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Stadt Meckenheim
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 "Industriegebiet IIl A"

Begrundung

Stand: Mai 2011

Satzung
A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Planungsanlass, Hauptplanungsziel und Planungsprozess

Bereits 1996 wurde mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 "Industriegebiet Il A" das
Planungsinstrument des Bebauungsplanes genutzt, um unkontrollierte Ansiedlungen von
Verbrauchermérkten im Industriegebiet zu verhindern und stattdessen die Bauleitplanung als
aktives Steuerungsinstrument des Einzelhandels zu nutzen. Diese Zielsetzung wurde mit einer
Sortimentsliste konkretisiert (Rechtskraft 28.06.1996).

Im Rahmen der Regional- und Landesplanung wurden wichtige Grundlagen geschaffen, Konzep-
te zur Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels zu entwickeln. Vor diesem Hintergrund hat
die Stadt Meckenheim ein Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept beschlossen (Beschluss
des Rates der Stadt Meckenheim vom 22.10.2008).

Zur Umsetzung dieses Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Meckenheim
durch die Bauleitplanung wird es nun erforderlich, die stadtebaulichen Ziele in den entsprechen-
den Bebauungspléanen festzusetzen.

Vorrangiges Ziel fur Ansiedlungsvorhaben von nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten soll es entsprechend des beschlossenen Einzelhan-
delsstandort- und Zentrenkonzeptes sein, diese weitergehend in den Standorten der Hauptzent-
ren zu konzentrieren.

Vor diesem Hintergrund soll im Rahmen der 3. Anderung der Bebauungsplan Nr. 81 "Industrie-
gebiet lll A" gedndert werden.

Ziel dieser textlichen Anderung ist es

- Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir Verkauf an
Endverbraucher auszuschlieRen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt;

—  zentrenrelevante Sortimente sollen nur als Randsortimente zuléssig sein;

—  Verkaufsstéatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Handwerks-
betriebe sollen zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb rdumlich
zugeordnet, in betrieblichem Zusammenhang steht und dem Hauptbetrieb flachenmafig
deutlich untergeordnet ist.
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Die 3. Anderung des Bebauungsplanes andert die bisherigen stadtebaulichen Zielsetzungen des
Bebauungsplanes nicht wesentlich, da diese stadtebaulichen Ziele grundsatzlich bereits in vo-
rangegangenen Anderungen beschlossen worden sind. Die Anderung des Bebauungsplanes wird
dennoch gemaf § 2 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt, um tber die Verfahrensschritte der frihzeitigen
Beteiligung und der anschlieBenden o6ffentlichen Auslegung die Belange der Offentlichkeit und
der Tréager offentlicher Belange in dem Verfahren ausfihrlich wirdigen zu kénnen und in die Ab-
wagung einzubeziehen.

2. Lage, Geltungsbereich und Gebietszustand

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 81 "Industriegebiet 111 A".

Es umfasst damit eine Flache von insgesamt ca. 27,3 ha. Der Geltungsbereich ist im Ubersichts-
plan als Anlage 1 der Begriindung i. M. 1:10.000 dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nérdlich der Ortslage Meckenheim im Bereich
zwischen Swisttal als westlicher und Bahnlinie Meckenheim-Bonn als ¢stlicher Begrenzung. Es
erstreckt sich in nordlicher Richtung bis an den Rand des Kottenforstes.

Das Plangebiet ist Teil des Industrie- und Gewerbeparks Kottenforst. Durch die langjéahrige Ent-
wicklung seit der Erstaufstellung 1993 ist der Gebietsrand gepragt durch eine weitgehende Be-
bauung mit Industrie- und Gewerbebetrieben sowie den dazu gehérenden Verwaltungsbauten.
Eine intensive Durchgriinung resultiert aus dem stadtebaulichen Leitgedanken, einen Industrie-
und Gewerbepark mit hohem privatem Grinanteil zu entwickeln.

3. Planinhalte

Einziger Planungsinhalt der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 "Industriegebiet Il A" ist
es auch, die nicht grof3flachigen Einzelhandelsnutzungen zu regeln. Alle weiteren Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 81 mit seinen Anderungen bleiben auch weiterhin rechtsgiltig.

Zur Steuerung der Einzelhandelseinrichtungen werden im Rahmen der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 81 folgende Festsetzungen getroffen:

3.1 Artder baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 81 "Industriegebiet 1ll A" soll die Einzel-
handelsnutzung eingeschrankt werden. Die Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet
an sich zulassigen Nutzungen ist grundsatzlich dann mdéglich, wenn besondere stadtebauliche
Griinde dies rechtfertigen. Diese stadtebauliche Begriindung wurde im Rahmen des Einzelhan-
delsstandort- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Meckenheim erarbeitet. Da dieses Konzept fiir
den Geltungsbereich des Industriegebietes Ill A keine Versorgungsbereiche vorsieht, sollen hier
die nicht grof3flachigen Einzelhandelsnutzungen nur sehr eingeschrankt méglich sein.
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Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung getrof-

fen:

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf
an Endverbraucher sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 81 nicht zulassig,
sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten

zusammensetzt.

Diese Festsetzung soll wesentlich dazu beitragen, eine weitgehende Konzentration des
zentrenrelevanten Einzelhandels auf die Versorgungsbereiche zu erreichen.

Als zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gelten die in der "Meckenheimer Lis-
te" zusammengefassten Sortimente wie folgt:

Zentrenrelevante

Nahversorgungs-

Nicht zentrenrelevante

Sortimente relevante Sortimente Sortimente

WZ 2008 | Bezeichnung WZ 2008 | Bezeichnung WZ 2008 | Bezeichnung

47.41 Datenverarbeitungsge- | 47.2 Nahrungsmittel, Ge- aus Bettwaren (u. a. Matratzen,
rate, periphere Geréate tranke, Tabakwaren 47.51 Lattenroste, Ober- und
und Software Facheinzelhandel mit Unterdecken)

Nahrungsmitteln

47.42 Telekommunikationsge- 47.521 Metall- und Kunststoffwaren
rate 47.73 Apotheken (u. a. Schrauben und —

zubehor, Kleineisenwaren,

47.43 Geréate der Unterhal- aus Drogerieartikel (ohne Bauartikel, Diibel, Beschla-
tungselektronik 47.75 kosmetische Erzeugnis- ge, Schldsser und Schlis-

se und Parfumeriearti- sel, Installationsbedarf fur
aus Haushaltstextilien (z. B. kel) as, Wasser, Heizung und

47.51 Haus- und Tischwa- Klimatechnik, Bauelemente
sche), Kurzwaren, aus Eisen, Metall und
Schneidereibedarf, Kunststoff, Werkzeuge aller
Handarbeiten sowie Art; Werkstatteinrichtungen,
Meterware fir Beklei- Leitern, Lager- du Trans-
dung und Wasche ohne portbehélter, Spielgeréte fir
Bettwaren Garten und Spielplatz,

Drahtwaren, Rasenméher)
aus Heimtextilien (Gardinen,

47.53 Dekorationsstoff, Vor- 47.52.3 Anstrichmittel, Elektroinstal-
hange, dekorative De- lationszubehor, Bau- und
cken) Heimwerkerbedarf

aus Elektrische Haushalts- aus Tapeten, Kiicheneinrichtun-

47.54 gerate und elektrotech- 47.53 gen, Buromobel
nische Erzeugnisse
(ohne Grol3geréate wie aus Elektrische Haushaltsgera-
Herde, Kihlschranke, 47.54 te- GroR3gerate (u. a. Herde,
Spulmaschinen und Kuhlschrénke, Spilmaschi-
Waschmaschinen) nen und Waschmaschinen

47.59.2 keramische Erzeugnis- 47.59.1 Wohnmobel, Kiicheneinrich-

se und Glaswaren

tungen, Bliromobel

47.59.3 Musikinstrumente und
Musikalien aus Holz-, Kork-, Flecht- und
47.59.9 Korbwaren (u. a. Drechsler-
waren, Korbmobel, Bast-
aus Haushaltsgegensténde und Strohwaren), Kinderwa-
47.59.9 (nicht elektrische Haus- gen
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Zentrenrelevante Nahversorgungs- Nicht zentrenrelevante
Sortimente relevante Sortimente Sortimente
WZ 2008 | Bezeichnung WZ 2008 | Bezeichnung WZ 2008 | Bezeichnung
haltsgerate, Koch-,
Brat- und Tafelgeschir- aus Bedarfsartikel fiir den Gar-
re, Schneidwaren, 47.59.9 ten, Gartenmébel, Grillgera-
Bestecke) te
aus Lampen, Leuchten und aus Campingartikel
47.59.9 Beleuchtungsartikel 47.64.2 und Campingmo-
bel
47.61.0 Biicher
aus Pflanzen, Saatgut und DUn-
47.62.1 Fachzeitschriften, Un- 47.76.1 gemittel (u. a. Baumschul-,
terhaltungszeitschriften Topf- und Beetpflanzen,
und Zeitungen Weihnachtsbaume, Blu-
menbindererzeugnisse,
47.62.2 Schreib- und Papierwa- Blumenerde, Blumentdpfe)
ren, Schul- und Biroar-
tikel 47.76.2 Zoologischer Bedarf und
lebende Tiere
47.63 bespielte Ton- und
Bildtréager 47.79 Einzelhandel mit Antiquita-

ten und Gebrauchtwaren
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile
und —zubehor

aus Sportartikel (Sportbe-

47.64.2 kleidung, Sportschuhe,
Sportgerate)

47.65 Spielwaren, Bastelarti-
kel

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren

und Reisegepéack

47.74 medizinische und or-
thopadische Artikel

aus kosmetische Erzeugnis-
47.75 se und Parfiimierartikel

Schnittblumen

aus
47.76.1

Uhren und Schmuck
47.77

Augenoptiker
47.78.1

Foto- und optische
47.78.2 Erzeugnisse

Kunstgegenstande,
47.78.3 Bilder, kunstgewerbli-
che Erzeugnisse, Brief-
marken, Miinzen und
Geschenkartikel

SGP ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA GbR MECKENHEIM / BONN 53340 MECKENHEIM MAI 2011




STADT MECKENHEIM SEITE-6 -
3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 81 "INDUSTRIEGEBIET Ill A"
- BEGRUNDUNG

- Zentrenrelevante Sortimente sind nur als Randsortimente bis zu 10 % der Gesamtverkaufs-
flache zulassig. Dabei gilt, dass die Randsortimente den nichtzentrenrelevanten Kernsorti-
menten sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

— Ausnahmen sind fiir Einzelhandelsbetriebe bis zu 30 gm Verkaufsflache zuldssig, die auf-
grund ihres Warensortiments und ihrer begrenzten Verkaufsflache Uberwiegend der im In-
dustrie- und Gewerbepark Tatigen dienen. Hierunter sind z. B. auch Kioske gemeint.

- Zulassig sind Verkaufsstatten von produzierenden und weiter verarbeitenden Betrieben
sowie Handwerksbetrieben, wenn die Verkaufsflache

- dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,
- in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
- dem Hauptbetrieb flachenméafiig deutlich untergeordnet ist

und die Grenze der Grol3flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tGiberschritten wird.

- Bereits bestehende Einzelhandelsbetriebe zum Zeitpunkt der Rechtskraft der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 81 kdnnen uber ihren Bestandsschutz hinaus angemessen er-
weitert werden. Nutzungsanderungen und Erneuerungen sind zuldssig, allerdings nicht fir
zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente.

3.2 Weitere Planinhalte

Die ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 81, ein-
schlieRlich aller Anderungen in den jeweiligen Bereichen, behalten ihre Rechtsguiltigkeit.

4, Beriicksichtigung von Natur und Landschaft sowie der Umweltbelange

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits weitgehend bebautes Gebiet handelt und die Ande-
rungen nur textlicher Art sind und sich auf die Art der baulichen Nutzung beziehen, werden keine
separaten Umweltpriifungen erforderlich.

Die Belange des Artenschutzes werden durch die Festsetzungen der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 81 nicht berihrt.

5. Umweltbericht

Zur Anderung des Bebauungsplanes ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden, durchzufiihren. Die Ergeb-
nisse der Umweltpriifung sind gemaf § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzulegen.

Ziel des Umweltberichtes ist es, sicherzustellen, dass nach der Durchfiihrung der 3. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 81 keine erheblichen oder nachteiligen Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes zurtickbleiben.

5.1 Beschreibung der Planungsinhalte
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Einziges Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist es, die Art der baulichen Nutzung dahin-
gehend zu steuern, dass die im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Mecken-
heim beschlossenen Handlungsempfehlungen in den Baugebieten umgesetzt werden.

Vorgesehen ist es deshalb, durch textliche Festsetzungen sicherzustellen, dass Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an Endverbraucher im
Plangebiet ausgeschlossen werden, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt.

Mit diesen Festsetzungen bezieht sich die Anderung des Bebauungsplanes ausschlieRRlich auf die
Art der baulichen Nutzung, MaR der baulichen Nutzung. Uberbaubare Flachen sowie alle Fest-
setzungen, die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild haben, bleiben von
den Festsetzungen der 3. Anderung unberiihrt oder haben keine nachhaltigen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Insofern eriibrigt sich auch eine Bilanzierung von Bestand und Planung.

5.2 Ergebnis

Es ist festzustellen, dass die Umweltbelange durch die textlichen Anderungen des Bebauungs-
planes nicht nachhaltig oder erheblich beeintrachtigt werden, da ausschliel3lich die Art der bauli-
chen Nutzung in Teilen neu geregelt wird. Eine Beeintréachtigung der Umweltbelange wird durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht erfolgen.
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B. Textliche Festsetzungen

1. Festsetzungen auf der Grundlage von 8 9 Abs. 1 und Abs. 2a BauGB so-
wie § 1 Abs. 5 u. Abs. 9 BauNVO

1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1 Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf

an Endverbraucher sind nicht zuldssig, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt.

Als zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gelten die in der "Meckenheimer
Liste" zusammengefassten Sortimente wie folgt:

Zentrenrelevante Nahversorgungs- Nicht zentrenrelevante
Sortimente relevante Sortimente Sortimente

WZ 2008 | Bezeichnung WZ 2008 | Bezeichnung WZ 2008 | Bezeichnung

47.41 Datenverarbeitungsge- | 47.2 Nahrungsmittel, Ge- aus Bettwaren (u. a. Matratzen,
rate, periphere Gerate tranke, Tabakwaren 47.51 Lattenroste, Ober- und
und Software Facheinzelhandel mit Unterdecken)

Nahrungsmitteln

47.42 Telekommunikationsge- 47.521 Metall- und Kunststoffwaren
rate 47.73 Apotheken (u. a. Schrauben und —

zubehdr, Kleineisenwaren,

47.43 Gerate der Unterhal- aus Drogerieartikel (ohne Bauartikel, Diibel, Beschla-
tungselektronik 47.75 kosmetische Erzeugnis- ge, Schldsser und Schlis-

se und Parfiimeriearti- sel, Installationsbedarf fur
aus Haushaltstextilien (z. B. kel) as, Wasser, Heizung und

47.51 Haus- und Tischwa- Klimatechnik, Bauelemente
sche), Kurzwaren, aus Eisen, Metall und
Schneidereibedarf, Kunststoff, Werkzeuge aller
Handarbeiten sowie Art; Werkstatteinrichtungen,
Meterware fiir Beklei- Leitern, Lager- du Trans-
dung und Wésche ohne portbehélter, Spielgerate fur
Bettwaren Garten und Spielplatz,

Drahtwaren, Rasenmaher)
aus Heimtextilien (Gardinen,

47.53 Dekorationsstoff, Vor- 47.52.3 Anstrichmittel, Elektroinstal-
hange, dekorative De- lationszubehor, Bau- und
cken) Heimwerkerbedarf

aus Elektrische Haushalts- aus Tapeten, Kiicheneinrichtun-

47.54 gerate und elektrotech- 47.53 gen, Buromdbel
nische Erzeugnisse
(ohne Grol3gerate wie aus Elektrische Haushaltsgera-
Herde, Kilhlschranke, 47.54 te- GroRgerate (u. a. Herde,

Spilmaschinen und
Waschmaschinen)

47.59.2 keramische Erzeugnis-

se und Glaswaren

47.59.3 Musikinstrumente und

Kihlschrénke, Spilmaschi-
nen und Waschmaschinen

47.59.1 Wohnmobel, Kiicheneinrich-
tungen, Biromdbel

Musikalien aus Holz-, Kork-, Flecht- und
47.59.9 Korbwaren (u. a. Drechsler-
waren, Korbmdbel, Bast-
aus Haushaltsgegensténde und Strohwaren), Kinderwa-
47.59.9 (nicht elektrische Haus- gen
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Zentrenrelevante Nahversorgungs- Nicht zentrenrelevante
Sortimente relevante Sortimente Sortimente
WZ 2008 | Bezeichnung WZ 2008 | Bezeichnung WZ 2008 | Bezeichnung
haltsgerate, Koch-,
Brat- und Tafelgeschir- aus Bedarfsartikel fiir den Gar-
re, Schneidwaren, 47.59.9 ten, Gartenmébel, Grillgera-
Bestecke) te
aus Lampen, Leuchten und aus Campingartikel
47.59.9 Beleuchtungsartikel 47.64.2 und Campingmo-
bel
47.61.0 Biicher
aus Pflanzen, Saatgut und DUn-
47.62.1 Fachzeitschriften, Un- 47.76.1 gemittel (u. a. Baumschul-,
terhaltungszeitschriften Topf- und Beetpflanzen,
und Zeitungen Weihnachtsbaume, Blu-
menbindererzeugnisse,
47.62.2 Schreib- und Papierwa- Blumenerde, Blumentdpfe)
ren, Schul- und Biroar-
tikel 47.76.2 Zoologischer Bedarf und
lebende Tiere
47.63 bespielte Ton- und
Bildtréager 47.79 Einzelhandel mit Antiquita-

ten und Gebrauchtwaren
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile
und —zubehor

aus Sportartikel (Sportbe-

47.64.2 kleidung, Sportschuhe,
Sportgerate)

47.65 Spielwaren, Bastelarti-
kel

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren

und Reisegepéack

47.74 medizinische und or-
thopadische Artikel

aus kosmetische Erzeugnis-
47.75 se und Parfiimierartikel

Schnittblumen

aus
47.76.1

Uhren und Schmuck
47.77

Augenoptiker
47.78.1

Foto- und optische
47.78.2 Erzeugnisse

Kunstgegenstande,
47.78.3 Bilder, kunstgewerbli-
che Erzeugnisse, Brief-
marken, Miinzen und
Geschenkartikel
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1.1.2 Zentrenrelevante Sortimente sind nur als Randsortimente bis zu 10 % der Gesamtverkaufs-
flache zulassig. Dabei wird festgesetzt, dass die Randsortimente den nichtzentrenrelevan-
ten Kernsortimenten sachlich zugeordnet und diesen im Angebotsumfang deutlich unterge-
ordnet sind.

1.1.3 Zulassig sind Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben
sowie Handwerksbetrieben, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist

und in betrieblichem Zusammenhang errichtet wird

und dem Hauptbetrieb flaichenméaRig deutlich untergeordnet ist

und die Grenze der GroR¥flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Gberschritten wird.

1.1.4 Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten bis zu einer Grof3e von 30 gm Verkaufsflache errichtet werden, wenn sie
aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenzten Verkaufsflache Gberwiegend der im
Industrie- und Gewerbepark Tatigen dienen.

1.1.5 Bestehende Einzelhandelsbetriebe zum Zeitpunkt der Rechtskraft der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 81 "Industriegebiet 1ll A" kbnnen Uber ihren Bestandsschutz hinaus
angemessen erweitert werden. Nutzungsanderungen und Erneuerungen sind zulassig, al-
lerdings nicht flir zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente.

Meckenheim, Mai 2011
Naumann/Wii/h:\s_509_04\begriindung_industriegebiet_II1A.doc
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