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Begriindung

1. Inhalt der Flachennutz ungspm-ﬁnderung

Am sudiichen Stadteingang von Ziilpich (Bonrer StraRe) soll auf einer Fla-
che die bisher weitgehend urbebaut ist, ein ,Sondergebiet Enzethandel
entwickelt werden. Die GroRe betrdgt ca. 1,0 ha

Ein Investor beabsichtigt, dort Einzelhandelsbet riebe anzusiedeln:
# Lebensmittel-V ollversorger

+* Lebensmittel-D iscourt Markt

# Fachmérkte

mischie Baufliche’, dahinter ,Gewerbliche Baufliche’ dar.
Fir de Feche wid en Bebawrgspn afgestelt De Raremutzng-
plan-Anderurg  erfolgt im Parallelverfa hren gem. § 8 (3) BauGB.

2 Einordnungder FNP-Anderungin die Landesplanung
Ziele der Landesplanung fiir die Entwicklung von Zidpich

Gemill § 6 Landesentwicklun gsprogramm (LEP), 1989, sollen de Gemein-
den .die Entwicklurg iher Siedlurgsstruktu r auf solche Sandote  ausrich-
ten, die sich fir ein raumiich gebiindeltes Angebot von offentichen urd pri-
vaen Bnichgn dor Vesogug dr Bdrg ud Kbr, dr sodkn
ud medzrschen  Beteurg  des Sats ud do Frebeigestdy g egren
(Siedlungsschwer puride). Dabei ist zu beriicksichiigen, dass diese Enich-
turgen fiir die Bevolkerurg in angemessener Zeit erreichbar sein sollen.”

Die gemall § 7 Landesentwicklun gsprogramm auch angestrebte Siedlungs-
rurl che  Sohwepurkdbids g von Wohnungen ud Arbesstiten n Ve
bindung mit zentaldrtiichen Eindchlurgen” und dne  Angiederurg  von
Wohngebieten in Fufliganger- und Radfaherentfer nng wid i Zilgich  duch
die Starkurg des Zentrums verfolgt.

B dr Neafddry des Fahenizrgp s (2005 waren in diesem
Zusammenheng  folgence Inhdte des Gebietsentwicklu ngsplans (Teilab-

schritt Region Aachen) von Bedeutung

## Als Aligemeine Siedlungsbereich e (ASB) sind die Ortsteile Zilpich / Ho
ven ud Fissaich / Gech vogesehen

+# Die zukinftigen Siediungserweite rungsflichen des ASB Kemstadt Ziil-
pich sind siidastlich der Ortslage vorgesehen. Die nordéstliche Grenze
bildet hierbei die Bahrrasse, die siidwestliche Grenze vedauft in e
schwurgene r Form von der nérdlichen Spitze des Wassersportsees  his
hin zur siidlichen Friedhd'sgrenze des Klosters Marientom (Ortsteil Ho-
ven)

 Seite 3|
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+* Der Bereich des Wassersportsees (einschiellich der siidwestlich an-
schiefenden Freiflichen) ist als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbe-
reich fir die zweckgeburdene Nuzung "Freizeit und Erhdurg' darge-
stellt. Gemal Ziel 3, Kapitel 1.5.2 soll dieser Bereich ausschiefilich der
bbcels ud  wassergehunderen Freizet, Bhong ud spotichen
Nuzung dienen.

3 Einordnung der FNP-Anderung in die stidtebauliche Ent-
wicklungsplanung von Ziilpich

31 Stidtebauliches Entwicklungskonzept Zidpich 2016

Als Grurdage fiir die FNPNeuaufstellu rg wude 2003 ein riumiiches Leit-
bild fiir die zukiinflige Entwicklung der Stadt Ziilpich erarbeitet.
Daraus wurde fiir die Kemstadt u.a. folgendes Ziel abgeleitet:
b /H”-

Planausschnitt
Entwicklungskon zept
Ziilpich 2016

(roter Kreis: Standort
FNP-Anderung)

Entwicklungsrichtung Wassersportsee

Der historische Stadtkem ist im Naden und Westen von stark strulkduserten
G ud Freféichen, an Sadken  umittler ach von dfertichen
Griinanlagen urd Parks umgeben.

Damit bietet es sich an, die zukiinftige Stadtentwicklung auf eine Erwei-
terung nach Siidosten in Richtung Wassersportsee zu krken  unter
Nuzurg der besonderen Freiraurquditit en des Seerandbereiches .

Durch diese neuen Standortquditét en werden die Voraussetzurgen fiir ene
verbesserte Infrastruktumus statturg der Stadt geschaffen (z.B. Hdel, Gast-
ronamie, ergéreende Freizeit- und Einzelhandelsein richtungen)
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3.2 Stidtebauliche Rahmenplanung ,Wassersportsee*

Aufbauend auf dem Entwicklungskorz ept Ziilpich 2016 ud de FNR
Neuasfstellu rg wurde 2004 fiir den Bereich der Stadterweiterurg urd des
Wassersportsees ein Stadiebauiches Rahmenkonzept beschibssen.

Dem Stadtebauichen Rahmenkonzept liegen folgende Entwicklungsziel e
zugrunde:

Verkniipfung Alistadt-See

Mit dem Konzept sollen die beabsichiigten Entwicklurgen in den Bereichen
Wohren, Freizeit urd Erhdung miteinander in Einkdang gebracht ud in de
historische Stadt- und Freiraumstrukdur  integriet werden. Eine besondere
Rolle spielen dabei attraktive Griin- urd FuBwegverbindurg en zu den heute
bestehenden Baugebieten urd zur Innenstadt.

Trmtanenn

Stadtpromenade

Rickgrat der réumlich erlebbaren Erschieurg der Sadterweiterurg st de
als .Stadtpromenade” aufzuwertende Bonner StraBe (einschl Verldnge-
rurg), die dem Verlauf der alten Romerstrale folgt ud de Atstadt mit dem
Wassersportsee verkniipft. Angestrebt wird eine repriisentative Promen ade
mit alleeartigem Charakter und markanter Randbeba wrg (zZB aweige-

schossige Stadtvillen) Am See erhdt die Achse einen Endpurid. Von der
Achse gehen in alle Richrgen FuBwege ab, die zum Teil auch duch de
Baugebiete verlaufen.

~ Seite5
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Planausschnitt, Stidtebaulich es Konzept" (roter Krsis: Standort FNP-Anderung)

33 Einzelhandel
3.3.1  Bestand

In Ziilpich ist der Einzelhandel im Wesentichen auf den historischen Orts-
kem inrerhdb der mittelalterliche n Stadtmauer konzentriert, Er wird erganzt
um einige neuere Betriebe mit einer stirkeren Konzenfration auf Autokur
den an der Romerallee.

Innerhab  des Zentrums befinden sich 31 Betriebe der Branchengrugpen

Nahurgs-, Genissmittel / Drogerie / Bekleidurg Textil / Kauthaus / Schu
m‘

An der Romerallee befinden sich ein Lebensmitteldisc ourter (Lidl) und ein
groferer Verbrauchamarkt (Extra). Diese bieten neben dem dominierenden
Food-Sortiment auch Drogerieartikel an und e@n zunehmendes Angebot  an
Narfood-Artik eln (Textilien, Schuhe, Blicetkel,  Gartergeride, Bekdronk)

Nach Aussage des o.a. Guiachtens betrigt die Umsatzkenrmiffer fur de
Stadt Zilpich 69,7, was einer Kaufkraftbindmg von 69,7 % also rurd 70 %
entspricht  Damit besteht ein Kaufkraftabfluss im Bereich Einzelhandel von
ca. 30 % (s. Guiachten S. 17). Hierin zeigt sich die begrenzte zentralértliche
Bedeuwng von Ziilpich wie auch die Méglichkeit, duch eine Verbesserung
des Angebotes eine hohere Kaufkraftbindung zu erreichen.

' J. Waldhausen-Ap felbaum, Geographisches Irstitut Universitit Bonn, . Untersuchung der An-
siedlung einer Einzelhandelsgruppe inder Rémerallee hinsichtlichder zuerwarlenden Auswir-
kungen auf die bestehende Einzethandelsstr ukturinder Zulpicher Imenstadt®, Bonn 4/2005

Seite 6



Karl Gutersohn - Begriindung 4. And. FNP, 20.11.06.pdf

planungsgruppe hardtberg GmbH

Stadt Ziilpich, 4. Anderung des Flichennutzungsp lanes
.Einzethandeisguppe Bonner Stralle” (ehem. Gelidnde der Strumpffabrik) 7
Begrindung

In dr Urtesichug wude festgestel  diss () 15 % der Kuden nder
Inrenstadt von auswarts kommen, hingegen 25 % bei den in innerstadti-
schen Randagen angesiedelten Discountem und Verbrauchemirkt en (s.
Gutachten S. 17).

Uber 50 % der Kunden verbanden ihe Einkdufe an den Randstandorten
auch mit einem Besuch der Inrenstadt am selben Tag (s. Guiachten S 13).
Damit stellen diese Betriebe neben einer Konkumenz fir de Innenstadt auch
wichtige Magnele dar, die die Autokundschaft in die Kemstadt ud de In-
nenstadt ziehen.

Fir de Shefin dr Karstd st de Uesuwchug  fest Do Gad der
Bedhaddsver  sogug  im zeban  Sadid Zipch Bt dmh ds Vo
handensein eines breiten, aber unvollstdndgen Sortiments im aperiodischen
Bedarf gekenreeichret.” (s. Guiachten S. 34)

Jn Zikch eght de Bawecdnug von vohadee  Vekafsice u
vorhendener  Kaufkraft urier Beriicksichigung der vorhandenen Betriebs-
formen rein rechrerisch nach Méglichkeiten zum Ausbau dler vier Branchen
im oben beschriebenen Unfang“(s. Gutachten S. 35).

3.3.2  Entwicklungstend enzen

De Erwidrg im Bedhadd Bt sohon sat Jdwdvien  duch ee st
ge Zurehme der Verkaufsfliiche der einzelnen Betriebe bei dnem Riickgang
der Zahl der Betriebe gekenreeichret. Hinzu kommen Sortimentsverlag e-
rurgen, die z.T. auch in die Richtung immer griflerer Verkaufsflichen wei-
sen, so z.B. die zunehmende Bedeuturg von Fachmérkten zu Lasten traditi-
ondler Fachgeschiite.

Nach Ansicht der Fachwelt wird diese Entwicklung auch weiterhin anheiten.
Daraus ergibt sich fiir die Stadt Ziilpich die dringend= Frage, wie sich dese
Entwicklung in der Kemstadt auswirken wird urd in welche Richiung sich die
Geschiftszone oder einzelne Standorte eniwickeln sollen.

3.3.3  Entwicklungsmaglichkeiten

Der Entwickiurgsspie lraum innerhab  des  historischen Stadtmaverings it
duch die Kleinteiligkeit der Grundstiicke urd die beschiinkte Erreichbarkeit
mit dem PKW begrenzt. Insbesondere fiir goRflachige Betriebe (ab 900 gm
Verkaufsflach e und einer Grurdstiicksflich e von ca. 3000 bis 5000 gn) gbt
es innerhdb der Stadtmauem keine freien Standorte.

Bei einer ausschlieBlichen Konzentration auf das heutige Angebot ist
mit einem Riickgang der Bedeutung des Einzelhandels in der Stadt
Zidpich aufgrund der oben geschilderten Verinderungstend enzen im
Einzelhandel zu rechnen . Dies bedeutet neben dem Verlust an zentralortli-
cher Bedeutung urd an Arbeitsplatze n auch eine schiechiere Versorgurg
der Bevolkerurg die gezwungen ist, fiir viele Einkiufe, die haste moch in-
nerhab der Stadt erledigt werden kénnen, weitere Wege in Kauf zu nehmen.

Daher ist es eine wichtige Aufgabe der Stadtentwicklurg , sich iiber maogliche
Ergédnzungen des historischen Zentrums Klarhet zuverschaffen.

 Seite 7 |
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Aufgrund  des Ziels, das Zentrum innerhalb der Stadtmauern zu stirken,
oder wenigstens nicht zu schwichen und ortliche Kaufkraft in hdherem
MaBe als bisher an Zidpich zu binden, miissen Erweiterungen folgende
Bedingungen erfiillen:

»* Sie miissen méglichst nahe am Stadtkem liegen, um mit ihm zusammen

einen Einkaufsbereich  bilden zu kénren urd auflerdem  verkehdich gut
erschbssen sein.

Damit sich die angestrebte urmittelbare Verbindirg zwischen dem neu-
en Standort und dem Stadtkem ergibt, ist eine méglichst rehe lage m
Bereiche der Stadttore nawendg.

Da das Weihetor zum erhdtenswerten Grinkereich hin orientiert ist
(Wallgraberzone) urd verkehdich nicht angebunden  ist, kommen ds
Standorte mur die 3 groReren Stadtkemzuginge Romeraliee, Bachstein-
weg und Bonrer Strafe in Frage.

Eine Uberpriifung dieser Bereiche ergibt folgendss Bild:

~ Roémerallee

Enfang der Romeraliee sind alle groBeren Standorte im urmittelbaren
Bereich vor dem Stadttor durch (iberwiegends Wohmuang  belegt

Neue Spielrdume ergeben sich erst duch eine Aufgabe heute beste-
hender Gewerbebetriebe.  Ein solche Maglichkeit hatte sich auf enem
Grundstiick kuz vor der Bahrinie ergeben (siehe ua. Planskizze, Be-
reich B). Der Standort ist jedoch wegen der zu goRen Entfer rung vam
Stadtkem (750 m) von der Landespla rug abgelehrt worden.

Bachsteinweg

Die Erweiterungsmogl ichkeiten am Bachsteinweg  sind wegen der um-
gebenden  Landschaftsschut zgebiete eng begrenzt und iegen nnerhdb
kleiner Wohngebiete, die nicht erweitert werden kénnen.

Die Entwicklung von Einzelhandelsbet rieben in dese Richturg  ware
nicht im Sinre der weiteren Stadtentwicklung .

Bonner Strale

De Borer Salle sl zasamen mt der i Fachemuzn gspn
vorgesehenen Erweiterurg der groReren Wohrgebiete bis an den Was-
sersportsee heran eine Hauptentwicklurg sachse der Stadt dar (s.0.).
Enfang der Bonner Strale bestehen fiir eine Aufwerturg als Geschéfts-
standort verschiedene groBe urd urtebaute Grundstiicke, die zT. dler-
dings bereits infrastrukturell genuzt werden, z.B. der Parkplatz fur de
Stadthdle (zukiinftiger Bushateplatz fiir das Museum der Badekutur).
Hierzu gehdren auch Grundstiicke auf der siidwestlichen Seite der Bon-
ner Strafle, die eine gewerbliche Vorprigurg  besitzen. Aktud! ist noch
das Grurdstiick in Héhe der Rochuskapelle mit einer Gréfte von ca.
1 ha urbebaut (siehe ua. Planskizze, Bereich A, rot markiert).

Seite 8 |
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Der Abstand zum Stadtkem betragt 350 m. Der Standort liegt damit we-
nger als hdb so weit vom Stadtkem enffemt wie das oben angespro-
chene Grundstiick ander Romerallee (siehe ua. Planskizze, Bereich B).
Auf langere Sicht ist hier auch noch die Nechfrage der auf der Sidost-
seite geplanten Wohrbauldchen (W) mit ca. 1.000 neuen Enwohrem in
flkfigr Biferung  zubeii cksichigen.

Der Standort ,Bonner StraBe“ liegt also noch in einer akzeptablen Ent-
fernung zum Geschéftszentrum im historischen Stadtkern und ist ein
Baustein in der geplanten Achse Stadtkern-Wasser sportses.

Planskizze: Entwicklungsmégl ichkeiten des Ein zelh andels

Hinzu kommt, dass die Buntesstralle 56 in Zukurt eine erhéhte Bedeutung
evMTEn wid

Der StraBenbaubsttr dger, StraBen NRW, Niderlassurg Euskirchen, plant,
die Landesstrae 51 zwischen Diirscheven und Frauenberg an die B 56 n,
nahe der Anschussstelle Ziilpich urd damit an die BAB 1, anzuschiefen .
Dedrch wid sch de Bwhrg won Zipch rech Osten n Rog  Fis
kichen - Bonn lber diese Verbindung wesentlich verbessem, sodass die
haste dominerende Zufaht von Naden iiber die Rémerallee enfiastet ud
die Zufaht von Sidosten an Bedeuturg gewinren wird. Damit sind verbes-
serte Chancen fir die Ausgestalturg der Achse Kemstadt - See fiir die ge-
werbliche Wirtschaft, insbesondere Einzelhandelsbet riebe verburden.

Nach Aussage des Stralenbaubsttr dgers wird mit deser Malnahme nner-
heb dor réchsten 5w umedren  sen

Seted
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4. Rechtlicher Rahmen
44 GroRflichiger Einzelhandelsbetrieb - Sondergebiet

Wegen der Auswirkungen groRerer Einzelhandelsbet riebe auf die zentralort-
liche Furidion von Zentren und andere Einzelhandelsbet riebe, die zur Ver-
sorgurg der Bevolkerung an ihren Wohrstandorten von Bedeutung  sind,
sind grofiflachige  Einzelhandelsbet riebe ,auler in Kemgebieten nur in fir
sie festgesetzten Sondergebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVD zulissig™.

Bei der zur Zeit konkret beabsichtigten Realisierung von ca. 4 Enzelhan-
delsbetrieben liegt die gesamte Verkaufsfiiche bei max. 3.900 gm. Vorge-
sehen sind zur Zeit ein Vollsortimenter, en Lebensmitteldisc ounter uwd 2
Fachmérkte.

Damit sind die Auswirkungen im Sinre von § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug
af st nr uwesatice  Aswilogn  af de Vewilkichuyg der Zie
dr Ramodug ud ladespnug oder auf die stidiebauiche Entwick-
irg ud Odurg  zupidn

4.2 Auswirkungen auf das Zidpicher Stadtzentrum

Bei einem in Ziilpich an der Rémerallee geplanten Vorhaben vergleichbarer
GroBe sind negative Auswirkungen auf das Stadtzentrum in einem Gutach-
ten des Geografischen Instituts der Universitit Bonn® iiberpriift und vemeint
worden.

Dieser Auffassurg hat sich allerdings die fiir die Genehmigurg einer et
gieung nach Anhirung der Industrie- und Handelskammer nicht ange-
sdissen En weseriichr  Gund war dfir de mliv gole  Brferunyg
zum Stadtkem von 750 m.

Der mit der 4. FNP-Anderung  vorgesehene  Standort bietet fiir de Entwick-
lung der Kemstadt folgende Vorteile:

+ Der Standort liegt mit 350 m weniger als hab so weit von der Innenstadt
entfemt als der Standort an der Rémerallee urd befindet sich damit noch
nfafer Efferng  ar Ak Duch dese legite Lage ist ein
Héchstmal an Koppelungskéu fen zu erwarten.

»* Der Standort liegt an der Entwicklungsachs e Altstadt-Wasse rsportsee
an der Nahistelle zu den neuven Wohngebieten urd ist damit furktiond
optimal in die zukiinflige Stadterweiterung integriert.

? Einzelhandelsgut achten des geografischen Instituts, 4/2005.siehe oben

Sefe 10
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+* Durch die verkehdiche ginstige Lage an der Bonrer StraBe verbessert
sich - im Vergleich zum Standort Rémerallee - die Emeichbarkeit fiir die
siddstlichen Ziilpicher Standorte (ua. Ulpenich, Sinzenich, Schwerfen)

# Der Bereich Bonner StraBe ist auch der stadistrukturell beste Standort
far ncht-groBflachi ge Markte (urter 800 gm Verkaufsflich e), die ncht n
der Altstadt urtergebracht werden kénnen. NchégroRflichi ge Merkte
sind ansonsten in allen Misch- und Gewerbegebieten allgemein zukissig,
d.h. auch an Standorten, die nicht zentumsurterstii tzend sind Der Bn-
zelhandelsst andort Bonrer Strafle trdgt somit dazu bei, die Ansiediurg
derartiger Mérkte an zentumsschid igenden Standorte zu verhindem.

- Duch das neue Angebot kann die Zentralitit won Zillpich duch ene
groere Kaufkraftbinding gestérkt und gleichzeitig ein Miteinander von
Einkaufsméglichk eiten innerhdb des historischen Stadtkems und im Be-
reich der Stadterweiterung erreicht werden.

4.3 Auswirkungen auf die Nachbargemeinden

Aufgrurd  des Umfangs der geplanten Flichen ist aus heuiger Sicht eine
nenrenswerte  Wirkung auf die Nachbargemeinden nitht zu erwarten. Sie
haben eine eventudle Beeinfrdchtigurg iher Zentren oder kleinerer Versor-
gungsbere iche im Verfahren auch nicht geltend gemacht

Die Berlihung landesplanerisch er Interessen, also solcher, die sich auf die
Furiktionen der Nachbargemeinden erstrecken, ist bei dem beschrinkten

Fechewmfag nicht zuewarten

Es hadet sch derfds  unee jomde  Kolmeeshat in de fir sch
genammen keine Auswirkungen gewichiiger Art im dargestelten Sinre zu
begrinden vermag. (siehe dazu auch Utedl Thiringer Oberverwaltungsg e-
richt 19122002 — 1 N 501/0 1-{rechiskriftig ) in Baurecht 12/2003, -
S. 1862).

44 Entwicklungsgebo t / Abschichtungsreg el

De Sat bacht be dr Fdemuangp bug moch ridt de Ide o
res spieen  Bebaungybres, zB Asntarg oder Sorfimente des Son-
dergebiets .Einzelhandel” genau festzuegen. Dies soll im Beba wngspn

erfolgen.

Ancererseits ist nicht zu verkenren, dass in einem Sondergebiet in der Gro-
feodirg  wvon nd 1 ha Beti ebe maglich sind die negative Auswirkun-
gen auf die Inrenstadt haben kénnen urd damit das heutige Gefuge der
zentralen Orten schidigen wurden und sogar Gber das Stadtgebiet hnaus
auch die Stellurg von Nachbargemeinden beeintrichigen kinrten, so z.B.
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bei der Emichtung von groRen Fachméarkten mit eingeschrinktem  Sortiment
urd entsprechend groflem Einzugsbereich.

In diesem Sinre &duferte sich im Verfahren auch die Bezirksregierurg . die
entsprechende Beschvirtargen beets af dor Fachemuzugp b
Ebene fordert. Dem wird mit der urler Purid 5.1 néhe dargestelten Be-
schidnkurng  auf Lebensmittel-Ver brauchermarkte, Lebensmittel-Dis counter
ud Fachmakde mi madnden  \ekafstiden — Redvug g agen.

Dariiber hinaus ist es erfordertich, sicherzustellen, dass sich Betriebe am
neuen Standort in die Struklur von Ziilpich so einfligen, dass stidtebaufich
negative Auswirkurgen vermieden werden, z.B. Leerstdnde oder das Aus-
bien des Gesddflszatum s Im Btaugsgen mss dder ae weles
gehence Uberpriffurg  zur Beschrinkurg oder zum Ausschiss einzelner
Sortimente auf der Grurdage eines Einzelhandeiskon zeptes erfolgen.

4.5 Anpassungsbesche id gem.§ 32 Landesplanungsge setz

Die landesplanerisch e Anfrage der Stadt Ziilpich wurde wvon der Bezirksre-
gierung Kdin mit Schreiben vom 13.10.2006 wie folgt beantwortet:

.Der Einzelhandelssta ndort an der Bonner Strale wird von lhnen as Ergan-
2ungsstandort zu Ihrer historischen Innenstadt geplant. Aus landesplaner-
scher Sicht ist der Standort damit als zum zentralen Versorgungsberei ch
von Ziilpich gehérend zu beurteilen: eine Anskdlung von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentren- oder nahversorgungsm levanten Sortimen-
ten ist damit grundsitziich zuldssig Weiter entspricht die Grof3enordnung
der aktuell geplanten Einzelhandelsbet riebe der in der Gesamistadt von Zil-
pich vorhandenen  Kaufkraft, negative Auswirkungen auf Nachbarkommunen
sind demnach nicht zu erwarten. Im Ergebnis entspricht de Flachennut-
zungsplananderung  damit den vorgenannten bndesplanerisch en Regelun-
gen fiir grofifiachigen Einzelhandel,

Voraussetzung dieser landesplanenisch en Beurtellung ist jedoch, dass die
GroBe und die Sertimentszusamm ensetzungen der beabsichtigten Einzel-
handelsnu tzungen Bereits in die Flachennutzungsp lan Darstellungen aufge-
nommen werden. Ledighch die von Ifinen vorgesehene Festselzung in B
bauungspla n oder einer Aufnahme in de Begriindung cer Hachennutzungs-
plan-Anderung ist weder fiir eine landesplanerisch e Bruchteilung der Pla-
nung noch fur lhre stadtebauliche Abwagung m Bauleitplanve rfahren aus-
reschend ”

Adgud  dssen wute i Fidemian g ds Sode gebiet “Einzel-
handel" wie folgt konkretisiert:

~ Seite 12 ‘
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SO "Einzelhandel”, max. 3.900 qm Verkaufsflich e; darunter nur:

# Lebensmittelv erbrauchermirkte und Lebensmitteldisc ounter mit
insgesamt max. 3.000 gm Verkaufsflich e

-2 Kleinflichige Liden und Fachmirkte mitinsgesamt max. 900 gm
Verkaufsflich e

Den Forderurgen nach eing weitergehenden  Prézisierurg der Sortimente
beeds af do Fédemdzrgp ndbee fdien ar Zd& de edtiden
Grurdagen. Neue Ziele werden jedoch derzeit im Gesetzgeburgs verfahren
erarbeitet.

Die Stadt Zulpich wird die Vertraglichkeit des neuen Standortes mit der In-

restat duch  enispechende Festsetzrgen im Bebawngsplan sherste-

len. Detaillierte Festlegurgen bereits auf der Ebene des Fliche muaungs-

planes konrle den Abwigurgsspielra um der Stadt Ziilpich im Rahmen der
R i ok . —

Seite 13
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5. Inhalte der FNP-Anderung
5.1 Das Vorhaben

Die Gesamtfliche wird als Sondergebiet ,Finzelhandel" gem. § 11 Abs. 3
BauNVO wie folgt dargestellt:

SO "Einzelhandel”, max. 3.900 gqm Verkaufsflich e; darunter nur:

=" Lebensmittelverbrauchermérkte und Lebensmitteldisc ounter mit
insgesamt max. 3.000 gm Verkaufsflich e

Kileinflichige Liden und Fachmirkte mitinsgesamt max. 900 qm
Verkaufsflich e

Damit sind groRfiachige Einzelhandelsbet riebe (Uberschmeiturg  der Ver-
kaufsflache von 800 gm) maglich. Gleichzeitig wird durch die Konzentration
auf Lebensmittel urd die Beschednkurg sonstiger Sortimente durch die Ver-
kaufsflache eine Vertraglichkeit mit der Innenstadt sichergestellt.

5.2 ErschlieBungskon zept

Die Erschiefurg fir die Kurden erfolgt von der Bundesstrae 56 aus. Her-
fur wird am Abzweig der Bonrer Strale, die in Richturg Wassersporisee
fuht, en Mrkesvelker reafisiert .

Die Anleferung erfolgt dber den siiddstlich anschieBenden heutigen  Wirt-
schatsweg, der zu diesem Zweck ausgebaut wird.

5.3 Voraussichtliche Auswirkungen

Die Prifurg der Auswirkurgen erfolgt antend der Kriterien von § 11 Abs. 3
Ziff. 3 BauNvO.

Schéidichen  Unwellsnwilung et
Solche Auswirkungen sind nicht zu ewarten. (weileres siehe Umweltbe-
richt).

Infrastrudure lle Ausstattung :
Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Verkehr.
Die Buresstralle 56 ist insgesamt bei Weitem nicht bis an ihre Grenze be-
lastet, sodass generell hier keine Bedenken gegen die mit dem Bnzelhandel
verburcene Mehibelastung bestehen diirften.
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Die_Entwicklung _zentraler Versorqurngsberei _che in Ziilpich urd in den Nach-

meinde n:

Durch die integriete Lage am Rand der historischen Altstadt bleiben die
Auswirkurgen  auf die Versorgungsberei che anderer Oristeile ud von
Nachtargemeinden  gering und spielen sich im Rahmen der namalen Kon-
kumenzsitua tion ab.

Die Sicherurg der Vertraglichkeit von Betrieben auf dem neusen Standort mit
der Inmenstadt ist duch die Beschiinkung  auf zwei Betriebstypen mit
Schwerpurkt  Lebensmittel urd die Verkaufsflachenb eschinkung fur Fach-
makteFach gesddfte af dr Bee s Féchenuizugsp  Bes  vo gege-
ben Be wdee PRaseuy afdg af dr Bebaurgspgn  ebene

Orts urd Landschaftsbild:

Der Standort ist allseitig bereits von Baufiichen bzw. Gebduden umgeben.
Die vorgesehenen Gebdude haben eine nu geringe Héhe, sind aber sehr
grof. Die Auswirkungen auf das Orts- urd Landschaftsbild sind beachtiich.
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6. Umweltbericht
6.1 Beschreibung des Vorhabens

Ziel ist, die Errichtung mehmrer Einzelhandelsbet riebe duch ein Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel* urd 3.900 gn Verkaufsflach e
zuerméglichen.
Aodng  dor Gebédude im riickwartigen Bereich, hinter Parkplitzen an der
Bonrer Stralle.

6.2 Art und Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Bo-
den

Von den rd. 1,1 ha sind bei der rech BauNVO auissigen Grundflichenzahl
von 0,8 insgesamt 8.800 qm (iberbaubar bzw. kdnren befestigt werden.

6.3 Die Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

Die Sondergebietsfld che ist heute - mit Ausnahme der vorhandenen Gewer-
behdle — landwirtschaftlich genutzt. Entlang der B 56 und der zum Ge-
werbegebiet  fihrenden Erschiefurgsstr alle befinden sich Wegraine  mit
einzelnen ruderalen Bilischen.

Das Gewerbegebiet besteht bereits urd ist mit Halen bebaut ud fast voll-

standg versiegett.

Ostlich des Plangebietes schieRt die Bonner StraRe an, die teils Burdes-
stralle ist, teils eine nach gering ausgebaute Zufaht zum Gewerbegebiet
und daran anschiefend ein Wirtschdtsweg zum Wassersportsee. Ostlich
der Bonrer Strafle liegen eine Griinfidche mit der Rochuskapelle ud go-
Sidlich des Plangebietes liegen Ackerflichen. Davon ist, an das Plangebiet
angenzend, ein Bereich mit einer grofRen landwirtschaftli chen Hale bebaut
Nérdlich des Plangebietes befinden sich bereits bebaute Gewerbegebiete.
Dabei hebt sich das urmittelbar agenzende Grundstiick ds ehemaliges
Wdartas mi gileem Gaten ud Bimen ofisch von dr Gewabent
zung ab, furktiond ist es jedoch ein Teil von ihr (Betriebsleiterw ohrhas)

Zur fachgerechten Emmittlung der heuigen Verhdtnisse in Bezug auf Natur
ud ladsdet wid zm  Bebaungspn en Landschaftspfieg erischer
Fachbeitrag erstellt. Aus ihm gehen die schiitzenswerten Flachen, die vor-

assiftich enbBngiie  ud de Asgectsmalieh  men henar

ds Gefne hate browitsceli ch gtz wid ud dmt ere nr gan
ge Bedeutung fiir den Arten urd Biotopschuz aufweist. Es ist mit dem Vor-
kommen ubiquitirer Planzen- und Tierarten zurechren

~ Seite 16
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Der Boden besteht aus ackerbauich gut nuzbaren Parabraurerden  iiber
Loss ohne besondere  Empfindichkeit,
Im Gebiet befinden sich keine Wasserliufe oder Qudlen.

Es ist aufgrund Lage im Eifelvorand ud am Rand des Siedlungsgebiete s
gut durchliifiet Aus dem milden, subatlantschen Klima mit geringen Nie-
derschéige 600 - 650 mm, mittlere Tagestemperatur 95 °C, ergeben sich
keine besonderen Empfindichkeite n.

In Bezug auf das Landschafisbild ist das Gebiet relativ urempfindich.
liegt am Rande der Kemstadt Ziilpich, ist auf 3 Seiten von Baugebieten
geben und auf der 4. Seite steht eine grofle landwirtschatli che Lagerhdle.
Der Blick in den Freiraum ist von der Bonner Strafle aus entlang der
chuskapelle heute gegeben. Die Erholungsfunktion der Landschaft ist
bericksichtig en, jedoch beschiinkt.

g 3p

]

u

Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Insgesamt hat das Gebiet fiir Naur und Landschat eine nur geringe Bedeu-
g

6.4 Die Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands mit
den Prognosefillen

6.4.1 Beibehaltung des status quo

Die Flache wiirde weiterhin landwirtschaftli ch bzw. die Hdle @ewerblich ge-
izt

Die Ackerflache kann jedoch auch entlang der Bonrer StraRe als Innenbe-
reich mit Nuzungen, die in einem Mischgebiet zulissig sind bebaut werden.

6.4.2  Durchfiihrung der Planung

Mit einem Sondergebiet ist eine starke Flichenversiegel ung fur Betawrg
ud Stellplédtze verburden. Diese ist im Allgemeinen nicht durch Entsiege-
lung an anderer Stelle ausgleichbar.

In Bezug auf den Arten und Biotopschutz wird der Eingiff entsprechend
dem zm Bebawngspn zu estdlenden roschefisfl egerische  Fachbei-
trag ausgeglichen.

Durch ein Sondergebiet wird bei seiner Realisierung die garze Fliche der
heuigen  landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Die Grundwasserneubildung wird duch eine zu ewartende weitgehende
Ableitung des Regenwassers deutiich reduziert. Gewisse lokale Auswirkun
gen durch Reduidion der Grurdwassemeubi Idurg sind zu erwarten.

et 17
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In Bezug auf Klima und Luft sind nur geringe urd lokal begrenzte Verminge-
rurg der Luftzickulation und ein leichter Anstieg der Temperatur zu ewarten,
Aufgrund der guten Durchiiftung des Unfeldes ist dies jedoch ohre Bedeu-

g

Larmemissionen aus dem Betrieb des Sondergebiets sind gering Verursa-
cher sid dr Anidfeungsvak eér drch Uws ud dr Zu ud Adfdrve
kdv some ds Paken von Aws. Be ndee Rifug m Bebavurgspien
ergab, dass keine Uberscheiturg der immissionsgrenzw erte fir de be-
nachbarten Siedlungsgebiete zu erwarten ist.

Aufgrurd der Lage an der B 56, des benachharten Gewerbegebietes und
der Landwirtschaft ist die heutige Immissionsbelastung, besonders unmit-
telbar an der Strafe, deufich. Die zusitzliche Belastung wird im Rahmen
des Bebaurgspanes gepriift.

Immissionen durch das Sondergebiet haben insgesamt eine geninge Bedeu-
g

De adungsgemidle Entwiésserung ist Voraussetzurg fiir die Baugeneh-
migurg. Gesetzeskonform e Beseitigurg ist dadurch gesichert.  Verschieburg
in nachfolgende  Stufen (ErschieSurg urd Baugenehmigurg)  zuissig.

Zu AMlasten sid im Voewufsve  fdhlen  von den Behiiden ud Bligem
keine Angaben gemacht worden.

Die Versiegelung diirfte sehr hoch sein. Ein intemer Ausgleich ist aus der-
zeitiger Sicht nicht moglich urd ist gesetzlich nicht gefordert.

Be wesetice Vedeug  dr Frischlufzufubr fir die Umgeburg ist
ncht zuerwarten.

Die Inanspruchrehme  von Ackerflichen hat auf die Landwirtschaft keine
wesentlichen Auswirkungen, da das Gebiet klein ist.

Es ergeben sich geringiigige Verdnderungen durch optische Bnenqung der
Blickbeziehungen an der Bonner Strale zur freien Landschaft,

Sonstige erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Naur und Landschaft,
sid rit ekevbr  ud wuden  mVoetwufsve  daen  nict berant.

Auswirkungen  auf das Kulturgut Rochuskapelle mit den Zugehdrigen Bau-
men sind zu erwarten, jedoch im Beba wrgspan  zu bai cksichtigen.

Zusammenfassen de Bewertung

Die Auswirkurgen auf den Menschen sind gering

Der Eingiff in die Umwelt ist auf der Grurdage enes bndschaftspfleg eri-
sche Fachteitrages zum Bebaungsn  zuemiieh  wd aszgechen

 Seite 18|
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Die Eingiffe in das Landschatsbild sind gering

Auch in allen anderen Purkien - Wasser, Grundwasser, Immissionen, Kiima
ud. - sind keine oder nur geringfiigige Auswirkungen zu erwarten.

Kutur oder Sachwerte sind soweit sie bekanrt sind nur geringfiigig betrof-
fen.

Nennenswerte negative Auswirkungen auf die Versorgurgsstruk tur der Stadt
sind nicht zu erwarten.

6.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Awsgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen

Dese Maehmen weden dem Bebaungspn  vobetelen

6.6 Darstellungen von Landschafis plinen sowie von sonstigen
umwelthezogenen Plinen

Das Vorhaben gliedert sich in die Erweiterurgsabsi  chten der Stadt Ziilpich
ein. Ansonsten ist die Fliche im Landschaftspl an urd in umweltbezogen en
Planen der Stadt Ziilpich nicht erfasst.

6.7 In Betracht kommende anderweitige Losungsmaéglichke iten

Die Uberpriifurg von Altemativstandb rten ist urer 3, dargestellt. Danach ist
der voriegends Standort der Beste, der auf absehbare Zeit realisierbar ist.
Das Sondergebiet liegt innerhdb des Sedlungskompers  ud passt n de
stadtebauiche Rahmenpla nrg Wassespotsee Ziilpict.

Eine Nuvarante enffallt, wegen der stidtebauichen Zielsetzung der Stadt,
eine Erweiterurg der Kemstadt in Richturg auf den Wassersportsee  zu
bteben  ud b Vesogrgqd 8 zuehthen

6.8 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Urter dem méglichen Flichen fiir ein Sondergebiet Einzelhance! passt sich
die voriiegende am Besten in das Gesamigefiige der Kemstadt Ziilpich ein.
Die geplante Sondergebietsfld che betifft keine dkologisch bedeutsamen
Flachen urd ist im Stadt- und Landschdftsbild vertretbar.

In Bezug auf Emissionen urd Immissionen sind keine bedenkichen Zurgh-
men zu erwarten.

Die mit der Entwicklurg eines Sondergebietes enhergehenden  Kondlikte
sid im Babauungsin Bsber.

-ph- pungsgu ppe hardiberg GmbH November 2006
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