beabsichtigte Anderung der inneren Hauptbaukorper
- Nutzungsverteilung

Stadt Zilpich

i 5 " Die bisherige textliche Festsetzung entspricht nicht den Realitdten. Auf
Einzelhandelsentwicklung und Standortverénderung Grund der betrieblichen Abwicklungen wird ein Verkaufsflachenanteil bis zu

im Bereich Romerallee - Flur 6 - Flurstiick 708 40 % fur Warensortimente Non Food nicht benétigt, hier soll eine deutliche
als Reduzierung vorgenommen werden, um auf keinen Fall am Standort derar-
- ; g1 - 2, tige Fachmarkte zu etablieren, die nach Einzelhandelssystematik vorrangig
1. Anderung zentrumsprégend sind.
des

Der im Markt gut etablierte Einzelhandelsstandort dient vorrangig der Nah-
rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes versorgung fiir einen Einzugsbereich, der planungsrechtlich mit einem Ra-
Nr. 11 / 38 - Verbrauchermarkt an der Rémerallee

dius von ca. 700 m nach Vermerk des RP Koln von 11. 01 ndherungsweise
beschrieben werden kann.
Vorhabentragerseitig ist beabsichtigt, unter Beibehaltung der baulichen

fiir den Vorhabentriger Struktur und der Stellplatze sowie Grinanlagen folgende Gliederung vorzu-
G. &R Hintzen GbR Ziilpich, vertreten durch LIDL Vertriebs GmbH & Co. KGi.G. Neuwied nehmen :
3 : — Expansionsbiiro Bonn Verkaufsflichen = Warenprasentationsfldchen + Kéuferbewegungsgénge + Kas-

senzonen mit Staurdumen ohne zukiinftige kduferunzugangliche Vitrinen- oder Pra-
sentationsflachen

Warensortiment Food + Pflege = Nahrungs- und Genussmittel + Getrénke, Ta-
bakwaren + Drogeriesortimente + Parfiimerie und Kérperpflege + Reinigungsmittel
+ freie Pharmazie + Gesundheitssortimente

Informationen zum Verfahren gem. § 3.1. BauGB

Der Vorhabentrager hat in 2001 auf der Grundlage der erteilien Bauge-
nehmigung die Gesamtanlage errichtet und in Betrieb genommen, die diese
Flachenaufteilung enthalt : Verkaufsflachen fiir Food + Pflege : statt bisher 580 gm nunmehr 760 gm

Verkaufsflachen fur sonstiges Non Food : statt bisher 120 gm nunmehr 190

gm
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Festsetzungen fiir den bestehenden Hauptbaukorper

e |m 1 Voligeschoss umfassenden Hauptbaukdrper sind zuldssig : allgemeine Ver-
kaufsflachen bis maximal 950 gm und sonstige Nebenfléchen incl. Service ~ Ver-
waltung — Personal - Lager — Andienung.

e Maximal 20 % dieser hdchstzuldssigen Verkaufsfiichen diirfen Warensortimente
des sonstigen Non Food - Standarddauersortimente ohne Artikel der Reinigung +
Pflege + Gesundheit umfassen.

Nunmehr tberschreitet die neue Verkaufsflachengrosse von 950 gm im
Baukérper mit 1.400 gm Grundfliche die Standardregelungen gem. § 6
BauNVO + Rechtssprechung, so dass die Art der baulichen Nutzung anzu-
passen ist :

0 20

Nutzungsbestand als Festsetzung
gesamter Geltungsbereich
= S0 - Gebiet gem. § 11.3. BauNVO

Hauptbaukdérper mit Eingangszone E und ein-
gehaustem Warenanlieferungsbereich W

Bewegungsfliche ab Romerallee mit Stellplat-
zen und Zuwegungen

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Stadt Zolpich Originalmassstab 1: 500
Gemarkung Zlpich — Flur 6
for Flurstick 708

Anpflanzfliche fiir Biume und Straucher zur
Eingriffskompensation mit 1 Werbeanlage

berankte Lirmschutzwand h=2,50 m

Nutzungsbestand Flurst. 708 nach
Bauausfihrung 09, 2001

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Sondergebiet SO gem. § 11.3. 3. BauNVO mit der Zweckbestimmung :
Einzelhandel — VVerbrauchermarkt

Die Erérterung der Regelverdachte gem. BauNVO kommt zu folgenden
Ergebnissen :

1. der Einzelhandelsbetrieb ist grossflachig, mit seiner Geschossfla-
chenerweiterung um + 250 gm Verkaufsflachen VK, am beste-
henden Standort Romerallee hat er jedoch keine bedeutsamen
Auswirkungen auf das regionale Zentrengefiige und die Ziele von
Raumordnung und Landesplanung

2. die stattgefundene erste Betriebsumsiediung und folgend diese
aktuelle Nutzungsverschiebung innerhalb der Geschossflachen
zwischen den berbraucherzugénglichen Verkaufsflichen und den
sonstigen betrieblichen Geschaftsflachen beeintrachtigt keine
Entwicklung oder Ordnung im Stadtkern

3. die betriebliche VK — Ergénzung stellt nur einen extrem unterge-
ordneten Beitrag zur dringend bendtigten Erweiterung der Einzel-
handelsflachen dar, um nachwachsendes einzelhandelsrelevan-
tes Konsumpotenzial stérker vor Ort zu binden und damit zur
Minderung hoher Kaufkraftabflisse beizutragen

4. Umgebungsbeeintrachtigungen im Sinne des § 3 BimSchG sind
durch diese Anpassung der Art der baulichen Nutzung und die VK
— Regelung nicht zu unterstellen

Der Einzelhandelsbetrieb dient vorrangig der Nahversorgung der Wohn-
bevolkerung im Versorgungsraum, dies zeigt die Anwendung des Merk-
blattes des RP KéIn in der Fassung 11. 01 zur Bewertung der Nahversor-
gungsfunktion und zur Beurteilung der BauNVO - Regelverdachte.
Ergebnis : das Vorhaben tberschreitet die verflgbare sortimentsbezoge-
ne Kaufkraft im Nahbereich um 700 m Luftlinie geringflgig um 63 gm,
lasst aber bezogen auf betriebsbedingte Kundenfrequenzen mit grsseren
Einzugsbereichen ausreichende Spielrdume fir andere zentrenunschadli-
che Warensortimente erkennen - das Vorhaben dient der Nahversorgung
und bedarf keiner neuen grundlegenden Verfahren landesplanerischer
Zielerdrterungen - nur wegen der baulichen Nutzungshdchstgrenzen und
zur Verfahrensvereinfachung ist eine Festsetzung als sonstiges Sonder-
gebiet gem. § 11 BauGB zu wahlen

beabsichtigte sonstige textliche Festsetzungen

Geltungsbereich und Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Gelrungsbereich : Flurstiick 708 der Flur 6 Gemarkung Zilpich
gilt : sonstiges Sondergebiet SO gem. § 11.3. BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung : Einzelhandel - Verbrauchermarkt und der Flachenaufteilung
nach Baudurchfiihrung in Hauptbaukérper + Verkehrsbewegungsflachen +
Anpflanzungen sowie einer aktiven Schallschutzwand

zum aktiven Schallschutz

Die entlang der Ostseite des Vorhabengebietes errichtete Larmschutzwand
ist dauerhaft unterbrechungsfrei zu erhalten.

Die 6kologische Geholzberankung einschliesslich erforderlicher Rankhilfen
ist dauerhaft zu erhalten und bei natlrlichem Abgang durch Arten zu erset-
zen, die der besonderen Pflanzliste entnommen sind.

fiir erstmalig hergestellte Anpflanzflachen

Die privaten Anpflanzflachen sind dauerhaft unterbrechungsfrei zu erhalten.

Die Bepflanzung ist bei natirlichem Abgang oder infolge versorgungswirt-
schaftlicher Eingriffe durch Arten wieder herzustellen, die der besonderen
Pflanzliste entnommen sind.
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