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Kreisstadt Siegburg
Der Birgermeister
- Planungsamt -

Begriundung zum Bebauungsplan Nr. 18/4

1. Erganzung und Anderung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

zu den Sondergebieten

in Kraft getreten am 16.10.2002

(8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch vom 27.08.1997
in der zur Zeit geltenden Fassung)

I Réaumlicher Geltungsbereich

I. Allgemeines

Il. Ziele und Zwecke der Planung

V. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
V. Bodenordnende und sonstige MalRnahmen
VI. Kosten und Finanzierung

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 18/ 4 umfasst ein Gebiet in der Gemarkung Wolsdorf, Flur 4
und zwar zwischen Wilhelm-Ostwald-StralRe und Alter Dammweg.

Die Plangebietsgrenze ist durch eine schwarze unterbrochene Linie im Plan
festgesetzt.

Die Lage im Stadtgebiet ist durch einen Stadtplanausschnitt in einer Ubersicht im
Mafstab 1 : 5000 dargestellt.

Allgemeines

Die Kreisstadt Siegburg beschloss am 08.02.2001 die 1. Erganzung und Anderung
des Bebauungsplanes (BP) Nr. 18/4 zu den Sondergebieten und die Durchfiihrung
der friihzeitigen Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB.

Der BP Nr. 18/4 ist am 01.07.1981 in Kraft getreten. Er setzt im westlichen Bereich
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) — Wilhelm-Ostwald- und LiegnitzstraRe — und im
restlichen Bereich Sonstige Sondergebiete (SO, zur Zeit Kaufland bzw. Praktiker-
Baumarkt) gem. § 11, Abs. 3 BauNVO 1977 fest. Er enthalt dariber hinaus keine
Beschrankungen Uber die Grofien der Verkaufsflachen, eine Beschrankung der
Warensortimente oder sonstige spezifiziertere Zweckbestimmungen wie z.B.
Fachmarkt (Baumarkt).

Die GroRe der Verkaufsflache ist jedoch praktisch begrenzt und zwar durch die
Festsetzungen ,ein Vollgeschoss, GRZ 0,4 und die textliche Festsetzung
LVerkaufsflachen und alle zugehérigen Flachen (z.B. Lager, Ausstellung, Beratung,
An- und Auslieferung Kihlanlagen etc.) sind nur in Erdgeschossen zulassig.”
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Ziele und Zwecke der Planung

Bislang bestanden im Gebaude ,Kaufland“ (friher REAL) bereits sieben Teilflachen,
die den untergeordneten Charakter einzelner selbstandiger Laden und Dienstleiser
hatten und damit auch gegenitber dem Verbrauchermarkt-Anteil eine
untergeordnete Wirkung ausibten.

Zur Zeit gibt es Bestrebungen, diese Anzahl noch um funf weitere Konzessionare zu
erhéhen.

Eine solche Tendenz war 1981 keinesfalls voraussehbar. Da die Gefahr besteht,
dass sich der Bereich in Zukunft noch verstarkt zu einem Einkaufszentrum mit
Innenstadt-Relevanz entwickelt, sieht es die Stadt Siegburg fir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung als erforderlich an, bauleitplanerische MaRRnahmen zu
ergreifen. Aufgrund ihrer Planungshoheit verfolgt sie damit zu Recht das Ziel, die
Siegburger Innenstadt als Einkaufsschwerpunkt zu starken.

Als historisch gewachsenes Gemeinwesen ist die Kreisstadt Siegburg Handels- und
Dienstleistungszentrum mit einer Uberdurchschnittlichen Infrastruktur.

Mit erheblichen finanziellen Mitteln sind stadtebauliche Erneuerungsmal3hahmen
durchgefihrt worden. Begunstigt durch neue UmgehungsstralBen ist im
Stadtzentrum eine Ful3géngerzone geschaffen worden, die gemal dem seit 1981
vorliegenden Verkehrskonzept von der KaiserstraRe (ab Heinrich-/JohannesstralRe)
bis zum Markt verlauft. Dabei kommt auch dem neugestalteten Bahnhofsbereich mit
seinem vorgelagerten Europaplatz wegen seiner Aufwertung durch den ICE-
Haltepunkt kiinftig eine besondere Bedeutung zu.

All dies, unter kostentrachtigen jahrelangen Bemiihungen geschaffen, um den
Charakter der Innenstadt als Einkaufsbereich zu erhalten, wird durch die o.a.
Entwicklung geféahrdet.

Angesichts dessen ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ohne die
Anwendung planungsrechtlicher Instrumente nicht gegeben und es besteht keine
Moglichkeit, einer negativen Entwicklung entgegenzutreten. Der Eingriff in private
Belange ist unter sorgfaltiger Abwagung mit den 6ffentlichen Belangen zumutbar.

Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

Die nordliche Flache (zur Zeit Kaufland) wird als SO (1), die sudliche Flache (zur
Zeit Praktiker-Markt) als SO (2) festgelegt.

Alle bezlglich der Sondergebiete bestehenden Festsetzungen sowie die
Erganzungen und Anderungen werden auf die Rechtsgrundlage der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 (derzeit giltige Fassung) gestellt, um
eine einheitliche Beurteilungsgrundlage herzustellen.

Festgelegt werden die Zweckbestimmungen mit der Art der Méarkte, die Bestimmung
des Kernsortimentes, die maximale Gesamtverkaufsflache sowie der Anteil des
Verkaufs von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen und der
Randsortimente in Bezug auf die Gesamtverkaufsflache.

Die GroRRe der jeweiligen Gesamtverkaufsflache — im Ubrigen definiert gem.
Einzelhandelserlass vom 07.05.1996 — wird auf der Basis der derzeit vorhandenen
festgelegt, damit der Bestandschutz gewahrleistet ist.
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Als Ausnahmeregelung unter 2) der textlichen Festsetzungen zum SO [2] wird fur
Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe vorgesehen, dass diese insgesamt auf eine
Geschossflache von 1.200 gm zu beschrénken sind. Diese Ausnahmemdglichkeit
hat zum Ziel, dass Komplementérsortimente als Alternative zu SO [1] unter dem
Gesichtspunkt der Nahversorgung fiir die umliegenden bevdlkerungsreichen
Stadtteile Deichhaus und Wolsdorf zugelassen werden kdnnen.

Bodenordnende und sonstige Mal3hahmen

Fur die Planung sind keine MaRnahmen erforderlich.

Kosten und Finanzierung

Der Kreisstadt Siegburg entstehen durch die Planung keine Kosten.

Aufgestellt:

Siegburg, 09. 10. 2002
Kreisstadt Siegburg

Im Auftrag:

(Latsch)



