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1. Lage des Plangebietes

Das ca. 1,1 ha grol3e Plangebiet liegt im 6stlichen Bereich des Ortsteils Ruppichteroth. Das
Plangebiet lasst sich im Wesentlichen wie folgt abgrenzen:

Im Norden durch den Waldbrolbach,

im Osten durch eine gedachte Linie in etwa parallel zur Eitdorfer Stral3e
im Suden durch den ehemaligen Schmelzgraben und

im Westen durch die Eitorfer Stral3e.

Die Abgrenzung des Anderungsbereiches des Flachennutzungsplanes (FNP) kann dem
Ubersichtsplan entnommen werden.

2. Planungsanlass

Das Plangebiet stellt einen Teil des Betriebsbereiches des ehemaligen Huwil 2- Gelandes dar.
Dort wurden ehemals Mdbelbeschléage u.a. angefertigt. Diese Nutzung wurde vor langerer Zeit
aufgegeben. Heute firmiert das Gelande unter dem Begriff ,,BréltalCenter®.

Die Firma Ostia Grundbesitz und Verwaltungsgesellschaft mbH, vertreten durch den
Geschaftsfuhrer Herrn Egge, hat das Gelande im Rahmen einer Zwangsversteigerung im
Jahre 2015 erworben.

Fur das Gelande soll eine langfristig tragfahige Bau- und Nutzungsstruktur entwickelt werden,
die auch einen Mehrwert fir den Ortsteil Ruppichteroth darstellt. Dabei wird an verschiedene
wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen in einer ansprechenden Architektur gedacht, die
den Charakter des Plangebietes aufgreift. Im Bereich der FNP- Anderung sieht das Konzept
grof3flachigen und nicht grof3flachigen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gewerbe und Wohnen
als Nutzungen vor.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, ist neben der bereits
beschlossenen Aufstellung des Bebauungsplanes 1.02/4 Gewerbegebiet Ruppichteroth
Sud/Ost auch die Anderung des FNP im Parallelverfahren erforderlich.

Der Geltungsbereich der FNP- Anderung ist kleiner als der des Bebauungsplanes. Fiir die
Umsetzung der planerischen Zielsetzung genigt es, wenn nur fir den westlichen Teil des

Broltalcenters die Darstellung des FNP geédndert wird. Der 6stliche Teil des Gelandes soll
weiterhin als gewerbliche Bauflachen dargestellt bleiben.

3. Planungsrechtliche Situation

Regionalplan
Der neue Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln stellt das Plangebiet als Allgemeinen

Siedlungsbereich (ASB) dar. Die Planung eines Sondergebietes mit der entsprechenden
Zweckbestimmung ist mit den Zielen der Landesplanung vereinbar.

Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Ruppichteroth besteht kein rechtskraftiger Landschaftsplan des Rhein-Sieg-
Kreises.
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Dennoch ist bei der Planung zu bericksichtigen, dass der Bereich des Waldbrélbaches als
FFH-Gebiet ausgewiesen ist. Daher wird auf Ebene des 0.g. Bebauungsplanes eine FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung durchgefiihrt.

Flachennutzungsplan

Der wirksame FNP der Gemeinde Ruppichteroth stellt das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dar. Diese Darstellung spiegelt die bisherige Nutzung des Gelandes wider.

Einzelhandelskonzept

Im Bereich des Plangebietes ist derzeit kein zentraler Versorgungsbereich vorhanden. Daher
ware die Entwicklung des Einzelhandels derzeit auf kleinflachigen Einzelhandel beschrénkt.

Zur Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Ruppichteroth wurde
eine fachgutachterliche Stellungnahme der BBE Handelsberatung aus Koln eingeholt. Sie
sieht vor, dass der gesamte Bereich des Broltalcenters zukiinftig in den einzigen zentralen
Versorgungsbereich der Gemeinde Ruppichteroth einbezogen wird.

Die o.g. Stellungnahme von BBE wird parallel mit der Anderung des FNP in das
Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB eingebracht, so dass die entsprechenden
Behdrden und sonstigen Trager Ooffentlicher Belange zur Erweiterung des zentralen
Versorgungsbereiches ebenfalls Stellung nehmen kénnen.

Nach dem Einleitungsbeschluss iiber die FNP- Anderung wird auch eine landesplanerische
Anfrage nach 8§ 34 Landesplanungsgesetz an die Bezirksregierung Kdln gerichtet.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Es ist derzeit nach § 34 BauGB zu bewerten.

Der neue Bebauungsplan 1.02/4 Gewerbegebiet Ruppichteroth Stid/Ost wird parallel mit der
Anderung des FNP aufgestellt.

4, Bestandssituation

Das Plangebiet wird derzeit iberwiegend durch Biros und kleinteilige, gewerbliche Nutzungen
sowie eine Unterkunft fur Geflichtete bestimmt. Grol3e Teile der bestehenden Gebaude und
Hallen im Siiden des Anderungsbereiches stehen jedoch leer.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch weitere Gewerbebetriebe, Einzelhandel an der
BrolstraRe (B478) und Wohnen geprégt. Nach Siden geht das Plangebiet jenseits des
.ehemaligen Schmelzbaches” in waldartige Bereiche bis zu den Stral3en ,Im Hdllchen* und
der ,Herchener StralRe“ Uber.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt ausschliel3lich tiber die Eitorfer Stral3e,
die nordlich in die Brolstralle (B478) als ein wichtiger Hauptverkehrszug der Gemeinde
Ruppichteroth mindet. Von dort aus gelangt man im Westen nach Hennef mit dem dortigen
Autobahnanschluss und nach Osten nach Waldbrdél. Der Standort ist daher gut an das ortliche
und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.
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Der Bushaltepunkt ,Ruppichteroth Denkmal“ wird von der Linie 531 im Berufsverkehr im 30-
Minuten-Takt und daridber hinaus im 60 Minuten-Takt bedient. Die Linie 549 verkehrt
ausschlie3lich im Schulerverkehr.

5. Derzeitige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der wirksame FNP der Gemeinde Ruppichteroth stellt das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dar.

6. Geplante Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Zukunftig soll das Plangebiet als Sondergebiet dargestellt werden. Als Zweckbestimmung wird
grol3flachiger Einzelhandel und nicht grof3flachiger Einzelhandel, Dienstleistungen, Gewerbe
und Wohnen vorgesehen.

GroR¥flachiger Einzelhandel ware ansonsten nur in einem Kerngebiet zulassig. Angesichts der
Bevolkerungszahl und der gemeindlichen Siedlungsstruktur in Ruppichteroth -auch im
umgebenden, zentralen Versorgungsbereich des Plangebietes- wird die Darstellung einer
gemischten Bauflache im FNP, um daraus auf Ebene eines Bebauungsplanes ein Kerngebiet
zu entwickeln, nicht beflrwortet. Es verbleibt daher nur die Mdglichkeit, ein entsprechendes
Sondergebiet darzustellen, denn in allen Baugebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO ist eine
Kombination von grof3flachigem Einzelhandel und Wohnen nicht allgemein zuléssig.

Die maximal zulassige Verkaufsflache wird angesichts der dafiir geeigneten, ebenerdigen
Flache des sudlichen Anderungsbereiches mit 2.100 gm dargestellt. Aufgrund der Lage des
Gebiets innerhalb des einzigen zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Ruppichteroth
sollen alle Betriebstypen des Einzelhandels bis zu dieser maximalen Verkaufsflache in Summe
ermdaglicht werden.

Die Ubrigen, gewerblichen Nutzungen bestehend aus Dienstleistungen und Gewerbe dienen
dazu, die bestehenden Betriebe abzusichern und neue Betriebe aus dem nicht stérenden
Bereich anzusiedeln.

Auch Wohnen, sowohl gewerblich auf Zeit (z.B. Boarding- House) als auch dauerhaft, soll den
Standort aufwerten und beleben. Die Wohnnutzung soll im westlichen Teil des ehemaligen
Werksgelandes auch zur Nachtzeit die bisherige Anonymitét des Standortes auftheben.

7. Umweltbelange

Gemald §2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufiihren. Die im Rahmen dieser Umweltpriifung ermittelten Umweltauswirkungen

werden in einem Umweltbericht bis zur Veroffentlichung der FNP- Anderung beschrieben und
bewertet.
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gez. Stefan Haase



