Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Titz

Stellungnahmen | Abwagungsvorschlag | Beschluss
Stellungnahme eines Anwohners (Schreiben vom 28. Februar 2018)

Titz, den 28. Februar 2018

Bekanntmachung der Beteiligung der Gffentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB; , Erstellung eines Einzel-
handelskonzeptes”; Stellungnahme

EinfiUhrender Text, daher keine Stellungnahme | Der Rat der Ge-

Sehr geehrte Damen und Herren, der Verwa|tung meinde Titz nimmt
die Stellungnahme
mit Bekanntmachung vom 29.01.2018 haben Sie die Offentlichkeit Gber das Einzelhandelskonzept filr zur Kenntnis.

die Gemelnde Titz unterrichtet. Ungliicklicherweise war ich privat verhindert und habe erst am
24.02.2018 durch die Verdffentlichung im Amtshlatt vom 18.02,2018 von dem Beschluss des Rates
der Gemeinde Titz (ber die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes (im Folgenden auch Konzept™)
erfahren. Ein vollumfangliches Studium des Konzeptes habe ich daher noch nicht durchfihren kén-
nen. Daher behalte ich mir vor, eine weitere Stellungnabhme neben der nun folgenden nach dem
28.02.2018 abzugeben. Mir ist bekannt, dass gam&® BauGB es in Ihrem Ermessen liegt, diese gpfs.

nech nachgereichte Stellungnahme unberdcksichtigt zu lassen.

Ich bin Eigentiimer und Bewohner des Hauses in Titz. Diese liegt gemal dem

Konzept im geplanten zentralen Versorgungsbereich. Somit bin ich unmittelbar betroffen.

Aus meiner elgenen Berufstatigkeit als Unternehmensberater in elner Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft habe ich einen tieferen Einblick in planerische Gutachten und Konzepte, insbesondere von
Stadteplanern und Ingenieurgesellschaften. Daher erlaube ich mir, diesen Planungen und Konzepten

zundchst immer mit einer grundsétzlichen Skepsis zu allzu optimistischen Angaben und Prognosen
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entgegenzutreten. Wie zuvor beschrieben, fehlte mir aber bislang die Zeit, mich tiefer in die Daten
und Zahlen des Konzeptes einzuarbeiten. Daher mdchte ich derzeit zu der Qualitidt des Konzeptes

keine Stellungnahme abgeben.

Dias Konzept stellt m, E. einen Verstol gegen den Landesentwicklungsplan (im Folgenden auch ,LEP"}
dar. Die varhandenen Betriebe (Aldi, Edeka, Getrdnkemarkt und Tierfutter) liegen am Ortsrand von
Titz und nicht in einem zentralen Versorgungsbereich. Diese Standorte sind |t. LEP auf den Bestand zu
begrenzen bew. in Ausnahmefillen ,geringfiigig” zu erweitern. Das Konzept geht weit dber eine ge-
ringfiigige Erweiterung hinaus. Dies soll dadurch geheilt werden, dass durch die massive Bebauung
der jetzigen Sportstitten ein neues Wohngebiet entstehen soll, welches dann einen zentralen Ver-
sorgungsbereich erhalten soll. Dies stellt m. E. eine Beugung der Vorschriften des Landesentwick-

|ungsplans dar und entspricht nicht der Intention des Verordnungsgebers,

Das Einzelhandelskonzept hat im Wesentlich zwei
Inhalte: die Kaufkraftanalyse und die Definition
eines zentralen Versorgungsbereiches.

Der Landesentwicklungsplan (LEP NRW) ist die
fachlbergreifende, integrierte Konzeption fir die
raumliche Entwicklung Nordrhein-Westfalens.
Neben den raumplanerischen Entwicklungszielen
werden im LEP NRW flachendeckend fiir Nord-
rhein-Westfalen die zukilinftigen Grundziige der
zentralen Versorgungsbereiche und der Entwick-
lungsachsen festgesetzt.

Seit Februar 2017 ist der neue LEP NRW giiltig.
Die zeichnerischen Festsetzungen finden sich in
der Kartenanwendung. Als Ergdnzung werden
dariber hinaus erganzend Ausziige aus dem
Landesentwicklungsplan NRW des Jahres 1995 in
der Kartenanwendung, der um den LEP 1V
~Schutz vor Fluglarm®™ und dem sachlichen LEP-
Teilplan ,GroBflachiger Einzelhandel®™ beigefligt.

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich ab-
grenzbare Bereiche einer Gemeinde, die eine
Versorgungsfunktion fir die Einwohner besitzen.
Es wird zwischen Haupt-, Neben- oder Grund-
bzw. Nahversorgungszentren unterschieden. In
den Einzelhandelskonzepten der Stadte sind die-
se Bereiche sowie solitare Einzelstandorte festge-

Der Rat der Ge-
meinde Titz nimmt
die Stellungnahme
zur Kenntnis.
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legt. Die Festsetzungen zu zentralen Versor-
gungsbereichen spielen in der Raumplanung eine
wichtige Rolle, da mit ihnen die Gewahrleistung
und Erhaltung einer gerechten Versorgungs-
struktur fir die Blrger verbunden ist.

Hauptzentren befinden sich in Innenstadten bzw.
Ortsmitten, wahrend Nebenzentren nur in Stadt-
teilzentren ausgewiesen werden dirfen. Sie sind
durch ein vielfaltiges und dichtes Angebot an
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen
des mittel- und langfristigen Bedarfs (z.B. Klei-
dung, Schmuck, Mdbel) gekennzeichnet. Grund-
und Nahversorgungszentren dagegen dienen zur
wohnungsnahen Versorgung mit Glitern des tag-
lichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel und Drogerie-
artikel).

AbschlieBend ist festzustellen, dass die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches in der
Gemeinde Titz in enger Abstimmung mit der Be-
zirksregierung Kéln und der IHK Aachen definiert
worden ist. Eine formale Genehmigungsvoraus-
setzung eines zentralen Versorgungsbereiches
durch die Bezirksregierung ist die Erarbeitung
und der Beschluss eines Einzelhandelskonzepts.
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Das Konzept beschreibt eine bessere fuBldufige Erreichbarkeit”, Dies wird aber nur durch die An-
siedlung neuer Bewohner erreicht, hierdurch soll - relativ gesehen auf die Einwohnerzahl - eine Ver-
besserung eintreten. Durch die geplante Verlegung der jetzigen Grundversorgungsbetriebe in sidgst-
liche Richtung {Aldi, Edeka) verschlechtert sich fiir die jetzigen Bewohner ven Titz jedoch die , fullEu-
fige Erreichbarkeit” dieser Betriebe, die die elementare Grundversorgung gewdhrleisten (Lebensmit-
tel]. In absaluten Zahlen gesehen (Anzahl der Bewohner auRerhalb des Radius) wird sich die Situation
fiir den Grofteil der Titzer Bevilkerung verschlechtern, der Weg zu diesen Betrieben langer, die An-

zahl der Bewohner aulerhalb dieses Radius wird sich erhiihan.

Eine verbesserte fuBlaufige Erreichbarkeit wird
im Wesentlichen durch eine stadtebauliche In-
tegration und MaBnahmen zur verkehrlichen Op-
timierungen erreicht.

Die Ermittlung der Einwohnerzahl im Bereich der
fuBlaufigen Erreichbarkeit kann Uber das Portal
https://www.einwohner.nrw.de/  nachvollzogen
werden.

Der Rat der Ge-
meinde Titz nimmt
die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Die Gbrigen Betriebe dienen nicht der elementaren Grundversorgung (Mahrungs- und Genussmittel),
sondern der gewillkiirten erweiterten Grundversargung (Drogeriemarkt, Tankstelle sowie noch wei-
tere derzeit nicht benannte Betriebe). Hier ist zu erwarten, dass die Ansiedlung dieser Betrigbe die
derzeitigen Betriebe in Titz baw. den umliegenden Darfern (Ameln] verdrangen werden. Diese Zent-
ralisierung fiihrt zu einer Verschlechterung der Versargungslage fiir die Anwahner, die nicht in der

Mihe des geplanten Versorgungsbereichs wohnen.

Durch das Einzelhandelskonzept ist eine Steue-
rungsmaoglichkeit Uber zu genehmigende Ver-
kaufsflachen sowie Sortimente méglich. Konkrete
Investitionsentscheidungen werden durch private
Investoren aufgrund von wettbewerblichen Ana-
lysen durchgefihrt.

Neben einer Konzentration von groBflachigem
Einzelhandel (iber 800 gm Verkaufsflache) sind
Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten im Rahmen kleinteiliger Versorgungs-
strukturen ausdricklich auch in anderen Ortstei-
len der Gemeinde mdglich (vgl. Seite 16 des
Konzeptentwurfs).

Der Rat der Ge-
meinde Titz nimmt
die Stellungnahme
zur Kenntnis.

zept gefasst. Auch wenn es derzeit nicht der Wille des Rates ist, die in den Varianten dargestellte

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Siteung vom 25.01.2018 einen Grundsatzbeschluss Gber das Kon-

Die zwei Variantendarstellungen sind reine ,Mas-
terplan-Darstellungen® zu verstehen und stellen
ausdricklich erste und voéllig unverbindliche
Skizzen dar, mit denen die Qualitédt des geplan-
ten zentralen Versorgungsbereichs naher be-
schrieben werden soll.

Der Rat der Ge-
meinde Titz nimmt
die Stellungnahme
zur Kenntnis.
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Gescholbebauung umzusetzen, so ist diese dennoch in dem Konzept dargestellt, Somit kann nicht
ausgeschlossen werden, dass diese Gescholbebauung doch durchgefihrt wird und dadurch eine
griiBere Anzahl von Anwohnern in den geplanten zentralen Versargungsbereich einbezogen wird.

Hier besteht letztendlich aufgrund des Grundsatzbeschlusses Gber das Einzelhandelskonzept das

de der Charakter des Dorfes Titz nachhaltig verandert, es wiirde nicht mehr das aus meiner Sicht

lebanswerte Dorf darstellen, sondern eine gesichtslose und auswechselbare Schlafstatt.

potenzielle Risiko, dass ein Quartier dhnlich einer Trabantenstadt entstehen kinnte, Hierdurch wiir-

Die konkrete stadtebauliche Ausgestaltung ist
nicht Gegenstand der Beratungen zum Einzel-
handelskonzept. Unbeschadet dessen strebt die
Verwaltung an, dem Gemeinderat zu einem spa-
teren Zeitpunkt eine lediglich eingeschossige
Wohnbebauung entlang der SchillerstraBe sowie
der SchulstraBe auszuweisen. Erst in zweiter
Reihe waren zweigeschossige Baukorper vorzu-
sehen. Sollte Uberhaupt eine dreigeschossige
Bebauung in Teilen des Plangebiets in Betracht
kommen, wiirde diese lediglich die letzte Baurei-
he vor der PRIMUS-Schule betreffen. Eine bau-
leitplanerische Ausweisung wiirde als Mischgebiet
sinnvoll erscheinen, damit einhergehend also
Mischnutzungen, z.B. Dienstleistungen und Gast-
ronomie im Erdgeschoss sowie Wohnfunktionen
in den oberen Geschossen, zulassen. Des Weite-
ren sind Zonierungen, in Form einer ansteigen-
den Hohe von West nach Ost, stadtebaulich
sinnvoll.

Diese Aspekte sind jedoch ausschlieBlich Gegen-
stand der anschlieBenden kommunalen Bauleit-
planung und nicht des Einzelhandelskonzepts.
Die Anderungen des entsprechenden Bebau-
ungsplanes und Flachennutzungsplanes werden
im weiteren Zeitverlauf, mit den Ublichen Beteili-
gungsmaglichkeiten, erfolgen.
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Gemak der in der Variante Il dargestellten Planung werden neben den rwei Fullballfeldern auch die
Leichtathletikflachen zum GroBteil verschwinden. Lediglich eine neuw zu errichtende 100-Meter-Bahn
ist auf dem Plan zu erkennen. Die 400-Meter-Bahn, die Sprunggrube, der KugelstoRkreis sowie die
Flachen fir Diskus und Speersurf werden demnach verschwinden. Fir mich als aktiven Sportler stellt
dies eine erhebliche Einschrinkung fir mein Training dar und vermindert weiter die Lebens- und

Waohngualitdt.

Vor einer Uberbauung der gemeindlichen Sport-
flachen bedarf es eines Neubaus einer Sportfla-
che (insbesondere fiir den gesetzlich vorge-
schriebenen Schulsport). In der Vorzugsvariante
ist eine neue Sportflache im sidlichen Bereich
des Plangebietes dargestellt, ebenfalls derzeit als
reine Projektskizze und somit, ohne dass sich
daraus heute bereits verbindliche Ausbaustan-
dards der zukilinftigen Sportanlage ableiten las-
sen. Bei der konkreten Ausgestaltung des Funk-
tionsprogrammes sollen neben der PRIMUS-
Schule auch die Vereine in die Planungen mitein-
bezogen werden.

Der Rat der Ge-
meinde Titz nimmt
die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Die geplanten Baumaknahmen zur Schaffung sines neven Wohngebietes und neuer Einzelhandelsbe-
tricbe am Ortsrand von Titz wird fir die dort anséssigen Bawohner zu einer erheblichen Belastung
filhren. In unmittelbarer Naha meines Blras in Disseldorf findet eine dhnlich groBe Meu- und Um-
baumalnahme wie die geplante in Titz statt. Aus dieser Erfahrung kann ich berichten, dass die Errich-
tung eines salchen Quartiers durch Abbruch der bestehenden Gebdude, Planieren und Aufbereiten
des Bodens, Errichtung von Infrastruktur und letztlich Roh- und Innenausbau Jahre in Anspruch
nimmit, Lirm, Staub und sonstiger Schmutz vermindert auf Jahre die Lebens- und Wohngualitidt der

unmittelbar an den Baustellen ansdssigen Bewohner.

Die Verwaltung wird versuchen, unnétige Belas-
tungen durch z.B. eine intensive Baustellenkoor-
dination oder einen optimierten Baustellenver-
kehr zu begrenzen. So ist die An- und Abfahrt
des Baustellenverkehrs flir die Erweiterung des
Nahversorgungszentrums und die Uberbauung
der gemeindlichen Sportflachen von der Hein-
rich-Gossen-StraBBe geplant.

Der Rat der Ge-
meinde Titz nimmt
die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Zum Ende eine Zusammenfassung der aus meiner Sicht wichtigsten Punkte:

Durch den Trick, eine bislang nicht bestehende  neue Mitte” in Titz zu erschaffen, wird der LEP und

die Intention desselben unterlaufen ,

Eine Umsetzung des Konzeptes filhrt m. E. dazu, dass in dem bisherigen Zentrum des Dorfes sich

aufgrund des Wetthewerbsvorteils von GroBbetriebhen an der Randlage von Titz keine Betriehe fiir

die Versorgung der Bewohner mehr ansiedeln kinnen, Der derzeitige Ortskern wird insgesamt durch

AbschlieBender Text, daher keine Stellungnahme
der Verwaltung

Der Rat der Ge-
meinde Titz nimmt
die Stellungnahme
zur Kenntnis.
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zu erwartende Abwanderungen von noch bestehenden Betrieben und eine Verlangerung der Wege

zu den neu geplanten Versorgungsbetrieben verschlechtert.

Fiir die unmittelbaren Anwohner wiirde jahrelang durch die Bautatigheiten von Wohnh&usern und
Betrieben eine Beaintrichtigung der Lebens- und Waohnqualitat sowie eine Belastung fir die Ge-

sundheit entstehen.
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Schreiben eines weiteren Anwohners (Schreiben vom 27. Februar 2018)

Sehr geehrber Herr Franzen,

wir haben die Infarmationen und Zeichungen zum Einzelhandelkonzept gelesen. Da eines unserer
Kinder die Primusschule Titz besucht und der andere bei der Splehereinigung Titzer Land FulkBhall
spialt, haben wir folgende Amerkungen baw, Bedenken:

1. Wie sieht die raumliche Situation in der Primusschule aus. Reichen 2 Geb&ude fiir den
schulischen alltag bei Dreizdgigkeit und unter Vollbelastung Klasse 1- 107

Wi soll die OGS hin? Wire es ncicht besser sie bekommen separate Raume als die
Klassenrdume der Schulkinder?

Laut den 2eichungen wurde nur Wohngebiete ausgewiesen und keine Gebiude fiir
Schule/0GS und Kindergarten.

2. Funktionssporthalle fir alle BOrger/Vereine/Schule/Kindergarten unsere Gemeinde

Es ware schin, wenn mann eine Funktionshalle bauen wirde, damit die Mensa der
Frimusschiue nicht immer umpardumt werden muss bzw. evtl, nicht nutzbar ist wegen
Veranstaltungen.

Des weiteren kannte man auch Hallenfussbalfturniere in der Halle bestreiten und das ist
Warbung fir die Spielvereinigung Titzer Land und der Gemeinde.

3. Kiénnte der Gemeindekindergarten Zelten in der Sporthalle || (ehemalige Hauptschule)
anbieten, da Sie in der Zeitung schon wieder berichten, dass der Kindergarten zu klain ist.
Der Bewegungsraum kdnnte dann als Gruppenraum genutzt werden!

Die geschilderten Anmerkungen bzw. Bedenken
haben keinen unmittelbaren Bezug zum Einzel-
handelskonzept der Gemeinde Titz.

Die Planungen im Bereich Schule und Kindergar-
ten werden von der Verwaltung in enger Ab-
stimmung mit den jeweiligen Leitungen kontinu-
ierlich den aktuellen Bedarfen und Entwicklungen
angepasst. Ihre Anmerkungen bzw. Bedenken
werden in diesem Prozess mit einflieBen. In die-
sem Kontext wird auf die Mitteilungsvorlagen
~Anmeldesituation an der PRIMUS-Schule der
Gemeinde Titz" (Nr. 16/2018) und ,Anmeldesitu-
ation im Gemeindekindergarten Zauberwelt™ (Nr.
17/2018) verwiesen.

Der Rat der Ge-
meinde Titz nimmt
die Stellungnahme
zur Kenntnis.
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4. Sportplatzverlegung:

Es ist schén, dass Sie und die Gemeinde bei den Entwiirfen einen Sportplatz beriicksichtigen.
Ware es nicht sinnvoller eine 400 m Laufbahn als eine 100 m Laufbahn zu bauen, Die Schule
kinnte somit Ihre Bundesjugendspiale in der Nihe des PrimusCampus ausrichten und man
muss nicht auf andere Sportanlagen ausweichen, was fir den Sportunterricht wieder
unnitige Fahrten bedeuten wirde, AuBerdem kénnen die Sportler, die die jetzige Bahn
benutzen, weiterhin in Titz trainieren.

|5t &5 nicht wichtig, dass unsere Kinder und Jugendliche sich sportlich betatigen und nicht am
Computer, $pielconsulen und ete. Ihre Freizeit verbringen.

Auch der Sportunterricht in der Schule kann dadurch kreativer pestaltet werden.

Vor einer Uberbauung der gemeindlichen Sport-
flachen bedarf es eines Neubaus einer Sportfla-
che (insbesondere fiir den gesetzlich vorge-
schriebenen Schulsport). In der Vorzugsvariante
ist eine neue Sportflache im sidlichen Bereich
des Plangebietes dargestellt, ebenfalls derzeit als
reine Projektskizze und somit, ohne dass sich
daraus heute bereits verbindliche Ausbaustan-
dards der zukilinftigen Sportanlage ableiten las-
sen. Bei der konkreten Ausgestaltung des Funk-
tionsprogrammes sollen neben der PRIMUS-
Schule auch die Vereine in die Planungen mitein-
bezogen werden.

Der Rat der Ge-
meinde Titz nimmt
die Stellungnahme
zur Kenntnis.
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