehlungen zum weiteren Vorgehen kdnnen gegeben wer-
den?

Zitat (Auszug) CIMA: ,Abschlieende Bewertung

Anlass fir die vorliegende Vertraglichkeitsuntersuchung ist die geplante Verlagerung und damit
die verbundene Erweiterung des bestehenden EDEKA Supermarktes im Ortszentrum des Ge-
meindeteils Alfter auf einer Verkaufsflache von rd. 1.600 gm.

10
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Eine zentrale Grundlage fur die Vertraglichkeitsuntersuchung bildet eine Vollerhebung des pro-
jektrelevanten Einzelhandelsbesatzes mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel in der
Gemeinde Alfter sowie dem entsprechenden projektrelevanten Besatz in Teilbereichen der an-
grenzenden Stadte Bonn und Bornheim.

Aufbauend auf der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen kommt
die vorliegende Vertraglichkeitsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass von der geplanten Verla-
gerung und Erweiterung des EDEKA Supermarktes keine wesentlichen Beeintrachtigungen fir
die Zentren der Gemeinde Alfter oder die Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bonn und
Bornheim zu erwarten sind. Ebenso werden keine negativen Effekte fur die tbrige wohnungs-
nahe Versorgung ausgeldst. Diese Einschéatzung gilt auch fur die Neuansiedlung eines Vollsorti-
menters unter einem anderen Betreiber. In diesem Fall ist von der Betriebsaufgabe des vorhan-
denen Marktes auszugehen. Da auch in diesem Fall durch das Vorgeben eine dauerhafte Nah-
versorgung fir Alfter-Ort sichergestellt wird und in Form der Ansiedlung eines Drogeriemarktes
auch eine mdgliche Nachnutzung des dann freiwerdenden Objektes benannt werden kann, ist
auch einer solchen Ldsung planerisch zuzustimmen.

Zudem entspricht das Planvorhaben den im kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept
dargestellten Zielen der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Alfter. Auch er-
flllt das Planvorhaben die Vorgaben des regionalen Einzelhandelskonzeptes :rezk sowie die
Ziele und Grundséatze der Landesplanung, dargelegt im LEP NRW.

Die cima sieht daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Verlagerung und
Erweiterung des EDEKA Supermarktes bzw. ersatzweise auch die Neuansiedlung eines Vollsor-
timenters im Ortszentrum Alfter als erfullt an und stimmt dem Planvorhaben zu.“

Die vollstandige Vertraglichkeitsuntersuchung (Untersuchung der Stadt- und Regionalvertrag-
lichkeit eines Lebensmittelvollsortimenters im Ortsteil Alfter, Gemeinde Alfter, CIMA, 21.02.2020)
wird dieser Begriindung als Anlage beigeflgt.

2.4. ErschlieBung des Plangebietes

Uber die offentliche Verkehrsflache ,Am Herrenwingert‘ werden aus nérdlicher Richtung kom-
mend sowohl der zentrale 6ffentliche Parkplatz, als auch die den Parkplatz umgebenden Ge-
baude verkehrlich erschlossen. In stdlicher Richtung besteht derzeit eine verkehrliche Anbin-
dung an die Lukasgasse. Uber diese Verkehrsflache wird auch die Tiefgarage des so genannten
VR- Gebaudes erschlossen. Der Bereich St. Matthaus wird sowohl von der Stral’e ,Am Herren-
wingert®, als auch durch die Lukasgasse erschlossen.

Auf der ndrdlichen Seite des 6ffentlichen Parkplatzes liegt die Bushaltestelle ,Hertersplatz®, tiber
die auch die Schulerverkehre der Katholischen Grundschule angebunden sind. Der Bus nutzt
den Parkplatz als Wendeschleife.

Im Bereich der Haltestelle bestehen ebenfalls Fahrradabstellplatze.

2.5. Gebaude- und Nutzungsstruktur

Das stadtebauliche Erscheinungsbild wird derzeit gepragt durch den mittig gelegenen, o6ffentli-
chen Parkplatz, der im Westen und Stiden durch eine weitgehend geschlossene 2- bis 3-gescho-
Rige Bebauung gepragt ist. Das so genannte ,VR-Gebaude® an der sliddstlichen Seite des Park-
platz stellt durch seine Architektur und Gebaudehohe (3-4- geschol3ig) eine Sonderform dar.
Norddstlich grenzen unmittelbar die Gebaude der Katholischen Grundschule an.

In dem L-férmigen sudlichen Gebaudebereich sind unterschiedliche Nutzungen des taglichen
Bedarfs vorhanden wie zum Beispiel Lebensmittelmarkt, Friseur, Postdienstleistungen, Apo-
theke, Zahnlabor, Optiker, Arzte, Blumen und Biicher sowie Wohnnutzung in den Obergeschos-
sen. Erganzende Nutzungen befinden sich im Nordwesten des Plangebietes wie Pfarrheim und
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offentliche Blcherei St. Matthdus. In der Gesamtheit der Nutzungen besteht der Baugebietsch-
arakter eines Mischgebietes (M) im Sinne der Baunutzungs-Verordnung (BauNVO).

3. Stadtebauliches Konzept

3.1. Stadtebau/ Architektur (Konigs-Architekten und stern landschaften, KéIn)

Zentrales Thema des Gestaltungskonzeptes ist die Bildung eines angemessen grof3en, durch-
grinten Freiraumes als weitestgehend autofreie ,Grine Mitte“ und Schaffung eines ansprechen-
den, raumbildenden Neubaus mit hoher Nutzungsqualitéat. Der Neubau stellt als Hybrid-Gebaude
aus einer Tiefgarage, Geschéfts- und Gewerbenutzungen im Erdgeschoss und Wohnnutzungen
im Obergeschoss ein innovatives bauliches Konzept dar.

Die ,Grlune Mitte* beginnt mit dem Griinzug rund um das Schloss Alfter und setzt sich Uber un-
terschiedliche r&umlich und topographisch akzentuierte Abfolgen von Grinflachen bis zur durch-
grinten Ortsmitte ,Am Herrenwingert® fort. Zusammen mit dem Neubau soll so eine hohe Auf-
enthaltsqualitat fir alle Burgerlnnen am Herrenwingert geschaffen werden.

In dem kleinmalf3stablich gepragten Ortskern von Alfter dominieren 2-3 geschossige Hauser mit
gemischt giebel- oder traufstandigen Satteldachern. Das Gebaude der VR-Bank aus den 1970er
Jahren stellt mit seiner Gestaltung, den Flachdachern und der drei- bis vier-Geschossigkeit einen
Solitér dar. Der Neubau des Wohn- und Geschéftsgebaudes (WGG) mochte hingegen in Dialog
mit der kleinteiligen Umgebungsbebauung treten und diese sinnhaft fortsetzen. Das WGG uber-
nimmt daher die Geschosszahl und Dachstruktur der Umgebungsbebauung auf.

Im Erdgeschoss sind groRe bogenférmige Offnungen angeordnet. Diese Arkatur ist gestaltpra-
gend fur das aul3ere Erscheinungsbild des Gebaudes. Die grof3flachige Verglasung hinter bzw.
in diesen ellipsen- und parabellférmigen Offnungen erfiillt eine wichtige stadtebauliche und ar-
chitektonische Funktion. Sie vermeiden eine sonst typischerweise komplett geschlossene Fas-
sade groRRerer Geschéaftsgebdude. Das innere und auf3ere Geschehen bleibt visuell miteinander
verbunden und vermitteln den Eindruck einer offenen Markthalle. Diese Bogenreihung findet in
der gegenliberliegenden Gebaudestruktur mit zurlickversetzten Erdgeschoss-Fassaden und frei-
liegenden Stitzen ihr maf3stébliches Pendant.

Der optischen Gliederung und Offnung des Baukdrpers in Erdgeschoss folgen ein relativ ge-
schlossenes Obergeschoss und wieder einer Gliederung und Auflésung in der Giebelstruktur der
Dachgeschosse. Es stellt damit auch gestalterisch ein Hybrid aus groRem Volumen und feiner
Gliederung dar.

Der Neubau des Wohn und Geschéaftsgebaudes wird die nordéstliche Raumkante der Neuen
griinen Mitte Alfters maf3geblich pragen. Das WGG weist eine oberirdisch tberbaute Flache von
rd. 2.538 gm auf. Seine Grundflache wird im Wesentlichen aus der bisher als Parkplatz genutzten
Freiflache, der Parkplatz-ZufahrtsstrafRe und Teilen der Grundflache der abgangigen Bestands-
Sporthalle gewonnen. Zur Bebauung ist daher der Abbruch der Bestands-Sporthalle und die vo-
raussichtliche Umverlegung der unterirdischen, straf3enbegleitenden Versorgungs-Leitungen
notwendig. Die Grundstlckflache umfasst nur die Gebaudekubatur inkl. der unterirdischen Ge-
baudeteile und betragt rd. 3.676 gm.

Im Sudosten grenzt der Neubau an einen kleinen Platz, der Miihlenterrasse und bildet dort das
Gegenuber zum bestehenden VR-Gebaude. Im Nordosten schliel3t sich das Schulgrundstiick mit
einem offentlich nutzbaren Zwischenbereich an. Die neue Kultur- und Sporthalle (KSH) verbindet
das Schulgelande mit dem offentlichen StraRenraum und befindet sich an der Nordwest- Nord-
ost-Ecke des Gebaudekomplexes. Sie bildet den norddstlichen Abschluss des Gesamtkonzeptes
der Neuen ,Grunen Mitte* Alfters. Zwischen der im Nordwesten gelegenen Stral3e ,Am Herren-
wingert“ mit neu gestalteten Bushaltezone und dem WGG liegt ein Lindenhain mit oberirdischen
Parkplatzen und der Tiefgaragen-Ein/-Ausfahrt.
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Da die oberirdische Kubatur des Neubaus kleiner ist als die unterirdische, ergeben sich unter-
baute Flachen.

Angrenzend an den Lindenhain ist auf der Tiefgaragendecke eine grof3zuigige Flache fir nicht
PKW-gebundene Mobilitdtsangebote (mobility hub) vorgesehen. Bei dem mobility hub handelt
es sich um eine Flache mit einem groRen Angebot mit emissionsfreien Mobilitatsangeboten (E-
Bike Ladestation, Scooter-Sharing, Lastenrader-Verleih etc.).

Hier verlauft entlang der Nordwestfassade die so genannte Kulturachse, welche die vorhandene
Bibliothek mit der neuen Kultur- und Sporthalle und der Grundschule verbindet. Die komplette
Siudwestfassade begleitet die neue griine Mitte und bildet zusammen mit den Bestandsgebauden
deren baulichen Rahmen. Der Neubau (WGG) ist damit ein unverzichtbarer Baustein flr das
Gesamtkonzept.

Der Neubau ist ein dreigeschossiges, vollunterkellertes Geb&aude. Das Untergeschoss geht tiber
die oberirdische Kubatur hinaus und schafft im AuRenraum unterbaute Bereiche. Die Brutto-
Grundflache betragt fur das gesamte Gebaude inkl. des Untergeschosses rund 10.500 gm.

Es gibt drei Gibereinander gestapelte Nutzungen:

¢ eine offentliche zugangliche, geschlossene Grol3garage im Untergeschoss,

e ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb (1.600 gm VK) im Erdgeschoss

e und einer 1-2 geschossigen Wohnnutzung mit grof3ztigigen Freiflachen sowie Technik-
raumen im Obergeschoss, sozusagen auf dem Dach des Geschéftsgebaudes.

Die unterirdische GroR3garage bietet Platz fur 101 Pkw-Stellplatze, wovon bisher zwei rollstuhl-
gerecht ausgebildet sind. Die Tiefgarage soll dffentlich zugénglich sein und hat daher auch zwei
eigene barrierefreie Aus-/ Zugéange.

Es besteht die Moglichkeit die geplante Tiefgarage im weiteren Planungsprozess in ndrdlicher
und dstlicher Richtung zu erweitern. Hierdurch kénnten ca. 60 Stellplatze als Ersatz fur die weg-
fallenden ebenerdigen Stellplatze des 6ffentlichen Parkplatzes, die derzeit durch Baulast gesi-
chert sind, geschaffen werden.

Die nach derzeitigem Planungsstand geplanten neun Wohneinheiten im Obergeschoss mit ins-
gesamt 1.270 gm Wohnflache wirken flir den Bewohner wie eigenstandige Hauser in verdichteter
Anordnung. Es wechseln sich klassische Reihenhaustypen und ausgebautem Dachgeschol3 mit
Patio-Hausern ab. Die Wohngrof3en variieren von 133 bis 164 gm Wohnflachen und haben 2
bzw. 3 Individualrdume. Sie eignen sich daher sowohl fir junge Familien, dltere Paare oder sol-
vente Einzelpersonen. Die Reihenhduser haben trotz der Obergeschoss-Lage Garten mit inten-
siver Dachbegriinung. Sonnendecks auf dem Flachdach der Patio-H&user geben auch diesen
Freiflachen mit weitem Ausblick. Uber einen Aufzug und max. Hohenunterschieden von 2 cm in
den Freiflachen sind die Wohnungen barrierefrei erschlossen.
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Abb. 8: Stadtebaulicher Entwurf (Stadtplanung Zimmermann in Zusammenarbeit mit Kénigs-Architekten
(ohne Malf3stab)
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3.2.  Offentliche ErschlieRung

Die Erreichbarkeit der bestehenden sowie der geplanten Gebaude ist weiterhin Gber einen An-
schluss der 6ffentlichen Verkehrsflachen an die Lukasgasse im Suden und die Stralde ,Am Her-
renwingert” im Norden gewahrleistet. Durch die Ausgestaltung und Dimensionierung der inneren
ErschlieBungsflachen wird die Befahrung mit Rettungs- und Versorgungsfahrzeugen gewahrleis-
tet. Wendemoglichkeiten sind hierfir nicht erforderlich.

Die Versorgungsfahrzeuge des groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebs (Sattelauflieger) erreichen
den Markt Uber die StralBe ,Am Herrenwingert“ aus nérdlicher Richtung. Die Andienung der
Dienstleitungen und weiteren Einzelhandelsbetriebe erfolgt mit kleineren Fahrzeugen (so ge-
nannte ,Sprinter-Klasse®) dariber hinaus Uber die Lukasgasse.

Offentliche ebenerdige Stellplatze sind vorgesehen im nordostlichen Bereich des Plangebietes
im Zufahrtsbereich zur Tiefgarage sowie innerhalb der erweiterten Tiefgarage (ca. 60).

‘A Stellp i

AR N
*moblll(y hubjyi ™+
A ( S

(712

Abb. 9: Fahrbeziehungen (Stadtplanung Zimmermann, ohne Mal3stab)
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3.3. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Durch den Entfall des offentlichen Parkplatzes ,Am Herrenwingert” wird auch der Haltepunkt
.Hertersplatz® verlegt. Im Bereich vor der Katholischen Grundschule bzw. dem Kultur- und Sport-
haus (KSH) wird eine Buswendeschleife im Stral3enraum geplant. Fahrradabstellplatze werden
bei der weiteren Durchplanung in ausreichender Anzahl bertcksichtigt.

4. Planinhalte und Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet-SO/ Urbanes Gebiet- MU
Sondergebiet (SO):

Der Bebauungsplan-Entwurf fiir die friihzeitigen Beteiligungsverfahren basiert auf den wesentli-
chen Entwurfselementen des stadtebaulichen Konzeptes des Biros Konigs Architekten mit stern
landschaften, KéIn. So wird neben der Festsetzung eines Griinzuges (,Grine Mitte*) im westli-
chen Teil des Bebauungsplangebiets fir den geplanten GroR3flachigen Einzelhandelsbetrieb ein
Sondergebiet (SO) Wohn- und Geschéftshaus mit der Zweckbestimmung: ,Grolflachiger Einzel-
handel/Wohnen* festgesetzt. Die maximal zulassige Verkaufsflache wird auf 1.600 gm begrenzt.

Textliche Festsetzungen (Entwurf):
Zulassig sind:

o (Lebensmittel-) Einzelhandelsbetriebe bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 1.600
gm im Erdgeschoss (EG)

e Wohnen in den oberen Vollgeschossen (VG)

o Stellplatze in Tiefgaragen

Urbanes Gebiet (MU):

Fur den baulichen Bestand sudlich und westlich des geplanten Sondergebietes wird ein Urbanes
Gebiet (MU) festgesetzt. Durch die Festsetzung dieser Baugebietsart wird es ermdglicht, dass
sich die Nutzungen Uber den heutigen Bestand hinaus attraktiv entsprechend den Bedurfnissen
und Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich bzw. eine Ortsmitte entwickeln kén-
nen. Der Nutzungskatalog des 8 6a BauNVO bietet hierfir die Grundlage. So kdnnen sich Dienst-
leistungen, Gewerbebetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Wohnen miteinander vermi-
schen. Einzelhandelsbetriebe sind im Urbanen Gebiet (MU) bis zur Grenze der GrofRflachigkeit
(800 gm VK) zuldssig. Ein bestimmtes Mischungsverhaltnis (Wohnen und Gewerbe) wie im
Mischgebiet (MI) besteht im Urbanen Gebiet nicht. AuRerdem kann die Grundflachenzahl (GRZ)
im Urbanen Gebiet bis 0,8 genutzt werden; dies ist im Ml fir Gebaude auf maximal 0,6 begrenzt.

Textliche Festsetzungen (Entwurf):
Zulassig sind:

¢ Wohngebaude

e Geschafts- und Blirogebaude

e Einzelhandelsbetriebe (max. 800 gm Verkaufsflache), Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sonstige Gewerbebetriebe

e Anlagen fur Verwaltungen, sowie fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Griunzug/Park (,Grine Mitte®):

Der offentliche Griinzug als Teil des gesamtraumlichen Freiflachenkonzeptes ,,Schlosspark® wird
in Nord-Sudausrichtung in das Ortszentrum integriert. Die in unterschiedlichen Abschnitten ge-
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stalteten Parkbereiche stellen sowohl fiir die Anwohner, als auch fur die Nutzer des Herrenwin-
gert eine hohe Aufenthaltsqualitat dar. Dartber hinaus wird die Entsiegelung von Flachen bei der
Herstellung des Parkgeldndes zu einer kleinklimatischen Aufwertung fuhren.

) \
e

s 0"

Abb. 10: Bebauungsplan-Entwurf (Stadtplanung Zimmermann, ohne Maf3stab)

<

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Im Entwurf des Bebauungsplanes wird das Mal3 der baulichen Nutzung bestimmt durch die Fest-
setzung der:

e Grundflachenzahl (GRZ): SO: 0,8; MU: 0,8
e Geschossflachenzahl (GFZ); SO: 2,4; MU: 3,0
¢ maximal zulassige Hohen der Gebaude (Uber Normal-Hoéhe-Null) als Planeintrag
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4.3. Ver-und Entsorgung
Medien:

Die Versorgung mit Medien (Strom, Wasser, Gas) ist im bebauten Siedlungsbereich Herrenwin-
gert vorhanden.

Niederschlagsentwasserung:

Das anfallende Regenwasser muss aus Kapazitatsgrinden mindestens teilweise versickert wer-
den, da der vorhandene Kanal zu geringe Kapazitaten aufweist. Die Versickerung wird Uber Ri-
golen angestrebt, die unter den Grinflachen der neuen Griinen Mitte liegen. Hinzukommen bei
Bedarf Ruckhaltungen in und auf den neuen Gebauden. Es ist vertragstechnisch darauf zu ach-
ten, dass die Versickerung dann auf einem fremden Grundsttick erfolgt. Bis zur 6ffentlichen Aus-
legung des Bebauungsplan-Entwurfes wird ein Entwasserungskonzept erarbeitet, in dem der
Umgang mit Niederschlagswasser einen Schwerpunkt einnehmen wird.

Warmeschutz:

Fur den sommerlichen Warmeschutz sind alle Verglasungen mit auf3enliegenden Sonnenschut-
zelementen ausgestattet. Dies sind Raffstore-Anlagen fur den groRRflachigen Einzelhandelsbe-
trieb, Klapp- und Klappschiebe-Laden fir die Lochfenster der Wohnungen und Technikrdume
und feststehende Sonnenschutzlamellen fir die grof3formatigen Verglasungen der Giebelwoh-
nungen.

4.4, Naturschutz und Landschaftspflege

4.4.1. Umweltbericht/ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Gemal’ § 1la (3) BauGB ist ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich,
,soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren®.
Der Geltungsbereich der 7. Anderung uberlagert den Ursprungsbebauungsplan 015 ,Mihlen-
weg“. Dies ist bei der Erarbeitung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu bertcksichtigen.

Im Rahmen des weiteren Aufstellungsverfahrens erfolgt bis zur Offenlage des Bebauungsplans
die Erarbeitung eines landschaftspflegerischen Fachbeitrags (inklusive Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung) sowie eines Umweltberichtes.

4.4.2. Artenschutzprifung

Eine Artenschutzprifung, Stufe 1 (Vorprifung) wurde bereits durchgefihrt. In der Zusammen-
fassung kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis (Zitat):

,Die Umgestaltung des Ortszentrums mit der Festwiese und dem Parkplatz fuhrt nach fachlicher
Einschatzung zu keinen Verlusten von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von planungsrelevanten
Saugetieren. Innerhalb der Umgestaltungsbereiche liegen voraussichtlich keine Fledermaus-
quartiere vor. Zu rodende Baume mit Hohlen oder Spalten sind vorsorglich auf eine Quartiernut-
zung zu untersuchen. Ein Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten im Bebauungsplangebiet
wird nach fachlicher Einschatzung ausgeschlossen.

Zum Schutz der allgemein verbreiteten Vogelarten sind die Gehdlzrodungen grundsatzlich au-
Berhalb der Brutzeiten durchzufihren. Das Vogelschlagrisiko an dem neuen Gebaude ist zu re-
duzieren. Die Beleuchtung ist insekten- bzw. fledermausfreudlich zu gestalten. Fortpflanzungs-
und Ruhestatten von geschiitzten Amphibien- und Reptilienarten werden aufgrund der fehlenden
Lebensrdume im Plangebiet ausgeschlossen.

Die Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass Verletzungen der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1, Nrm. 1-3 BNatSchG (Zugriffsverbote) in Folge der Umgestaltung
des Ortszentrums ,Am Herrenwingert®, unter Beachtung der VermeidungsmalBnahmen nicht zu
erwarten ist”
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Auf die vollstandige Artenschutzuntersuchung, die in der Anlage beigefigt ist, wird verwiesen.

5. Weiteres Verfahren/ Fachplanungen

Mit den vorliegenden Planungsunterlagen werden die friihzeitigen Beteiligungsverfahren (Trager
offentlicher Belange/ Behorden; Offentlichkeitsbeteiligung) durchgefiihrt. Die Trager offentlicher
Belange stellen der Gemeinde Alfter fachliche Erkenntnisse fur das weitere Aufstellungsverfah-
ren (Offenlage) zur Verfigung.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden folgende Fachplanungen erforderlich:

e Umwelt-/ Landschaftsplanung: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Umweltbericht,
Artenschutzprifung, Stufe 1

e Immissionsschutz: Gewerbelarm (Einzelhandel/ Anlieferung) und Verkehrslarm

e Verkehrsuntersuchung: Auswirkungen der verkehrlichen Planungsansétze auf das be-
stehende Verkehrsnetz

e Niederschlags- Entwasserung: Entwasserungskonzept/ Uberflutungspriifung mit —
nachweis

e Einzelhandel: die Auswirkungsanalyse (CIMA, Kdln) liegt bereits vor.

6. Anlagen
e Untersuchung der Stadt- und Regionalvertraglichkeit eines Lebensmittelvollsortimenters
im Ortsteil Alfter, Gemeinde Alfter, CIMA, 21.02.2020
¢ Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK), StadtUmBau GmbH, Kevelaer,
September 2019
e Artenschutzprifung, Stufe 1 (Vorprifung), RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten,
11.12.2020
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