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1. Lage des Plangebietes

Das ca. 1,4 ha grol3e Plangebiet liegt am sldwestlichen Rand des Ortsteils Vettweil®. Das
Plangebiet Iasst sich im Wesentlichen wie folgt abgrenzen:

¢ Im Norden durch die Rickseite der bestehenden Bebauung an der Gereonstralle,
e im Osten und Siden durch landwirtschaftliche Flachen und
e im Westen durch die bestehende Tankstelle und das bestehende Fachmarktzentrum.

Das Plangebiet wird aus dem Flurstick 236 (teilweise) und 627 in der Flur 9 sowie den
Flurstiicken 290, 291 und 292 in der Flur 10, alle in der Gemarkung Vettweil} gebildet.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann dem Ubersichtsplan entnommen werden:

Ubersichtsplan, ohne Mal3stab

2. Planungsanlass und Planungsziele

Das Fachmarktzentrum als eingefuhrter Handelsstandort (bestehend aus einem
Lebensmittelvollversorger, einem Lebensmitteldiscounter, einem Drogeriemarkt, weiteren
Fachmarkten sowie einem Fitness- Studio und gastronomischen Angeboten) soll erweitert
werden. Derzeit wird noch mit verschiedenen Betreibern verhandelt, die sich an diesem
attraktiven Standort ansiedeln mdchten.

Durch die o.g. Erweiterungsabsichten wird der vorhandene Handelsstandort gestarkt und die
Versorgung der Gemeinde Vettweild (ca. 10.100 Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand:
Dezember 2023) mit Waren des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs gesichert und weiter
ausgebaut. Dadurch soll auch die Zentralitdt der Gemeinde Vettweil} stabilisiert werden, so
dass die Einwohner*innen der Gemeinde Vettweil3 nicht darauf angewiesen sind, auf3erhalb
des Gemeindegebietes ihre Einkaufe flr den Tages- und Wochenbedarf zu tatigen.

Die Gemeinde Vettweil} besitzt in der Gemarkung Vettweil3, Flur 9 das Flurstlick 627. Dort soll
auf einer Teilflache an der Strale Zur Tankstelle ein neues Feuerwehrgeratehaus gebaut
werden, um die brandschutztechnischen Voraussetzungen zu verbessern. Grundlage dafr
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bildet der vom Rat der Gemeinde Vettweil® am 24.03.2022 beschlossene
Brandschutzbedarfsplan. Fir den verbleibenden Rest des Flurstiickes soll angebotsbezogen
ein Mischgebiet festgesetzt werden, dass zu einem spateren Zeitpunkt vermarktet wird.

Aulerdem ist es Ziel der Planung, den Ausbau der Stralle ,Zur Tankstelle” bis auf Héhe des
Plangebietes planerisch vorzubereiten.

Zur Umsetzung der o.g. Planungsabsichten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im
Normalverfahren mit Umweltbericht notwendig.

Bis zur Verdffentlichung des Bebauungsplanes wird ein Artenschutzgutachten und ein
landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erarbeitet. Die
Darstellung der Ergebnisse dieser Gutachten sowie die weitere Beschreibung und Bewertung
der Eingriffsfolgen auf die jeweiligen Schutzguter erfolgt im Umweltbericht.

3. Bauleitplanverfahren

Der Bebauungsplan ist derzeit nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht vollstandig aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt. In Abstimmung mit der Bezirksregierung Kolin,
Dezernat 35 sollen die entsprechend geanderten Darstellungen im Rahmen der anstehenden
Veroffentlichung des FNP- Entwurfs nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB vollzogen
werden. Eine eigenstandige FNP- Anderung, die parallel mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes betrieben wird, ist daher nicht erforderlich.

Der Rat der Gemeinde Vettweild hat am 27.06.2024 den Aufstellungsbeschluss flir den
Bebauungsplan gefasst und damit die Verwaltung mit der Planung beauftragt. AuRerdem hat
der Rat in gleicher Sitzung auch den Beschluss Uber die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB flir den Bebauungsplan gefasst, um das Abwagungsmaterial
fur das weitere Bebauungsplanverfahren zusammenzustellen.

4. Planungsrechtliche Situation

Der Regionalplan flir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Aachen aus dem Jahre 2003
stellt das Plangebiet am Rande des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) dar. Die Ziele der
Raumordnung erscheinen angesichts der Mal3stablichkeit des Regionalplanes und den bereits
genehmigten Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP) nicht tangiert.

Der Landschaftsplan Nr. 1 des Kreises Diren vom 12.03.2005 sieht fur das Plangebiet als
Planungsziel noch die ,Anreicherung einer im Ganzen erhaltswirdigen Landschaft mit
gliedernden und belebenden Elementen® vor. Das Plangebiet liegt jedoch aufierhalb von
Schutzgebieten (LSG, NSG, FFH). Die Untere Naturschutzbehérde beim Kreis Diren wird im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
beteiligt und um Stellungnahme gebeten.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Vettweil? stellt fir das Plangebiet
Uberwiegend gemischte Bauflachen dar. Lediglich eine kleinere Flache am sudéstlichen Rand
des Plangebietes ist als Grinflache und als Flache fiur Acker- und Weideland dargestellt. Zum
weiteren Vorgehen wird auf Kapitel 3 hingewiesen.

Fir das Plangebiet liegt derzeit kein Bebauungsplan vor. Es ist momentan dem Auf3enbereich
nach § 35 BauGB zugeordnet.
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5. Bestandssituation

Der nordliche Teil des Plangebietes jenseits des bestehenden Feldweges wird derzeit als
Weideland genutzt. Sudlich des Feldweges besteht eine Obstwiese, die als Ausgleichsflache
dient. Im Ubergangsbereich zur bestehenden Tankstelle liegt ein Regenrickhaltebecken.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch die o.g. Fachmarkte mit entsprechenden
Stellplatzanlagen gepragt. AuRerdem besteht an der Gereonstralie eine Apotheke, eine Praxis
und Wohnbebauung. Sutdwestlich an das Plangebiet anschlieRend wurde eine Tankstelle
gebaut.

Die Ubergeordnete, verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt tiber die L33 sowie die
K28, von der aus die Gereonstraflte in den Ortskern von Vettweild fihrt. AuRerdem wird das
Plangebiet durch die Stra’e Zur Tankstelle erschlossen.

Der  nachstgelegene  Bushaltepunkt ,Vettweill,  Sportheim® des  offentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) liegt ca. 100 m Luftlinie vom Rand des Plangebietes entfernt.
Dort verkehren die Buslinien 292, 298 und SB15 des AVV.

6. Stadtebauliches Konzept
6.1 Fachmarktzentrum

Das bestehende Fachmarktzentrum mit einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 5.900 gm soll
um weitere Fachmarkte mit einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 3.300 gm erweitert
werden.

Derzeit sind folgende Markte vorgesehen: ein  Lebensmitteldiscounter, ein
Multisortimenter/Nonfood-Discounters, ein Tierfachmarkt und ein Schuhfachmarkt. In welcher
Konstellation das Fachmarktzentrum erweitert werden soll, wird vom Vorhabentrager bis zur
Veroffentlichung des Bebauungsplanes nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB geklart.

AulRerdem besteht die Option, dass auf einer Teilflache im Obergeschoss des Neubaues
weitere gewerbliche Nutzungen im Plangebiet untergebracht werden.

Die Gebaude werden mit 1 bis 2 Vollgeschossen errichtet und gruppieren sich winkelartig um
eine Stellplatzanlage mit ca. 90 Stellplatzen.

Die Anlieferung der Markte soll nicht von der Stellplatzanlage aus erfolgen, sondern Uber
entsprechende Aufstellflachen auf der Rickseite der Markte, die Uber eine Umfahrung der
Gebaude erreichbar ist.

Die Uberplante Obstwiese, die eine ©6kologische Ausgleichsmalinahme darstellt, wird auf
Kosten des Vorhabentragers an anderer Stelle ausgeglichen.
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6.2 Feuerwehrgeriatehaus

Das Buro Monath aus Diren hat eine Planung flr das geplante Feuerwehrgeratehaus
vorgelegt. Dort ist in einem 1. Bauabschnitt ein bis zu zweigeschossiges Gebaude mit einer
Fahrzeughalle fiir 4 Fahrzeuge vorgesehen. Die ErschlieBung der Halle erfolgt von der Stral3e
Zur Tankstelle aus. An die Halle anschlieRend sind die Sozialrdume angeordnet. Die Planung
sieht vor, dass das Gebaude fir 4 weitere Fahrzeuge erweitert werden kann. Dazu mussten
auch die Sozialrdume erganzt werden.

Auf der Ruckseite des neuen Feuerwehrgeratehauses ist Platz um ca. 60 Stellplatze
unterzubringen. Diese sind insb. an den Milocher Weg angebunden.

6.3 Mischgebiet

Noérdlich des Gelandes flr das Feuerwehrgeratehaus besteht die Moglichkeit auf dem Rest
des Flurstuckes 627, ein Mischgebiet anzuordnen. Eine konkrete Planung liegt noch nicht vor.
Der Bebauungsplan soll dort eine entsprechende Bebauung mit 2 Vollgeschossen
ermoglichen, die sich in die bestehende, stadtebauliche Situation nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung angebotsbezogen einflgt.

7. Bewertung Einzelhandelsentwicklung

Die nachfolgenden Aussagen sind der ,Auswirkungsanalyse zur Realisierung von
Einzelhandelsnutzungen in Vettwei3, An der Tankstelle“ des Biros GMA vom Mai 2024
entnommen.

7.1 Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW)

Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im
Plangebiet sind in Bezug auf den LEP NRW folgende Anmerkungen zu treffen:

Das Vorhaben entspricht Ziel 6.5-1, da es in einem regionalplanerisch ausgewiesenen
Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.

Das Plangrundstiick liegt gemaf Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde
Vettweild 2024 (Entwurf) im zentralen Versorgungsbereich Gereonstralte. Dieses wurde bei
der Neuabgrenzung als Potenzialflache fir geplante Einzelhandelsnutzungen mit in den
zentralen Versorgungsbereich aufgenommen. Ziel 6.5-2 wird somit nach erfolgtem Beschluss
des Einzelhandelskonzeptes eingehalten.

Im Hinblick auf Ziel 6.5-3 ist anzumerken, dass das Planvorhaben keine Beeintrachtigungen
zentraler Versorgungsbereiche oder der Versorgung der Bevolkerung im Untersuchungsraum
auslost. Durch die Ansiedlung im Plangebiet innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
entstehen keine negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen
innerhalb der Gemeinde Vettweil3. Vielmehr entspricht die Planung dem Ziel 6.5-3, da es im
zentralen Versorgungsbereich Vettweil} liegt.

Die Grundséatze 6.5-4 und 6.5-6 sowie die Ziele 6.5-5, 6.5-7 und 6.5-8 sind flr das Vorhaben
nicht von Relevanz.

Grundsatz 6.5-9 ist hier nicht von Belang, da das vorliegende Gutachten als Grundlage fur die
Abwagung und Entscheidungsfindung im Bauleitplanverfahren und nicht bei der Aufstellung
oder Anderung von Regionalplanen dient.
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Zur Frage, ob Ziel 6.5-10 eingehalten wird, ist auf die vorangegangenen Ziele und Grundsatze
Zu verweisen.

Insgesamt erflllt das Vorhaben samtliche relevante Voraussetzungen des LEP NRW.

7.2 Einzelhandelskonzept der Gemeinde Vettweill

Der Planstandort der projektierten Einzelhandelsnutzungen liegt laut aktueller
Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Vettweil? 2024 (im Entwurf) im
zentralen Versorgungsbereich Gereonstralte. Innerhalb dessen sind Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben von klein- und groflflachigen Betrieben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten sowie zentrenrelevanten (Kern-) Sortimenten grundsatzlich darstellbar.
Durch die Planung wird der Einzelhandel in der Gemeinde Vettweil3 weiterhin auf den
zentralen Versorgungsbereich gelenkt, was flir die gegebene Siedlungsstruktur mit den
dispers gelegenen Ortsteilen ginstig ist (u. a. Vermeidung von Verkehren).

Die Planung steht somit im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Vettweil}.

7.3 \Vertraglichkeit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Planung eines Fachmarktstandortes mit einem
Lebensmittelvollsortimenter, einem Zoofachmarkt, einem Schuhfachmarkt und einem
Multisortimenter / Nonfood-Discounters am Standort An der Tankstelle in Vettweil3 in der
aktuell geplanten Dimensionierung keine stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO erwarten lasst.

8. Technische ErschlieBung

Das Schmutzwasser und das belastete Niederschlagswasser von den Offentlichen
Verkehrsflachen wird in die bestehende Mischwasserkanalisation geleitet.

Das bestehende Regenriickhaltebecken sldlich der Stralle Zur Tankstelle wird Uberplant. Als
Ersatz daflir und zur Aufnahme des zusatzlichen Niederschlagswassers von den Dachflachen
der neuen Markte wird eine Versickerungsanlage unterhalb der Stellplatzflachen geplant. Die
Stellplatzflachen werden mit Sickerpflaster bzw. mit Sickerasphalt befestigt.

Die Behandlung und Ableitung des Niederschlagswassers von den Flachen des
Feuerwehrgeratehauses und der Mischgebietsflachen wird im Rahmen des jeweiligen
Bauantragsverfahrens geklart.

Es kann eine Loschwasserversorgung von ca. 96 m3/h (1.600 I/min) aus dem Trinkwassernetz
sichergestellt werden.

Die Erschieldung des Plangebietes mit den Medien der technischen Infrastruktur (Strom, Gas,
Wasser, Telekom) wird bei den Versorgungstragern im Zuge des frihzeitigen
Beteiligungsverfahrens abgefragt.
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9. Beabsichtigte Festsetzungen
9.1 Fachmarktzentrum

Sudlich der Strale Zur Tankstelle wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
grof¥flachiger Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Dort wird dann auch
die maximal zuladssige Verkaufsflache laut dem Vertraglichkeitsgutachten zum Einzelhandel
festgelegt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird anhand der Orientierungswerte des § 17 BauNVO mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 geregelt.
Da die Festsetzung von Vollgeschossen bei den Ublichen Hallenkonstruktionen der Markte
schwierig ist, wird stattdessen im spateren Rechtsplan eine maximal zulassige Gebaudehdhe
in Metern Uber Normalhéhennull (NHN) festgelegt.

9.2 Feuerwehrgeritehaus

Dieser Bereich des Plangebietes nérdlich der StraRe Zur Tankstelle wird als Flache flir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt. Die Festlegung einer GRZ
bzw. GFZ ist im Bereich einer Gemeinbedarfsflache untblich. Jedoch soll das Gebaude eine
bauliche Hohe von 2 Vollgeschossen nicht Ubersteigen.

9.3 Mischgebiet

Im Mischgebiet im Norden des Plangebietes sollen nach § 6 BauNVO alle nach Abs. 2
allgemein zuladssigen Nutzungen -bis auf Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnlgungsstatten- zuldssig sein. Desweiteren sollen auch die nach Abs. 3 ausnahmsweise
zulassigen Vergnligungsstatten ausgeschlossen werden.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird auch hier anhand der Orientierungswerte des § 17
BauNVO mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 festgesetzt werden. Auch hier sollen
maximal 2 Vollgeschosse zulassig sein.

10. Umsetzung

Die Gemeinde Vettweild und der Vorhabentrager werden sich die Kosten fir die Aufstellung
des Bebauungsplanes anhand der eingebrachten Flachen aufteilen.

Zwischen der Gemeinde Vettweild und dem Vorhabentrager wird bis zum Satzungsbeschluss
ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, um insb. den externen Ausgleich zu sichern.

Der Vorhabentrager wird den Ausbau der verlangerten Strale Zur Tankstelle ibernehmen,
worlber im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren ein separater Erschliefungsvertrag
zwischen ihm und der Gemeinde Vettweil® abgeschlossen wird.

Aufgestellt:

H+B Stadtplanung Beele und Haase Partnerschaftsgesellschaft mbB, Stadtplaner

Ko6ln, den 01.07.2024
Gez. Stefan Haase



