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2 Gemeinde Titz - Begriindung der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Titz V 1
Begriindung

1 Allgemeines

Die Anderung des Bebauungsplans wird im Vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB
durchgefiihrt, da die Grundsatze der Planung nicht bertihrt werden. Ein Umweltbericht ist nicht

zu erstellen,

1.1 Plangebiet

¢ Flr das Gebiet in der Gemarkung Titz innerhalb
des Siedlungsgebietes des Ortsteils Titz wurde
der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Titz V 1
im Jahre 2001 als Satzung beschlossen.

R / Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes

(sonderbaufis P wurden Festsetzungen flir das geplante
“Gro8fidehiger Einzelhondf 4 Nahversorgungsgebiet im Plangebiet
planungsrechtlich  festgeschrieben.  Zudem
wurde eine  angemessene  ErschlieBung
zugefiihrt und die geplanten Vorhaben realisiert.

Die Anderung bezieht sich auf die Festsetzung
der maximalen Verkaufsflache von 1.800 gm im
Plangebiet.

Quelle: VDH Projektmanagement GmbH

1.2 Vorhandenes Planungsrecht

Bei den geplanten Vorhaben handelte es sich um die planungsrechtliche Absicherung der
Errichtung eines EDEKA-Marktes als nahversorgenden Frischmarkt und einer ALDI-Filiale als
Markendiscounter.

Entsprechend den Planungszielen wurde fir die Bauflachen im inneren des Plangebietes
Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel" festgesetzt. Innerhalb der Sonderbauflache ist die
Anlage von Parkplatzen zuldssig.

Das MaB der baulichen Nutzung wurde durch die Beschrankung der Grundflachenzahl (GRZ) auf
die maximal mogliche Bebauung von 1,0 im Plangebiet festgesetzt. Die Bebauung ist in der
Ortlichkeit durch Baugrenzen fixiert. Die genaue Anordnung der Gebaude, Fahrwege und
Stellplatze ergibt sich aus der dem Durchfiihrungsvertrag beigefligten Ausbauplanung.

Die Verkaufsflache im Plangebiet wurde mit max. 1.800 gm festgesetzt. Die Verkaufsflache von
Non-Food-Artikeln ist auf 800 gm der Gesamtverkaufsflache beschrankt.

2. Rechtliche und planerische Vorgaben

Landesentwicklungsprogramm (LEPro)

Die bisherige landesplanerische Kernvorschrift fir groBflachigen Einzelhandel aus § 24 Abs. 3
LEPro wurde ab dem 5. Juli 2007 durch § 24 a LEPro ersetzt. Dieses Ziel der Raumordnung ist bei
der Planung und Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben zu beachten. Demnach dirfen
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Begriindung

Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauGB, wie dies bei
dieser Planung zutrifft, nur in zentralen Versorgungsbereichen geplant werden.

Der hier vorliegende Standort des Siedlungsschwerpunktes Titz stellt sich aufgrund der
raumlichen und funktionalen Struktur des Ortes Titz als zentraler Versorgungsbereich
(Hauptzentrum) dar. In diesem Bereich haben sich bereits Einzelhandelsbetriebe angesiedelt und
treten dort gebiindelt auf. Der Standort ist integriert und verkehrlich sehr gut in das &ffentliche
Personennahverkehrsnetz angegliedert. Die Anforderungen des § 24 a Abs. 1 und 2 werden
durch die vorgesehene Erweiterung erflllt.

Regionalplan der Bezirksregierung Kéln

Im derzeit giiltigen Regionalplan sind die Plangebiete Uberwiegend als ,Allgemeiner
Siedlungsbereich" dargestellt. In diesen Bereichen sollen Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtungen,
wohnungsnahe Freiflichen, zentralértliche Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen sowie
(nicht erheblich stérende) gewerbliche Arbeitsstatten angesiedelt werden.

Zusatzlich ist der Teil, der im fachrechtlich ausgewiesenen Trinkwasserschutzbereich liegt, mit
der Flachendarstellung ,Bereich mit Grundwasser- und Gewasserschutzfunktion® versehen.

Die Bezirksregierung Kéln hat mit Verfigung vom 03.05.2001 bestdtigt, dass die 3.
Flachennutzungsplananderung den Zielen der Raumordnung angepasst ist.

Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Titz stellt im Bereich des
Plangebietes Sonderbauflache ,GroBflachiger Einzelhandel" dar.

Das Gebiet liegt zudem in einem Schutzbereich der Stufe III fir Grund- und
Quellwassergewinnung.

Westlich entlang des Gebietes verlauft die tberortliche LandesstraBe 12.

Fachrechtliche Schutzgebiete

GroBe Teile der Plangebiete liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone III flr die
Wassergewinnungsanlage Titz. Im Plangebiet kénnen daher nur duBerliche Veranderungen im
Rahmen der Schutzbestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung erfolgen. Eine
Kennzeichnung des Plangebietes entsprechend § 5 Abs. 4 BauGB ist erfolgt.

Naturschutzfachlich geschiitzte Gebiete sind durch die Plananderung nicht betroffen.

1.3 Planungsanlass

In Fortfihrung bisheriger Rechtsprechung wurde nach einem Urteil des 4. Senats des
Bundesverwaltungsgerichts die Schwelle zur GroBflachigkeit bei der Beurteilung von
Einzelhandelsvorhaben von 700 gm Verkaufsflache (vgl. dazu Urteil zuerst vom 22.05.1987, Az. 4
C 19.85) auf 800 gm Verkaufsflache am 24. November 2005 angehoben.

Entsprechend hat der ALDI-Konzern sein Warenangebot nunmehr angepasst und auf ca. 800 gm
Verkaufsflache ausgelegt.
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2 Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

Aus  Grinden  der  Verlasslichkeit und
Einheitlichkeit in der Warenprasentation dem
Kunden gegenuber mochte der ALDI-Konzern
auch seine Filiale in Titz entsprechend
anpassen. Aus baukanstruktiven Griinden ergibt
sich hier eine rechnerische Verkaufsflache
- einschlieBlich Windfang von 867,79 gm.

Unter Einbeziehung der Erweiterung ergibt sich
eine Gesamtverkaufsflache von ca. 1.897 gm,
also eine Uberschreitung gegeniiber der im
Bebauungsplan festgesetzten Verkaufsflache
von ca. 97 gm. Die Uberschreitung entspricht
etwa 5 % der festgesetzten Verkaufsflache. Um
einen entsprechenden Spielraum im Plangebiet

NN\ G S /
Abb. 2: Darstellung des Erweiterungsbereiches zu ermoglichen, erfolgt die Begrenzung der
Verkaufsflache auf 1.950 gm.

4y
NOL.

Quelle: VDH Projektmanagement GmbH

Ziel der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes Titz V 1 ist es, die
vorhandenen Festsetzungen im Plangebiet im Wesentlichen beizubehalten, jedoch die
Verkaufsflache von 1.800 gm auf 1.950 gm zu erhdhen.

Die Begrenzung von mindestens 1.000 gm flr nahversorgungsrelevante Sortimente wird nicht
berthrt.

3 Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Der Erweiterung der Verkaufsflaiche der ALDI-Filiale erfolgt durch Wegfall einer Zwischenwand
innerhalb des Gebaudes. Eine von AuBen sichtbare Veranderung der Gebaudestruktur erfolgt
demnach nicht.

Nachteilige Auswirkungen im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB auf die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, sowie an Belange des Umweltschutzes sind durch die
geplante Anderung demzufolge nicht zu erwarten. Im Hinblick auf die lufthygienischen und
klimatischen Verhaltnisse werden ebenfalls keine relevanten Beeintrachtigungen zu beflirchten
sein.

Die Erweiterung der ALDI-Filiale flhrt aufgrund einer verbesserten und Ubersichtlicheren
Prasentation der Waren zu einer angenehmeren Einkaufsatmosphdre der Kunden.
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