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MERZENICH, 17. ANDERUNG DES FNP ERLAUTERUNGEN ZUR PLANAUFSTELLUNG

1 Ziel und Zweck der Planung

1.1 Planungsanlass

Im Zusammenhang mit der laufenden Umsiedlung Morschenich hat sich die Gemeinde Merze-
nich gegeniber der Bezirksregierung Koln im Braunkohlenplanverfahren Umsiedlung Morsche-
nich dahin gehend erklaren missen, dass die weitere Siedlungsflachenentwicklung im Bereich
der Ortschaft Merzenich vorrangig auf eine SchlieBung der Liicke zwischen dem jetzigen Sied-
lungsschwerpunkt (SSP) und der im Braunkohlenplan ausgewiesenen Umsiedlungsflache aus-
zurichten ist. Dies war die Voraussetzung fur eine Realisierung des Umsiedlungsstandortes.

Das Bauleitplanverfahren zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Umsiedlungsstandort Morschenich — Neu ist mittlerweile abgeschlossen und die Erschlie-
Bungsarbeiten werden derzeit ausgefuhrt. Zurzeit lauft ebenfalls die Vormerkung der Ersatz-
grundsticke am Umsiedlungsstandort. Der offizielle, im Braunkohlenplan festgeschriebene
Umsiedlungsbeginn war der 02.12.2013.

Die Gemeinde plant nunmehr entsprechend der vorgenannten Vorgaben in direktem Zusam-
menhang mit der Umsiedlung Morschenich die Entwicklung neuer Siedlungsflachen am 6stli-
chen Siedlungsrand des Zentralortes Merzenich. Hierdurch passt sich die Gemeinde sukzessi-
ve den Zielen der Raumordnung und Landesplanung an, zumal der Umsiedlungsstandort au-
Berhalb des im Regionalplan dargestellten allgemeinen Siedlungsbereiches liegt. Zur Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen (Umwandlung der Flachen von bisher ,Flache fir die
Landwirtschaft” in ,Wohnbauflachen®, ,Sonderbauflachen® sowie ,gewerbliche Bauflachen®) ist
die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Ein wesentlicher Teil des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde ist das Projekt
~Merzpark* der PGW Grundbesitz GmbH, Kreuzau. Im ca. 3,3 ha gro3en Projektbereich sind
neben Doppel- und Mehrfamilienhausbau auch Wohngeb&ude u.a. mit seniorengerech-
ten/barrierefreien Wohneinheiten in Form des ,Betreuten Wohnens* geplant. Durch das Zu-
sammenwachsen des Umsiedlungsstandortes Morschenich-Neu mit der Ortschaft Merzenich,
sowie vor dem Hintergrund des Bestrebens der weiteren stadtebaulichen Entwicklung, hat die
Gemeinde eine bedarfsgerechte und wohnortnahe Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten im Entwicklungsbereich sicherzustellen. Vor diesem Hintergrund ist die Errichtung
eines Lebensmittelmarktes an diesem Erganzungsstandort zum zentralen Versorgungsbereich
ein wichtiger Bestandteil des Gesamtkonzeptes ,Merzpark®. Neben dem Nahversorgungsmarkt
(Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 900 gm zuziglich eines Getran-
kemarktes mit einer maximalen Verkaufsflache von 300 gm) sind in einem angrenzenden ein-
geschrankten Gewerbegebiet ergdnzende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten bzw. sonstige gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Zur Umsetzung dieser Planung
wird im Parallelverfahren das Bebauungsplanverfahren Nr. C 24  ,Merzpark® fir einen Teil des
Geltungsbereiches der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.
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1.2 Planungsziele

Mit der Umsetzung der Planung innerhalb des Geltungsbereiches werden folgende Ziele ver-
folgt:

- Steuerung der Siedlungsflachenentwicklung im Bereich des Umsiedlungsstandortes
Morschenich — Neu

- Sicherung der Nahversorgung fur Merzenich, fir den Umsiedlungsstandort Morsche-
nich — Neu sowie fir die neuen Wohnnutzungen innerhalb des Plangebietes,

- Verbesserung des Angebotes fur betreutes Wohnen innerhalb des Gemeindegebietes
von Merzenich,

- Verbesserung des allgemeinen Wohnungsangebotes,

- Verbesserung der Ausnutzung der bestehenden Infrastruktureinrichtungen, welche ins-
besondere fir die Umsiedlung von Morschenich — Neu errichtet wurden sowie

- Sicherung bzw. Schaffung von neuen Arbeitsplatzen innerhalb des Gemeindegebietes.

2 Plangebiet

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet weist eine GréRe von ca. 7,2 ha auf und liegt 6stlich des bestehenden Sied-
lungsrandes der Gemeinde Merzenich im Ubergang zum Umsiedlungsstandort Morschenich -
Neu. Die Abgrenzung ist der nachstehenden Abbildung bzw. der eigentlichen Planzeichnung zu
entnehmen.

Geltungsbereich
16. FNP Andeérung

Seltahgsbereich »Morschenich =\Neu

17 FNP Anderung
»Merzpark“

Abb. 1: Geltungsbereich der 17. FNP-Anderung (ohne MaRstab)
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2.2 Landschaft, Vegetation

Das Plangebiet zur 17. Anderung des FNP wird im Bestand groRtenteils landwirtschaftlich ge-
nutzt. Innerhalb des Plangebietes befinden sich vereinzelte Baum- bzw. Strauchstrukturen.
Weiterhin liegt eine kleinere Weideparzelle im Plangebiet. Zum westlich angrenzenden Wohn-
gebiet besteht eine Abschirmung durch eine Baumkulisse, welche aul3erhalb des Plangebietes
liegt.

Im &stlichen Bereich des Plangebietes befindet sich die gerade fertig gestellte ErschlieBungs-
maf3inahme fir Morschenich — Neu.

2.3 Boden und Wasser

Im Geltungsbereich der 17. FNP-Anderung sind die Boden ackerbaulicher Nutzung unterzogen,
so dass hier anthropogene Uberpragungen in Form von Veranderungen des natirlichen Bo-
dengefliges und des naturlichen Stoffhaushalts sowie verstarkter Bodenabtrag anzutreffen
sind. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Oberflachengewasser.

2.4 Klima, Luft

Aus Kklimatischer Sicht ist das Plangebiet als Ackerflache mit Freilandklima zu werten. Die
Ackerflachen des Geltungsbereiches stellen im Zusammenhang mit den umliegenden Ackerfla-
chen néachtliche Kaltluftentstehungsflachen ohne relevante Ausgleichsfunktion fir benachbarte
Flachen dar.

Es sind geringe lufthygienische Vorbelastungen durch den Stral3enverkehr entlang der L 264
anzunehmen, die zukinftig durch Verkehrszunahmen ansteigen werden (geplante Anschluss-
stelle Merzenich der BAB 4, Neuverkehre durch Morschenich — Neu und das Plangebiet selbst).
Aufgrund der guten Austauschbedingungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Grenz-
wertliberschreitungen zu erwarten. Feinstaubbelastungen kénnen durch den StraRenverkehr,
den heranriickenden Tagebau sowie tempordr von der ackerbaulichen Nutzung eintreten.
Grenzwertliberschreitungen sind hier jedoch ebenfalls nicht zu erwarten.

2.5 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die L 264 sehr gut an das drtliche und lberértliche StralBennetz ange-
bunden.

2.6 Umgebung

Westlich des Plangebietes befindet sich ein Wohngebiet, welches durch eine ein- bzw. zum Teil
zweigeschossige Bebauung gepragt wird. Uber den Urlingsweg bzw. die Strale ,An der Vogel-
rute” ist das Zentrum von Merzenich fulRlaufig zu erreichen. Nordlich, stdlich und 6stlich des
Plangebietes schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Dabei ist im Osten des
Plangebietes der Umsiedlungsstandort Morschenich — Neu vorgesehen. Erste Baumalinahmen
haben dort bereits begonnen.
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3 Vorhandenes Planungsrecht

3.1 Regionalplan fur den Regierungsbezirk KéIn

Im Regionalplan Kéln, Teilabschnitt Region Aachen liegt der Bereich der 6stlichen Siedlungs-
entwicklung auf3erhalb des ,Allgemeinen Siedlungsbereich® (ASB). Der Regionalplan stellt hier
LAllgemeine Freiraum- und Agrarbereiche® dar. Fir eine Entwicklung der kommunalen Bauleit-
planung aus dem Regionalplan ist die Darstellung eines ,Allgemeinen Siedlungsbereiches —
ASB* erforderlich.

Abb. 2: Ausschnitt Regionalplan Kdln, Teilanschnitt Region Aachen (ohne Mal3stab)

Beachtlich ist, dass der Umsiedlungsstandort Morschenich- Neu auch nicht den Darstellungen
des Regionalplans Kéln entspricht; hier erfolgte die Umsiedlungsplanung auf der Grundlage
des Braunkohleplans.

Im Rahmen der 17. Flachennutzungsplandnderung hat die Bezirksregierung Koln die Anpas-
sungserklarung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung nach 8 34 LPIG NRW per
Mail vom 11.09.2014 in Aussicht gestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir den Anderungsbereich eine ,Flache fir die
Landwirtschaft® dar. Die 6stlich angrenzende LandstralRe L 264 wird als ,sonstige Uberdrtliche
und ortliche HauptverkehrsstraRe“ dargestellt (im FNP noch als K41 dargestellt).
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Abb. 3: FNP- Bestand (Ausschnitt, ohne Mal3stab)

Fur den Umsiedlungsstandort Morschenich — Neu wurde der FNP im Rahmen der 16. Ande-
rung (Uberwiegende Darstellung ,Wohnbauflache®, ,Gemischte Bauflache®, ,Grinflachen®) ent-
sprechend den Zielen des Braunkohleplans bereits angepasst. Das Plangebiet liegt teilweise
innerhalb dieser 16. Anderung des Flachennutzungsplanes. GroRtenteils wird das Gebiet hier
ebenfalls als ,Flache fur die Landwirtschaft® dargestellt, es erfolgte dartiber hinaus auch die
Darstellung einer ,sonstigen tberértlichen und 6rtlichen Hauptverkehrsstralie®.

Abb. 4: 16. FNP- Anderung (Ausschnitt, ohne Maf3stab)
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Fur die Umsetzung der Planungsziele wird nun die 17. Anderung des FNP durchgefiihrt. Der
Geltungsbereich wird im Bereich der Anbindung an die L 264 den Geltungsbereich der 16.
FNP- Anderung uberlagern. Somit wird in diesem Bereich des Plangebietes neues tber altes
Recht gelegt. D.h. der Geltungsbereich 16. Anderung des Flachennutzungsplanes wird westlich
der L 264 uberlagert und mit dem neuen Planungsrecht belegt. Eine teilweise Aufhebung der
16. Anderung des Flachennutzungsplanes ist demnach nicht erforderlich.

Fur den Bereich zwischen bestehendem Siedlungsrand und der L 264 werden Bauflachen dar-
gestellt, die dem Entwicklungskonzept ,Merzpark® entsprechen:

- Wohnbauflachen: ,Merzpark® und zukunftige sudliche bzw. nordliche Entwicklung

- Sonderbauflache fir die Einzelhandelsnutzungen (Lebensmitteldiscountmarkt/ Getran-
kemarkt)

- Gewerbliche Bauflache fir die erganzenden Nutzungen

Nachfolgend erfolgt die Darstellung der geplanten 17. Anderung des Flachennutzungsplanes.

\

Umsiedlungsstandort
NEU

Umsiedlungsstandort
Morschenich - NEU

Morschenich -

Abb. 5: geplante 17. FNP- Anderung (Ausschnitt, ohne Maf3stab)

Da der Regionalplan Kéin fiir den Geltungsbereich der 17. FNP-Anderung keinen ,Allgemeinen
Siedlungsbereich — ASB“ darstellt, wurde bereits frihzeitig die Abstimmung mit der Landespla-
nung in Koln gesucht. Uber eine schriftliche Anfrage gemaR § 34 LPIG NRW bei der Bezirksre-
gierung Koln wurde angefragt, ob die kommunalen Planungsziele mit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung Ubereinstimmen.

Fur die angestrebten Wohnbau-, Sondergebiets- und gewerbliche Flachen wurde von der Be-
zirksregierung Koln mit Mail vom 11.09.2014 die Anpassungserklarung an die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung nach 8§ 34 LPIG in Aussicht gestellt.

3.3 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept (2009)

Als Grundlage fir die weiteren Planungsschritte auf der Ebene der Bauleitplanung wurde durch
GMA ein ,Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Merzenich* er-
arbeitet, das im Mai 2013 vorlegt wurde. In diesem sehr umfangreichen Gutachten erfolgte ne-
ben der Festlegung des Zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) Merzenich auch die Definition
der zentrenrelevanten Sortimente in Form der ,Merzenicher Sortimentsliste. Bei genauerer Be-
trachtung des ZVB Merzenich fallt auf, dass die méglichen Potenzialflachen tUberwiegend be-
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baute Bereiche betreffen. Kurzfristige Erganzungen sind fur den Einzelhandel nur auf kleinen
Flachen (z.B. Nachnutzung Schlecker-Filiale) mdglich.

Im Gutachten wurde die Flache des ,Merzparks® als ,Ergéanzungsstandort Urlingsweg* darge-
stellt (GMA Gutachten, Seite 86ff). Es wird an dieser Stelle auf die Auswirkungsanalyse vom
Marz 2013 verwiesen. Hierin werden zwei Nutzungsvarianten fiir den Erganzungsstandort Ur-
lingsweg aufgeflihrt. Variante 1 sieht dabei einen Lebensmittelmarkt (Discount) mit einer Ver-
kaufsflache von 900 m? vor, Variante 2 einen Lebensmittelmarkt (Discount) mit einer Verkaufs-
flache von 800 m2 zzgl. einem Drogeriefachmarkt mit 300 m2 Verkaufsflache. GemaR den Aus-
sagen des Gutachters konnte ein Drogeriemarkt in der untersuchten GréRenordnung der Vari-
ante 2 jedoch einer méglichen Weiterentwicklung des Ortszentrums entgegenstehen. Das Pro-
jekt ,Merzpark“ sieht nun fir einen Teilbereich der 17. FNP-Anderung einen Lebensmitteldis-
countmarkt (Verkaufsflache 900 m2) und einen Getrdnkemarkt mit einer Verkaufsflache von
300 m? vor. Dieses weicht von dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Merze-
nich aus 2013 ab. Daher wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine ,Erganzende
Stellungnahme zur Ansiedlung eines Getrankemarktes in Merzenich, Urlingsweg (Merzpark)
von der GMA mbH, Kdln erstellt. Hier wird der Nachweis geflihrt, dass keine negativen Auswir-
kungen auf den Zentralen Versorgungsbereich bestehen. Bezlglich der detaillierten Auswir-
kungen des Vorhabens auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird auf das Kapitel 6.3
Auswirkungen der Planung, Einzelhandel verwiesen.

%‘ ! (’&6} A A
" Legende
@ " Einzelhandel

Leerstand

O
- ©®
b . Gastronomie/Hotellerie
O
O
@

sonst. Dienstleistung

offentliche Einrichtung /
Bildung, Freizeit, Kultur

Handwerk / Gewerbe

% potenzielle Entwicklungsflachen

g Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

Abb. 6: Einzelhandels- und Standortkonzept, Seite 85, GMA mbH, Kéln, Mai 2013
Nutzungsstruktur und Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich (ohne Mal3stab)
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3.4 Landesentwicklungsplan NRW, Sachlicher Teilplan Grol3flachiger
Einzelhandel (2013)

Da sich der neue Landesentwicklungsplan fir Nordrhein-Westfalen in Erarbeitung befindet,
wurden landesplanerische Regelungen zum groR3flachigen Einzelhandel in einem Sachlichen
Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel zum Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) vorgezogen, der seit dem 13. Juli 2013 rechtswirksam ist.

Grundsatzlich sind die Ziele und Grundsatze der Landesplanung von den planenden Gemein-
den (Planungshoheit) zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Dies bedeutet, dass Ziele zu be-
achten sind und daher nicht der Abwagung der Gemeinde zuganglich sind.

Grundsatze hingegen sind zu berlcksichtigen, das heil3t, sie 6ffnen sich der Abwagung durch
die Gemeinde. Mit dem sachlichen Teilplan groR3flachiger Einzelhandel wurden folgende Ziele
und Grundséatze der Raumordung definiert:

1 Ziel: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungs-
bereichen

Dabei diurfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Ausnahmsweise durfen
Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht mdglich ist
und

- die Gewabhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit Giitern des taglichen
Bedarfs diese Bauleitplanung erfordert und zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

3 Ziel: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem
Kernsortiment dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden.

4 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flr Vorhaben i. S. des §
11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment au-
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Berhalb von zentralen Versorgungsbereichen soll der zu erwartende Gesamtumsatz
der durch die jeweilige Festsetzung ermoéglichten Einzelhandelsnutzungen die
Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortiments-
gruppen nicht Gberschreiten.

5 Ziel: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintréchtigungsverbot,
relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment darfen auch auf3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentren-
relevanten Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt. Dabei dirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden durch den absoluten Umfang der
zentrenrelevanten Randsortimente nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

6 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrele-
vanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir Vor-
haben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment soll 2.500 m2 Verkaufsflache nicht tGberschreiten.

7 Ziel: Uberplanung von vorhandenen Standorten

Vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dirfen als Sondergebiete
gemal 8§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden.
Dabei sind die Verkaufsflachen in der Regel auf den genehmigten Bestand zu be-
grenzen.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn diese
fur eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes notwendig sind und durch
die Festlegung keine wesentliche Beeintréachtigung zentraler Versorgungsbereiche
von Gemeinden erfolgt.

8 Ziel: Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweite-
rung bestehender zentrenschadlicher Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb All-
gemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dartber hinaus haben sie dem
Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zentren-
schéadlicher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.

Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden durch zentrenschéadliche Einzelhandelsagglome-
rationen vermieden wird.

STADTPLANUNG ZIMMERMANN GMBH 9



MERZENICH, 17. ANDERUNG DES FNP ERLAUTERUNGEN ZUR PLANAUFSTELLUNG

9 Grundsatz: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regi-
onalplanen in die Abwagung einzustellen.

10 Ziel: Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 (3)
BauNVO.

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO
sind, soweit von 8§ 12 (3a) Satz 1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuléssig,
wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1,7 und 8 entsprechen. Im Falle von
zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 2 und 3, im
Falle von nicht- zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 4,5 und 6 zu
entsprechen.

Ein Teil des Projektes ,Merzpark® ist die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (grof3flachig), sowie nicht- zentrenrelevanten Sorti-
menten (nicht grof3flachig). Daher ist der Landesentwicklungsplan NRW — Sachlicher Teilplan
grol3flachiger Einzelhandel in die Abwagung einzustellen. Bezlglich der Vereinbarkeit des
Planvorhabens mit den Zielen und Grundsétzen wird auf das Kapitel 6.3 Auswirkungen der Pla-
nung, Einzelhandel verwiesen.

4  Planungskonzept

Ziel der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Merzenich ist die Steuerung der potenziel-
len zukinftigen stadtebaulichen Entwicklung des 6stlichen Siedlungsraumes der Gemeinde
Merzenich, in die der kurzfristig geplante Bereich des ,Merzparks* als Bindeglied zwischen ,alt*
(Siedlungskorper) und ,,neu” (Umsiedlungsstandort Morschenich- Neu) eingebettet wird.

Der bereits im Rahmen der Umsiedlungsplanung geplante Anbindungspunkt an die L 264 er-
moglicht zukiunftig eine beidseitige Standortentwicklung fir Wohnen und Versorgungseinrich-
tungen. Uber Wege- und StraRenanbindungen kann die dstliche Siedlungserweiterung an den
bestehenden Siedlungskdrper angebunden werden. Zukiinftig kann die Gemeinde Merzenich
abschnittweise entsprechend ihrem Bauflachenbedarf Uber entsprechende Bauleitplanverfah-
ren weitere Wohnbauflachen sudlich bzw. ndrdlich des hier zu behandelnden Bauleitplanverfah-
rens realisieren.

Fur einen Teilbereich der 17. FNP-Anderung besteht dabei schon eine detaillierte Planung
(Merzpark). Hierfur befindet sich der Bebauungsplan Nr. C 24 in Aufstellung. Hauptmerkmal
des hierfur vorliegenden Nutzungskonzeptes ist das Nebeneinander von Wohnen und (Nah-)
Versorgungseinrichtungen. Ein Schwerpunkt beim Wohnungsbau liegt auf der Errichtung von
kompakten Wohngebauden fur betreutes Seniorenwohnen. Die geplanten Geb&ude sehen zwei
bis drei Vollgeschosse zzgl. eines Staffelgeschosses vor. Ergénzt wird diese Form des Woh-
nens durch vier Mehrfamilienhauser (zwei bzw. drei Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss) sowie
elf Doppelhduser (zwei Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss). Uber ein Wegenetz wird der
Wohnstandort an den unmittelbar westlich angrenzenden Siedlungskdrper angebunden. Auf
den Flachen zwischen geplantem Wohngebiet und der L 264 ist ein Nahversorgungszentrum
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geplant. Die Errichtung eines Lebensmitteldiscountmarktes (900 gm Verkaufsflache) und eines
Getrankemarktes (300 gm Verkaufsflache) dient sowohl der Versorgung der zukinftigen Be-
wohner der Wohngeb&aude am Urlingsweg, als auch den zukiinftigen Bewohnern des Umsied-
lungsstandortes Morschenich- Neu sowie den derzeitigen Bewohnern von Merzenich. Neben
dem geplanten Nahversorgungsmarkt sind erganzende (nicht grof3flachige) Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bzw. gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

P

] Wohngebaude
,Q\\?»

SO [] Gewerte
] private Grinfiachen
[ offentiche Grinfiache

[ private Verketrsfache

N (] dfentich Verenstache

B Radveg

. NN L\ e

Abb. 7: Stadtebauliches Konzept (Architekturbiiro Heinz Hartl)

5 Begrundung der Planinhalte

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Merzenich werden die Flachen inner-
halb des Geltungsbereichs der 17. FNP-Anderung als ,Flache fir die Landwirtschaft* darge-
stellt. Das StraRenbauwerk zur ErschlieBung von Morschenich — Neu wird dabei als sonstige
Uberértliche und ortliche HauptverkehrsstralRe dargestellt. Entsprechend der Planungsziele
(siehe Kapitel 1) erfolgt mit der 17. FNP-Anderung groRtenteils die Darstellung von Wohnbau-
flachen. Entsprechend den Planungszielen fur das Projekt Merzpark (siehe Kapitel 4) erfolgt
des Weiteren die Darstellung einer Sonderbauflache sowie einer gewerblichen Bauflache. Die
Darstellung der sonstigen uberértlichen und ortlichen Hauptverkehrsstraf3e bleibt dabei erhal-
ten.
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Die Darstellungen dienen insbesondere der Steuerung der Siedlungsflachenentwicklung im Zu-
sammenhang mit dem Umsiedlungsstandort Morschenich — Neu. Wie dem Kapitel 3.2 zu ent-
nehmen ist, wurde fir die angestrebten Wohnbau-, Sondergebiets- und gewerbliche Flachen
von der Bezirksregierung Kéln mit Mail vom 11.09.2014 die Anpassungserklarung an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung nach § 34 LPIG in Aussicht gestellt.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Natur und Landschaft

Im Rahmen des 17. FNP-Anderungsverfahren wird ein Umweltbericht verfasst.

6.2 Artenschutz

Im Rahmen des parallel durchzufihrenden Bebauungsplanverfahrens Nr. C 24 ,Merzpark®
wurde durch das Landschaftsarchitekturbiiro Reepel, Diiren eine Artenschutzvorprifung fir das
Bebauungsplangebiet durchgefihrt. Fir das Messtischblatt 5105 ,Norvenich® und die Lebens-
raumtypen ,Kleingehodlze, Alleen, Baume, Geblisch, Hecken, Acker, Weinberge, Gebaude,
Fettwiesen und —weiden“ gelten insgesamt 40 Tierarten als planungsrelevant, zwoIf Sdugetiere,
24 Vogelarten, 3 Amphibien und eine Reptilienart. Generell wurde die Untersuchung nach dem
~Worst-Case-Prinzip“ durchgefiihrt. Nur fir den Grauammer und die Feldlerche wurde zur Pri-
fung auf das Stérungsverbot durch das Biro raskin — Umweltplanung und Umweltberatung
GdR eine faunistische Untersuchung eine Erfassung flr das Plangebiet durchgefiihrt. Hierzu
wurden am 02.04., 25.04., 08.05. und 24.05.2013 Erfassungen nach dem Mindesterfassungs-
standard durchgefiihrt. Neben dem Bebauungsplangebiet wurde auch die umgebende Feldflur
in einem Abstand von 200 bis 300 m betrachtet. Bei der Erfassung wurden keine Feldlerchen
bzw. Grauammern im Plangebiet nachgewiesen. Das nachste Feldlerchenrevier befindet sich in
einem Abstand von etwa 280 m, 6stlich der L 264.

Das artenschutzrechtliche Gutachten kommt unter Berticksichtigung des ,Worst-Case-Prinzips*
zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans keine
Verbotstatbestande hervorgerufen werden, wenn folgende MalRnahmen durchgefihrt werden:

- Untersuchung der Ackerflachen auf das Vorkommen des Feldhamsters im April / Mai

- Freimachen des Baufeldes inkl. bendtigten ArbeitsrAumen aul3erhalb der Brutzeit (An-
fang Oktober bis Ende Februar)

o Rodung der Gehoélze
o Abschieben der Krautschicht

- Vermeidung der Ausbildung temporarer Wasserstellen bzw. Verhinderung des Einwan-
derns von Amphibien in die Baufelder

Aufgrund der Bertcksichtigung der Feldflur in einem Abstand von 200 bis 300 m um das Be-
bauungsplangebiet herum, kann fiir das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes ab-
geleitet werden, dass hierdurch keine Malinahmen vorbereitet werden, welche den Arten-
schutzbelangen entgegen stehen.
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6.3 Einzelhandel

Wie in Kapitel 3.4 dargestellt, ist der Landesentwicklungsplan NRW — Sachlicher Teilplan grof3-
flachiger Einzelhandel in die Abwagung einzustellen. Folgende der unter dem genannten Kapi-
tel aufgefihrten Ziele und Grundsatze werden durch das Projekt ,Merzpark®, Teilbereich der
17. FNP-Anderung, beriihrt:

1 Ziel: Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Der Planstandort liegt nicht in einem regionalplanerisch festgesetzten Allgemeinen Siedlungs-
bereich. Im Rahmen der anstehenden parallel durchzufuhrenden 17. Flachennutzungsplanan-
derung hat die Bezirksregierung Koln die Anpassungserklarung an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung nach § 34 LPIG NRW per Mail vom 11.09.2014 unter dem Vorbehalt einer
Beschrankung der Verkaufsflache fur einen Lebensmitteldiscountmarkt auf 900 m2 zzgl. eines
Getrankemarktes mit einer Verkaufsflache von 300 m? jedoch in Aussicht gestellt.

2 Ziel: Standorte nur in Zentralen Versorgungsbereichen (ZVB)

Das Vorhaben entspricht nicht dem Ziel 2, da sich der Planstandort auf3erhalb des zentralen
Versorgungsbereiches der Gemeinde Merzenich befindet. Es greift jedoch die Ausnahmerege-
lung, sofern kein entsprechender Alternativstandort im Zentralen Versorgungsbereich gefunden
werden kann, da die Markte vorrangig der Nahversorgung des umzusiedelnden Ortsteils Mor-
schenich — Neu dienen sollen und die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Merzenich werden mehrere Po-
tenzialflichen aufgezeigt. Diese beinhalten jedoch Uberwiegend bebaute Bereiche, so dass
kurzfristige Ergdnzungen fur den Einzelhandel nicht méglich sind. Hier stehen nur kleinere Fl&-
chen zur Verfigung (z. B. Nachnutzung Schlecker-Filiale), welche fir das Vorhabenvolumen
jedoch nicht ausreichend sind. Des Weiteren ist die Lage des Vorhabens insbesondere mit der
Ansiedlung von Morschenich — Neu zu bewerten, so dass der geplante Lebensmitteldiscount-
markt zzgl. des Getrankemarktes auch diesem neuen Ortsteil zur Nahversorgung dienen soll.

3 Ziel: Beeintrachtigungsverbot

Das Vorhaben weicht mit der geplanten Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters von 900 m?
Verkaufsflache und einem Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von 300 m2 von dem Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Gemeinde Merzenich ab. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens wurde daher im April 2014 aufbauend auf dem Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept sowie der in Kapitel 3.3 erwahnten Auswirkungsanalyse vom Mérz 2013 eine
,Erganzende Stellungnahme zur Ansiedlung eines Getrankemarktes in Merzenich, Urlingsweg
(Merzpark)“ von der GMA mbH, KdIn durchgefiihrt, um neben dem vertraglichen Lebensmittel-
discountmarkt in einer GréRenordnung von 900 m? Verkaufsflache zu untersuchen, ob auch der
zusatzlich geplante Getrankemarkt mit einer Verkaufsfliche von 300 m2 stadtebaulich vertrag-
lich ist.

Das Gutachten kommt hier zu folgendem Ergebnis:
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~Im Rahmen der Weiterentwicklung der Gemeinde Merzenich als Einzelhandelsstand-
ort ist der Entwicklung kompakter Versorgungsstrukturen Vorrang vor einer rein quanti-
tativen Verbesserung der Angebotsvielfalt einzurGumen. Wenngleich der Planstandort
Urlingsweg aus marktwirtschaftlicher Sicht ein hohes Potenzial bietet, sollte er aus
stadtebaulichen Grinden im Wesentlichen als Nahversorgungsstandort fir die Bevol-
kerung des neuen Ortsteils Neu-Morschenich sowie angrenzender Siedlungsbereiche
gestaltet werden. Eine grof3ere Dimensionierung kdnnte dazu fuhren, dass die Wett-
bewerbsposition der Angebote im Merzpark so erhéht wird, dass daraus eine starkere
Uberdrtliche Ausstrahlung sowie eine Gefahrdung der bestehenden Zentrenstruktur re-
sultieren konnte.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sollte das Hauptaugenmerk auf den Erhalt des
innerdrtlichen Rewe-Marktes gelegt werden, der als direkter Magnetbetrieb fur den
zentralen Versorgungsbereich fungiert. Ein moglicher Ruckzug dieses Anbieters aus
dem Zentralen Versorgungsbereich ware mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen
verbunden. [...]

Zusammenfassend ist die Ansiedlung des Planvorhabens [Anmerkung: Lebensmittel-
discountmarkt mit einer Verkaufsflache von 900 m? zzgl. eines Getrdnkemarktes mit
einer Verkaufsflache von 300 m?] aus gutachterlicher Sicht als vertraglich einzustufen,
sofern folgende Rahmenbedingungen eingehalten werden kénnen:

- Die Ansiedlung des Vorhabens macht eine Ausweisung des Standortbereiches
als Allgemeinen Siedlungsbereiches erforderlich.

- Esist nochmals abschlieRend zu prifen, ob kein Alternativstandort innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Merzenich realisiert werden
kann.

- Der Markt wird als Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Maximalverkaufsflache
von 900 m2 und seinem separaten Getrankemarkt (baulich getrennt) mit einer
Maximalverkaufsflache von 300 m2 umgesetzt. Es werden keine zusatzlichen
Flachen mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten geplant.

- Die Flache des ehemaligen Getrdnkemarktes am Standort Valdersweg (wie auch
die des benachbarten, ehemaligen Zoofachmarktes) wird zuklnftig nur noch
durch nicht zentrenrelevante Sortimente genutzt.”

(Erganzende Stellungnahme zur Ansiedlung eines Getrankemarktes in Merzenich, GMA mbH,
Kdln, April 2014, S. 18f.)

Die Untersuchung der GMA mbH von April 2014 zeigt demnach, dass das Vorhaben dem Be-
eintrachtigungsverbot in Ziel 3 entspricht, da schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche infolge einer Realisierung in der gepriften Grofenordnung und Betriebskonzep-
tion nicht zu erwarten sind. Die Einzelhandelsnutzungen sollen dabei baulich getrennt errichtet
werden.

Die weiteren Ziele bzw. Grundsatze werden von der Planung nicht berihrt. Eine Steuerung der
Verkaufsflachen erfolgt im Rahmen des parallel aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. C 24.
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6.4 Archéologie

Das Gebiet dstlich von Merzenich liegt auf den fruchtbaren Boden der Jilicher Lossborde am
Rande des Kulturlandschaftsraumes Finkenbach/Ellebach, der aufgrund seines kulturland-
schaftlichen Inventars als bedeutsamer Kulturlandschaftsbereich ausgewiesen ist. Hier ist in
besonderem Maf3e mit der Erhaltung von alt-, mittel- und jungsteinzeitlichen sowie rémischen
Siedlungsplatzen zu rechnen. Die fruchtbaren Béden der Jilicher Lossborde boten in Verbin-
dung mit ausreichender Wasserversorgung fur das Plangebiet seit der Frihen Jungsteinzeit
(ca. 5500 v. u. Z.) ideale Siedlungsvoraussetzungen. Seit dieser Zeit wurde dieses Gebiet in-
tensiv landwirtschaftlich belegt.

Fur das Plangebiet liegt derzeit kein konkreter Hinweis auf Bodendenkmaler vor, jedoch ist auf
der Grundlage der bekannten Fundstellung in der Umgebung und der siedlungsgtinstigen Lage
innerhalb des Plangebietes mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit mit erhaltenen
Bodendenkmalern zu rechnen. Von daher wird im Rahmen des parallel durchzufihrenden Be-
bauungsplanverfahrens Nr. C 24 fir diesen Teilbereich eine archaologische Prospektion in Ab-
stimmung mit dem Amt flir Denkmalpflege im Rheinland durchgefiihrt. Mit der Durchflhrung
der Malinahme wurde die Firma ARCHAEOnNet mit Sitz in Bonn beauftragt. Gemal einer ersten
Abstimmung dem Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland wird das Ergebnis aus den Erfahrungen
des Amtes die geplante planerische Festsetzungen nicht unmoéglich machen, es kann diese un-
ter Beachtung der 88 3, 7, 8, 9 und 11 DSchG aber steuern und auch entscheidungserheblich
beeinflussen. Auch bei nachfolgenden Bebauungsplanverfahren wird fir die weiteren Bereiche
eine archaologische Prospektion erforderlich werden.
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