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1. Ltd. und Co. KG

AdresSSe: .o - Schreiben vom 08.09.2011, vertreten durch CBH
Rechtsanwalte

1.1 Stadtebaulich fehlerhafte Fokussierung auf einen einzigen
Einzelhandelsstandort

Das Zentrum der Stadt Sankt Augustin sei bereits heute in ebenso seltener wie be-
denklicher Weise dadurch gekennzeichnet und in seiner Funktionsfahigkeit gestort,
dass eine Fokussierung auf letztlich einen einzigen groRen Einzelhandelsstandort
stattfinde. Die Funktion der Stadt Sankt Augustin als Mittelzentrum erfordere die
Schaffung und Bereitstellung eines zentralen Versorgungsbereichs, der Handels-,
Dienstleistungs-, Gastronomie- und Kulturangebote unterschiedlicher Art, Gite und
Struktur bereitstelle. Diese Funktion kdnne durch eine Vielzahl einzelner Nutzungen
ggf. unter Einschluss groRer Leuchtturmprojekte sachgerecht erfillt werden. Ein ein-
ziger relevanter Einzelhandelsanbieter stelle jedoch eine massive stadtebauliche
Fehlentwicklung dar und fiihre zu einem eklatanten Abhangigkeitsverhéaltnis.

Dies sei auch erkennbar an den Auswirkungen, die durch die Uberalterung des HU-
MA-Centers entstiinden und die die vorliegende Planung erst erforderlich gemacht
hatten. Die seit vielen Jahren zu beklagende stadtebauliche Fehlentwicklung der
Stadt Sankt Augustin werde auf Jahrzehnte hinaus manifestiert und praktisch unab-
anderlich festgeschrieben. Das HUMA-Center bilde nach der Planung das faktisch al-
leinige Stadtzentrum; eine Entwicklung anderer zentraler Bereiche und die Schaffung
eines neuen groRraumigen Zentralversorgungsbereichs wirde abgelehnt und auf un-
absehbare Zeit unmdglich gemacht. Andere Bereiche, wie die Stdarkaden, wirden
nicht eingebunden, sondern endguiltig in ihrer Funktion zerstért. Die Stadt Sankt Au-
gustin privatisiere faktisch das Stadtzentrum zu Gunsten des HUMA-Einkaufscenters,
was auch durch architektonische Aufwertung nicht gerechtfertigt werden kénne und
den Prinzipien ordnungsgemaler Stadtentwicklung widersprache. Die Schaffung
funktionsfahiger zentraler Versorgungsbereiche sei eine 6ffentliche Aufgabe hohen
Ranges, die nicht in die Hande eines einzelnen, rein gewinnorientierten Privaten ge-
geben werden durfe. Eine solche Planung sei nicht i. S. d. 8 1 Abs. 3 BauGB erfor-
derlich und damit unwirksam.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die stadtebauliche Entwicklung des Zentrums von Sankt Augustin fokussiert sich nicht aus-
schliellich auf die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes. Dies lasst sich — bezogen auf
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans — den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen bereits entnehmen. So bereitet der Bebauungsplan neben Han-
delsnutzungen auch nicht-kommerzielle Nutzungen, wie ein Blrgerforum, einen offentlichen
Stadtplatz, eine verbesserte Anbindung an den OPNV sowie die Entwicklung von Griin- und
Aufenthaltsbereichen planerisch vor. Die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich entwi-
ckeln sich dabei systematisch aus den libergeordneten Planungen flr den Innenstadtstand-
ort, die weit mehr als die Plangebietsgrenzen umfassen. Die Stadt Sankt Augustin arbeitet
seit Uber 7 Jahren im Rahmen ihrer Planungshoheit systematisch informelle Plane und Kon-
zepte zur Innenstadtentwicklung aus. Der im Bebauungsplan gesicherte Handelsstandort
spielt dabei bereits seit Jahren eine gewichtige Rolle, ist aber gleichwohl nur einer unter



mehreren Bausteinen zur Entwicklung des Stadtzentrums. Die Sorge, dass kinftig das
Stadtzentrum alleinig durch einen Einkaufspark dominiert werde, hat die Stadt Sankt Augus-
tin bereits frihzeitig erkannt und entsprechend bereits in dem 2006 beschlossenen Stadt-
entwicklungskonzept 2025 fir das Zentrum flankierende Ziele der Stadtentwicklung formu-
liert. Dies umfasst u.a. den Ausbau der Forschungs- und Hochschulangebote, den Ausbau
des Sport- und Gesundheitsangebotes, die Sicherung der bestehenden Einrichtungen aus
den Bereichen Verwaltung und Schulen, die Erganzung des HUMA- Einkaufsparks auch mit
anderen Funktionen neben dem Einkaufen wie z.B. Sport- und Wellnessangebote sowie
Gastronomie und Unterhaltung. Insofern stellt sich das Plangebiet nicht als insulares Einzel-
projekt im Zentrum, sondern vielmehr als integrierter Baustein der Innenstadt dar.

Der im Jahre 2011 beschlossene 'Masterplan Urbane Mitte' konkretisiert dies weiter. Mit die-
sem Masterplan hat die Stadt Sankt Augustin konsequent die Ziele des Stadtentwicklungs-
konzeptes ausformuliert und unter breiter Einbeziehung der Offentlichkeit die kiinftige Ent-
wicklung des Zentrums dargestellt. Der Masterplan sieht dabei einen Paradigmenwechsel in
der Sankt Augustiner Innenstadtentwicklung vor. Sah die Stadtplanung bislang die Entwick-
lung erheblicher Einzelhandelsflachen im weiteren Innenstadtgebiet aullerhalb des beste-
henden HUMA-Marktes vor, werden mit dem Masterplan und aufgrund der Umstrukturierung
des HUMA-Marktes nun diese urspriinglich vorgesehenen Flachenpotenziale wieder erheb-
lich zurlickgefahren. Der Masterplan stellt das geplante Einkaufszentrum zwar als wichtigen
Bestandteil der Innenstadt dar, bezieht jedoch explizit die Entwicklung der umliegenden Lie-
genschaften und Nutzungen, wie bspw. Stadthaus, Arztehaus, Konrad-Adenauer-Stiftung,
Technopark, Haus der Wirtschaft und des Handwerks, Stdarkaden, Hochschule Rhein-Sieg
einschl. Erweiterung sowie die umliegenden Kerngebiets- und Entwicklungsflachen in das
Innenstadtkonzept ein. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt dabei eine raumlich-
funktionale Verbindung der vorhandenen und geplanten Zentrumsnutzungen und entspre-
chende Synergien her. Durch die oben beschriebene, systematische planerische Vorberei-
tung der Innenstadtentwicklung ist im Ergebnis sichergestellt, dass die Zentrumsentwicklung
auf mehreren stadtebaulichen Elementen fullt, so dass die Bedenken, das geplante Ein-
kaufszentrum bilde das alleinige Stadtzentrum Sankt Augustins aus und die Innenstadt wer-
de ,privatisiert, entkraftet werden kdnnen. Dies wird auch dadurch belegt, dass bereits heute
(nach Ergebnissen einer Kundenbefragung im Jahre 2009) 30% der HUMA-Besucher auch
andere Dinge in der Innenstadt erledigen und somit andere Institutionen im Zentrum aufsu-
chen. Diese Quote wird sich mit der Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und der Entwick-
lung eines Blrgerforums sowie anderer Innenstadtflachen tendenziell deutlich erhéhen.

Auch ist nicht zu erkennen, dass die Innenstadtentwicklung mit der Umsetzung dieses Be-
bauungsplans andere zentrale Bereiche unmdéglich mache. Zwar steuert die Stadt Sankt Au-
gustin durchaus ihren innerstadtischen Einzelhandel vorrangig auf das Einkaufszentrum und
sieht somit keine weiteren 'Grolprojekte' im unmittelbaren Plangebiets-Umfeld vor. Diese
Steuerung ist im Rahmen der Planungshoheit jedoch sachgerecht zumal fiir umliegende Fla-
chen kleinteiliger Einzelhandel und Dienstleistungen weiterhin moglich bleiben sollen. Insge-
samt wird damit der vorgebrachten Anregung, einen funktionsfahigen zentralen Versor-
gungsbereich 'Hauptzentrum' zu schaffen, gefolgt. Uberdies ist in die Abwégung einzustel-
len, dass die von der Einwenderin als negativ eingeschatzten Grundstiicksverhaltnisse — ein
zentrales, innerstadtisches Grundstiick in der Hand einer Eigentimerin — nachteilig seien,
stadtebaulich nicht mafRgeblich ist. Dass ein 'Abhangigkeitsverhaltnis' zu einem wichtigen
Anlieger der Innenstadt entsteht, ist bereits dadurch auszuschlieen, dass die Stadt die Re-



vitalisierung des Einkaufszentrums im Rahmen ihrer Planungshoheit durch einen Bauleitplan
steuert und dabei die wesentlichen stadtebaulichen, vorrangig im 6ffentlichen Interesse ste-
henden Belange, wie Belebung der Innenstadt, Schaffung eines Biirgerforums, Offnung des
Vorhabens zum Marktplatz, Verknipfung des Vorhabens mit umliegenden Nutzungen und
Entwicklungsflachen, barrierefreie Gestaltung des Umfelds, verbesserte Anbindung an den
OPNV, Verbannung des ruhenden Verkehrs aus dem Stadtbild, Schaffung neuer Griin- und
Aufenthaltsbereiche, qualitatvolle Ausformung des Baukérpers u.a. dauerhaft umsetzt. Diese
genannten Belange wurden im Sinne des § 12 Abs.1 BauGB zwischen Vorhabentrager und
Stadt abgestimmt, so dass ein Intereressenabgleich zwischen 6ffentlichen und privaten Be-
langen erfolgt und nicht, wie in der Einwendung suggeriert, private Belange Uberwiegen.
Auch die Bedenken, dass das geplante Einkaufszentrum den gesamten zentralen Versor-
gungsbereich ausfillt, kbnnen ausgerdumt werden. Dem Einzelhandelsstandort- und Zent-
renkonzept ist zu entnehmen, dass sich der zentrale Versorgungsbereich 'Hauptzentrum'
Uber eine Flache von rund 25,6 ha erstreckt und somit in seiner Ausdehnung Uber den ge-
planten HUMA-Markt hinausgeht. Das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante SO
'Einkaufszentrum' umfasst eine Flache von rund 5,6 ha und macht somit nur rund 22% des
zentralen Versorgungsbereichs aus. Die Bedenken, dass der zentrale Versorgungsbereich
'Hauptzentrum' in die Hande eines einzelnen Privaten gehen wirde, werden insofern nicht
geteilt.

Beschlussvorschlag:
Insgesamt werden die vorgebrachten Bedenken nicht geteilt.
11 Ja Stimmen, 2 Nein Stimmen

1.2  Uberdimensionierung der Verkaufsflachenerweiterung

Die geplante Erweiterung des HUMA-Marktes auf Uber 46.000 gm Verkaufsflache sei
bei weitem Uberdimensioniert und gehe Uber den Einzelhandelsbedarf in der Stadt
Sankt Augustin deutlich hinaus. Sie sei damit stéadtebaulich nicht gerechtfertigt.

Ein entsprechender Bedarf werde von dem Gutachten Dr. Lademann & Partner we-
der allgemein noch in Bezug auf das singulare HUMA-Center nachgewiesen. Es wei-
se zwar Mangel in der Einzelhandelszentralitat der Stadt Sankt Augustin nach, hier-
aus folge aber nicht notwendigerweise ein massiver zusatzlicher Verkaufsflachenbe-
darf. Leicht erkennbare Ursache fur den Verlust an Zentralitdtsfunktionen sei die al-
tersbedingt schwindende Attraktivitat und Anziehungskraft des HUMA-Centers.

Zur Wahrung der Vertraglichkeit der Planung im Hinblick auf den Schutz anderer
zentraler Versorgungsbereiche sei vielmehr eine Reduktion der Verkaufsfliche auf
deutlich unter 40.000 gm geboten. Hierdurch kénne gleichermalien die gewinschte
Attraktivierung des Zentrums der Stadt Sankt Augustin bewirkt werden, ohne dass die
bis hierher und im Weiteren beschriebenen negativen Folgebelastungen entstehen
massten.

Es wird angeregt, die Verkaufsflache um nur 5.000 - 7.000 gm maf3voll und sachge-
recht zu erhéhen. Sachgerecht sei in diesem Zusammenhang eine Arrondierung
durch weitere attraktive Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen
im Zentrum der Stadt Sankt Augustin.



Stellungnahme der Verwaltung:

Die Notwendigkeit zur qualitativen und quantitativen Fortentwicklung des Einzelhandels in
der Innenstadt von Sankt Augustin ergibt sich aus den stadtebaulichen und insbesondere auf
den Handel bezogenen Rahmenbedingungen in der Innenstadt von Sankt Augustin. Die
Entwicklung des Handels in der Innenstadt wurde durch die Stadt Sankt Augustin seit mehre-
ren Jahren untersucht und planerisch vorbereitet. Bereits das 'Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept' mit Stand Mai 2008 untersuchte die Entwicklung des Einzelhandels sowie
die Versorgungssituation in Sankt Augustin und ihren Ortsteilen. Die Stadt hat im Rahmen
der Ermittlungen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts somit friih erkannt, dass
das Einkaufszentrum HUMA-Einkaufspark einer Umstrukturierung bedarf, um sich auch zu-
kanftig marktgerecht aufstellen zu kdnnen. Demnach ist es erforderlich, den Gesamtkomplex
baulich sowie angebotsseitig an ein zeitgemalies Center-Konzept anzupassen. Dartber hin-
aus wurde festgestellt, dass Angebotserganzungen im Bereich Bekleidung wiinschenswert
sind; insbesondere mittel- bis hochpreisige, markenorientierte Anbieter fehlen in Sankt Au-
gustin. Auch ein weiteres Einzelhandelsgutachten von Lademann & Partner aus dem Jahre
2011 kommt zu dem Schluss, dass die Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt Sankt Au-
gustins negativ ist und dass in den vergangenen Jahren ein Bedeutungsriickgang im Handel
zu verzeichnen ist. Insbesondere in den Innenstadtteilsortimenten Bekleidung und Schuhe ist
das Angebot in Sankt Augustin deutlich unterdurchschnittlich. Fast die Halfte der branchen-
spezifischen Kaufkraft flie3t hier ab. In diesen stark zentrenrelevanten Sortimentsbereichen
liegen die Zentralitatswerte bei rd. 55% bis 56%. Insgesamt ist die Stadt durch eine unter-
durchschnittliche Einzelhandelszentralitat in den vorhabensrelevanten Sortimenten gekenn-
zeichnet, so dass sie ihrer Funktion eines Mittelzentrums wegen der geringen Ausstattung
mit héherwertigen, zentrenrelevanten Sortimenten nicht vollstandig gerecht wird. Der hohe
Rickgang der Einzelhandelszentralitat zeigt folglich den dringenden Handlungsbedarf fiir
Sankt Augustin. Dem steht eine hohe Kaufkraft der Sankt Augustiner Blirger/innen gegen-
Uber. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan zielt daraus abgeleitet auf die Bewaltigung der
stadtebaulichen Probleme, die mit den negativen Entwicklungen der vergangenen Jahre ent-
standenen sind, ab. Er dient aulierdem der Verwirklichung der im Rahmen der Gibergeordne-
ten Entwicklungskonzepte formulierten Ziele fir die Innenstadt. Insofern ist die deutliche Er-
weiterung der Verkaufsflaiche zur Verbesserung des quantitativen aber auch qualitativen
Angebots (dies schlie3t gute Darstellungsflachen fur hochwertige Marken ein) stadtebaulich
erforderlich. Die Stadt Sankt Augustin hat im Rahmen der Abwagung ausdrticklich beschlos-
sen, die stadtebauliche Entwicklung des Zentrums und der im Geltungsbereich zulassigen
Einzelhandelsnutzungen planerisch zu steuern und die Entwicklung nicht Genehmigungen
auf Grundlage des noch geltenden Bebauungsplans Nr. 107 'Zentrum', der als Kerngebiet
keine Begrenzung der Verkaufsflachenobergrenzen oder der Sortimentsstrukturen vorsieht,
zu Uberlassen. Denn nach Einschatzung des Einzelhandelsgutachtens sind zurzeit bei Aus-
nutzung der bestehenden Baugenehmigung rund 30.000 gm Verkaufsflache im Plangebiet
realisierbar — dies ohne eine Sortimentsbeschrankung. Die Stadt Sankt Augustin setzt daher
zur Beschrankung der stadtebaulichen und der Ubrigen Auswirkungen (wie z.B. Verkehr) mit
dem Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans abschlielend eine stadtebaulich
vertragliche Obergrenze der zulassigen Verkaufsflachen fest, steuert mit der Erweiterung
des vorhandenen Angebotes um rund 16.000 m? Verkaufsflache dem nachweislich anhal-
tenden Funktionsverlust des Sankt Augustiner Zentrums entgegen und starkt den Handel
nachhaltig. Die GréRRe der Verkaufsflachen leitet sich zudem aus dem im Rahmen der Pla-




nungshoheit entwickelten Ziel zur Steuerung des Einzelhandels ab. Ferner wurde die festge-
setzte Verkaufsflachenobergrenze im Rahmen des beantragten HUMA-Vorhabens in einem
Einzelhandelsgutachten gepruft und verifiziert. Demnach hat die angestrebte Verkaufsfla-
chenobergrenze unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten sortimentsspe-
zifischen Verkaufsflachengrenzen keine erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen auf um-
liegende zentrale Versorgungsbereiche.

Der Masterplan 'Urbane Mitte' zielt — bezogen auf das Zentrum — auf eine kiinftig verstarkte
Steuerung zentrenrelevanten und grof¥flachigen Einzelhandels auf das Plangebiet ab. Im
Umkehrschluss soll groRflachiger Einzelhandel im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets —
insbesondere im Bereich des MK1 und MK2 — kiinftig ausgeschlossen und nur in kleinteiliger
Form umgesetzt werden. Auch vor dem Hintergrund dieser planerischen Steuerung und dem
Ausschluss grol¥flachigen Handels im restlichen Innenstadtgebiet, ist die Grolie der Ver-
kaufsflachen innerhalb des Geltungsbereichs gerechtfertigt. Zur Binnensteuerung des Ein-
zelhandels im Stadtzentrum wird erganzend auf die Antwort zu Ziffer 21.10 verwiesen. Die
von der Jost Hurler Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft GmbH & Co. KG vorgesehe-
nen Investitionen entsprechen somit im Grundsatz bereits den bestehenden, informellen
Planungskonzepten der Stadt Sankt Augustin; das von privater Hand durchgefihrte Vorha-
ben trifft somit die maRgeblichen 6ffentlichen Interessen voll.

Das Erfordernis zur VergroRerung des Einkaufszentrums in der vorgesehenen Form ergibt
sich Uberdies aus wirtschaftlichen Grinden, da eine derart umfassende Neustrukturierung
des Einkaufszentrums und damit das mit der Aufwertung der Innenstadt verbundene Privat-
investment wirtschaftlich tragfahig sein muss. Eine Erhéhung der Verkaufsfliche um das in
der Einwendung nicht begriindete und daher in der GréRenordnung nicht nachvollziehbare
Maf von 5.000 m? bis 7.000 m? anstelle von 16.000 m? wirde zudem bewirken, dass sich die
vom Vorhaben ausgehende Initialwirkung zur Belebung des Stadtzentrums sowie zur Ent-
wicklung von weiteren, im Umfeld gelegenen Flachen abmildern wird. Die Stadt Sankt Au-
gustin will im Rahmen ihrer Planungshoheit aber gerade die stadtebaulichen Positiv-Effekte
langfristig und nachhaltig sichern und dabei auch fir den gehobenen Bedarf adaquate Dar-
stellungsflachen sichern. Dies ist stadtebaulich zweckmaRig, da die baulichen Gegebenhei-
ten und die stadtebaulichen Verhaltnisse im Umfeld ein Bauvolumen zulassen, das sich ge-
rade bei Verwirklichung der geplanten Verkaufsflachenerweiterung zu einem 'Highlight' ent-
wickelt und den stadtebaulichen Gegebenheiten des Umfelds (Baumassen und Orientierung)
angemessen Rechnung tragt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit an bodenre-
levanten Ordnungskriterien ausgerichtet und stellt sich in keiner Weise als ,Gefalligkeitspla-
nung“ dar.

Die Stadt Sankt Augustin hat die stadtebauliche Vertraglichkeit der vorgenommenen Ver-
kaufsflachenerweiterung mit anderen zentralen Versorgungsbereichen oder Einzelhandels-
standorten in Sankt Augustin bzw. Nachbarkommunen dabei als gewichtigen Belang in der
Abwagung berucksichtigt. Die zusatzlich erwartbaren Marktanteile haben nach der vorlie-
genden Vertraglichkeitsuntersuchung keine Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO erge-
ben, die dieses raumordnerische Geflige gefahrden kénnen. Die GroRe und Struktur der
geplanten Verkaufsfldche ist insofern stddtebaulich gerechtfertigt und erfordert keine Verrin-
gerung der festgesetzten Verkaufsflachenobergrenze.

Zudem gilt die obergerichtliche Entscheidung, dass im Hinblick auf § 24a LEPro die Vermu-
tungsregel (Kaufkraft-Umsatz-Relation) nunmehr nicht als Ziel sondern nur noch als Grund-
satz der Raumordnung zu betrachten ist. Hieraus erschlief3t sich kein grundlegendes Verbot,




dass ein Gesamtvorhaben bzw. deren Erweiterung nur die in der Standortgemeinde vorhan-
dene sortimentsbezogene Kaufkraft binden darf. Analog § 22 'Zentralortliche Gliederung' des
nordrhein-westfalischen Landesentwicklungsprogramms (LEPro) sind Mittelbereiche fur Mit-
tel- und Oberzentren zur Deckung des gehobenen Bedarfs definiert. Eine enumerative,
raumliche Zuordnung eines Verflechtungsraums wird in der Landesplanung in NRW nicht
mehr vorgenommen. Mit Ausnahme des Oberzentrums Bonn sind alle angrenzenden Ge-
meinden Mittelzentren, so dass grundsatzlich von 'Selbstversorgerstrukturen' auszugehen
ist. Dennoch bedeutet dies nicht, dass keine Ausstrahlung auf gleichrangige Nachbarge-
meinden erfolgt. Diese ist aufgrund zahlreicher Verflechtungsanlasse (z.B. Berufspendler,
pendelnde Schiiler usw.) im wechselseitigen Sinne sogar unvermeidlich und unverzichtbar.
Entscheidend flr die Funktionsfahigkeit dieser Raumstruktur ist, dass das Vorhaben sich in
dieses Grundmuster mit einer Uberwiegenden Ausstrahlung auf die Ansiedlungsgemeinde
einfugt. Dieses ist bei Sankt Augustin der Fall.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Verkaufsflache in dem in der Einwendung nicht begrindeten und daher in
der Grélenordnung nicht nachvollziehbaren Maf} von lediglich 5.000 m? bis 7.000 m? (statt
16.000 m?) zu erhéhen, wird nicht gefolgt.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

1.3 Stadtebauliche Unvertraglichkeit der Verkaufsflachenerweiterung

Die geplante massive Verkaufsflachenerweiterung sei im Hinblick auf Umsatzabsau-
gungen aus anderen Handelsbereichen innerhalb und auerhalb der Stadt Sankt Au-
gustin sehr kritisch zu bewerten. Erforderlich sei eine umfassende worst case-
Analyse, die alle Eventualitaten und die unginstigsten Flachenverteilungen berlck-
sichtige. Diesen Anforderungen werde das Gutachten des Biros Dr. Lademann &
Partner in mehrfacher Hinsicht nicht gerecht, so dass der Nachweis der stadtebauli-
chen Vertraglichkeit nicht gegeben sei.

So sei nicht ersichtlich, von welchen Flachenproduktivitaten pro Quadratmeter aus-
gegangen werde und ob der massive Attraktivitatsverlust des HUMA-Centers in den
letzten zehn Jahren angemessen berlcksichtigt sei; entgegen den gutachterlichen
Aussagen sei ersichtlich von einer massiven Erhdhung der Flachenproduktivitaten
auszugehen: zutreffend moége zwar sein, dass bei einem Flachenanstieg grundsatz-
lich keine gleichermal3en lineare Umsatzsteigerung erfolge, mit der grundlegenden
Neugestaltung und massiven Erweiterung entstiinde jedoch ein, wenn auch stadte-
baulich sachwidriges Magnetprojekt, das deutlich grol3ere Anziehungskraft in der
Stadt Sankt Augustin sowie im Umland aufweisen kénne und werde. Dementspre-
chend — und nur so kdnne sich die Investition des Investors rechnen — sei von einer
massiven Steigerung der Flachenproduktivitdt um mindestens 20% auszugehen, so
dass sich fur die bisherige Flache 20% mehr Umsatz ergabe und der Umsatz durch
die Erweiterung von tber 50% nochmals mindestens um diese 50% gesteigert werde.

Auf Grundlage der nach Auffassung der Einwender fehlerhaft angenommenen nur
leichten Steigerung der Flachenproduktivitdt gelange das Einzelhandelsgutachten
des Biros Dr. Lademann & Partner zwangslaufig zu deutlich zu niedrig angesetzten
Umsatzumverteilungen und sei damit bereits im Ansatz nicht zur Verifizierung der
stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens geeignet.




Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung, im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung eine angemessene worst case-
Betrachtung durchzufuhren, ist bereits gefolgt. Das Gutachten gentgt vollumfanglich einer
notwendigen worst case-Betrachtung: Der Vorhabenumsatz, der auf die Einzelhandels-
standorte im Einzugsgebiet wirkt, wurde in der Wirkungsanalyse vollstandig zu Lasten der
zentralen Versorgungsbereiche gerechnet. Es muss berilicksichtigt werden, dass Uber die
Innenstadt hinaus noch an weiteren Standorten (Sonderstandorte, Streulagen) mafl3geblich
(vorhaben)relevanter Einzelhandel angesiedelt ist. Auch diese Standorte waren letztlich zu
dem 'Nenner' des aktuellen Einzelhandelsbestands hinzuzuzahlen. So ist z.B. in der Stadt
Bonn — bezogen auf die hier (iberwiegend bedeutsamen zentrenrelevanten Sortimente — in
etwa das gleiche Flachenvolumen, welches in der Innenstadt verortet ist, nochmals an ande-
ren Standorten vorhanden. D.h. effektiv geht der, in der Wirkungsanalyse vollstandig zu Las-
ten der Innenstadt gerechnete Umsatz in einem Teil auch zu Lasten der Sondergebiets-
standorte, wie z.B. das GE Einsteinstral’e (Sankt Augustin), die GE Industriestral’e und
Phrix (Siegburg) und das GE Bornheimer Strafl3e (Bonn). Die Umverteilungsquoten zu Lasten
der Innenstadte/zentralen Versorgungsbereiche sind in der Realitat damit wesentlich gerin-
ger. Im Sinne der worst case-Betrachtung wurde zudem beriicksichtigt, dass es zu einem
Anstieg der Flachenproduktivitaten zwischen dem Bestandsobjekt und dem Objekt nach der
Erweiterung und Umstrukturierung aufgrund einer Erhéhung der Attraktivitdt des Gesamtob-
jekts und damit héheren Kundenfrequenzen kommen wird. Beachtet werden muss dabei,
dass es gleichwohl innerhalb des Centers zukiinftig durch den héheren Bestand auch ver-
starkte Wettbewerbsbeziehungen geben wird, die einen Teil der zusatzlichen Flachenpro-
duktivitdt minimieren durfte. Dieser Sachverhalt wurde ebenfalls aus Vorsichtsgriinden nicht
quantitativ bericksichtigt. Das Gutachten entspricht damit einer angemessenen worst case-
Betrachtung. Die Rechtsprechung meint mit einer Berlicksichtigung des worst case nicht,
dass unrealistische Annahmen getroffen werden sollen, das heif3t zum Beispiel, die Annah-
me von extrem hohen Flachenproduktivitaten fir gesamte Sortimentsgruppen, die nur weni-
ge starke Anbieter in einer Hochfrequenzlage (z.B. H & M in der Kdlner Innenstadt) zu errei-
chen vermdgen. Die (Umsatz-)Prognose muss widerspiegeln, dass es sich zwar um einen
attraktiven, dennoch aber einen realistischen Anbietermix handelt. Die diesbezlglichen Be-
denken werden insofern ausgerdumt. Im Ubrigen existiert kein Rechtssatz, das in jedem
Gutachten einen worst case-Fall fordert (vgl. Leitsatz des OVG Lineburg; Urteil v.
18.02.2011; Az.: 1 ME 252/10)

Hierbei ist ergdnzend in die Abwagung einzustellen, dass die Stadt Sankt Augustin fortlau-
fend wahrend des Planaufstellungsverfahrens die Ergebnisse und die Prognosegenauigkeit
des Einzelhandelsgutachtens von Dr. Lademann & Partner durch die Einholung einer fachli-
chen Zweitmeinung hat verifizieren lassen. Hierzu wurde ein zweiter Fachgutachter (BBE-
Retail Experts) in den Erarbeitungsprozess eingebunden. Dabei handelt es sich um den Ver-
fasser des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes fur Sankt Augustin sowie des Ein-
zelhandelskonzeptes flr die Stadt Siegburg und somit einen Gutachter, der im Ballungsraum
Bonn / Rhein-Sieg sehr gute Ortskenntnisse hat. Die Begleitung des Planungsprozesses
stellt im Ergebnis sicher, dass das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Einzelhandels-
gutachten in Methodik, Herleitung sowie Transparenz und Nachvollziehbarkeit dem Stand
der Wissenschaft voll entspricht. Zweifel daran, dass die dem Gutachten zu Grunde liegen-
den Ermittlungen des Abwagungsmaterials (Eingangsdaten, Erhebungen, Annahmen) oder
Bewertungen (insbesondere Einschatzung der stadtebaulichen Auswirkungen) unplausibel



oder mit mangelnder Prognosegenauigkeit behaftet sind, konnten dadurch ausgeraumt wer-
den.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken, dass auf den Einzelhandel bezogen kein ausreichendes und inhaltlich belast-
bares Abwagungsmaterial vorliegt, sind insofern unbegriindet.

Einstimmig

1.4 Umsatzumverteilungen im Segment 'Sonstige zentrenrelevante
Sortimente'

Fir die Betrachtung der Umsatzumverteilungen in Bezug auf die sonstigen zentrenre-
levanten Sortimente finde keine weitere Aufgliederung statt. Dies werde damit be-
grundet, dass "Konkretisierungen ... auf Grund der noch nicht abgeschlossenen Miet-
verhandlungen derzeit noch nicht mdéglich" seien. Der Bebauungsplan ermégliche
Verkaufsflachen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten in Hohe v. 6.500 gm
(die Einwender verweisen auf Ziff. 2.2 der textlichen Festsetzungen). Eine nahere
Spezifizierung und Beschrankung auf eine spezifische Nutzungsaufteilung finde nicht
statt. Stattdessen werde gem. § 12 Abs. 3a BauGB auf die Regelungen im Durchfih-
rungsvertrag verwiesen. Somit stehe eine bestimmte Aufteilung der sonstigen zent-
renrelevanten Sortimente nicht fest, sondern kénne im Durchflhrungsvertrag — ohne
erneute Beteiligung der Offentlichkeit — festgelegt werden. Es sei bei der erforderli-
chen worst case-Betrachtung von einer Aufteilung auszugehen, nach der die gesam-
te Flache von 6.500 gm fir jedes in Betracht kommende Sortiment allein und insoweit
vollstandig in Anspruch genommen werde. Stattdessen werde im Gutachten von ei-
nem nicht naher aufgeschlisselten und erlauterten Flachenmix ausgegangen. Es
werde auch nicht erlautert, welche sonstigen zentrenrelevanten Sortimente Uberhaupt
betrachtet worden seien.

Stellungnahme der Verwaltung:

Unter die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente fallen Restgrolen, die keine Zentrenkern-
sortimente darstellen und zudem geringe Flachenproduktivitidten aufweisen. Aus betriebs-
wirtschaftlicher Sicht ist es sehr unwahrscheinlich, dass die theoretische Obergrenze von
6.500 gm Verkaufsflache daher — zu Lasten der Flachenverfiigbarkeit flir Mieter anderer
Branchen mit hdheren Umsatzen und damit einer hdheren Zahlungsbereitschaft — ausge-
schopft wird. Beispiele dieser Restgruppe der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente sind
Musikinstrumente, Modellbau, Foto/Film/Optik, Sanitatshauser, Sonderposten sowie Haus-
rat, Heimtextilien und Wohnaccessoires. Eine separate Berechnung eines jeden Teilsorti-
ments, wie z.B. Sanitatswaren durchzufiihren, ist nicht geboten. Mdglicherweise wird zur
Abrundung des Centerangebots z.B. auch die Vermietung an ein Sanitatsfachgeschéaft ange-
strebt; die Vermietung von bspw. 6.500 gm Verkaufsflache Sanitatswaren ist hingegen als
vollstandig unrealistisch zu erachten und daher auch als theoretisches Konstrukt nicht zu
betrachten.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten eine weitere Unterteilung
vorzunehmen, wird nicht gefolgt.

Einstimmig



1.5 Fehlerhafte und unverstandliche Ansatze im Einzelhandelsgutachten

Fehlerhaft wirden im Gutachten allein die zusatzlichen Umsétze auf den erweiterten
Verkaufsflachen fir die Vertraglichkeitsberechnung herangezogen. Zu beriicksichti-
gen sei jedoch auch, dass durch die grundlegende Neustrukturierung des Einkaufs-
zentrums die Flachenproduktivitat der bisherigen Flachen gesteigert werde. Inwieweit
diese Steigerungen bericksichtigt wurden, lieBe sich dem Gutachten nicht hinrei-
chend entnehmen. Im Gutachten werde nicht von einheitlichen Umsatzzahlen ausge-
gangen. So werde auf S. 64 ein aktueller Umsatz des HUMA-Centers von 100,6 Mio.
Euro ausgewiesen, auf S. 69 ein Gesamtumsatz nach Umstrukturierung von 174,4
Mio. Euro, was einer Steigerung um 73,8 Mio. Euro entsprache. Es werde jedoch nur
eine Steigerung von 62,6 Mio. Euro ausgewiesen. Hier werde von unterschiedlichen
Umsatzzahlen ausgegangen. Ohne einheitliche Datengrundlagen seien die Aussagen
des Gutachtens aber von vornherein nicht nachvollziehbar und verlasslich.

Schliellich sei die worst case-Analyse (die Einwender verweisen auf S. 84 f.) nicht
nachvollziehbar. Hier wirden zwar die maximalen Verkaufsflachen der einzelnen Sor-
timente betrachtet und eine Umsatzsteigerung in Prozent aufgeworfen. Eine Umsat-
zumverlagerung in absoluten Zahlen und die insoweit herangezogene Datengrundla-
ge werden nicht benannt, so dass diese, flr die Beurteilung der stadtebaulichen Ver-
trglichkeit zentrale Beurteilung nicht ansatzweise nachvollzogen werden kdnne.

Im Weiteren kranke die worst case-Analyse daran, dass zwar die einzelnen Sortimen-
te, nicht aber die fir Umsatzumverteilungen ungtinstigste Sortimentsverteilung inner-
halb der Verkaufsflache von gut 46.000 gm betrachtet werde. Die separate Betrach-
tung einzelner Sortimente sei allein nicht aussagekraftig, relevant seien insbesondere
die Wechselwirkungen einzelner Sortimente und die daraus folgende Attraktivitat und
Umsatzproduktivitat eines Einkaufszentrums.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Attraktivitatssteigerung des Gesamtobjekts wurde mit dem prognostizierten Anstieg der
Flachenproduktivitdten — und damit einem hdheren Zusatzumsatz — in der Vertraglichkeits-
analyse berlcksichtigt. Das Gutachten geht in allen Fallen von einheitlichen Umsatzzahlen
aus. Entscheidend bei der Zitierung dieser Zahlen ist der sachliche Bezug. Den Zusatzum-
satz, den die Einzelhandelsnutzungen im restrukturierten HUMA-Einkaufspark werden gene-
rieren kdnnen, belduft sich eindeutig auf die genannten 62,6 Mio. €. Der Gesamtumsatz des
Objekts nach dem Refurbishment betragt richtigerweise 174,4 Mio. € (siehe auch S. 70).
Davon werden allerdings bereits 111,8 Mio. € in dem Bestandsobjekt generiert. Die zitierten
100,6 Mio. € beziehen sich auf den im Einzugsgebiet generierten Anteil des Vorhabenum-
satzes. Die restlichen 11,2 Mio. € (knapp 10%) generieren sich wie im Gutachten dargestellt
aus Streuumsatzen (der sog. Potenzialreserve). Um einer worst case-Analyse Rechnung zu
tragen, wurde bei der Ermittlung der Umverteilungsquoten ganz bewusst auf eine — tbliche —
sortimentsspezifische Betrachtung abgestellt. Innerhalb des Huff-Modells wiirde eine Be-
rechnung des Gesamtvorhabens — mit Gegentberstellung des gesamten vorhabenrelevan-
ten Bestands in den zentralen Versorgungsbereichen — zu einer Nivellierung der Umvertei-
lungswirkungen fiihren. Folglich wiirde ein Mittelwert resultieren, der hier zu einer zu niedri-
gen Bewertung der Umverteilungsquoten z.B. des Sortiments Sport- und Campingartikel
sowie einer zu hohen Bewertung der Umverteilungsquoten z.B. des Sortiments Uh-
ren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfimeriewaren fihren wirde. Die Ausfihrun-




gen des Einzelhandelsgutachtens sind somit fachlich zutreffend und entsprechen den Anfor-
derungen an eine worst case-Betrachtung.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

1.6

Fehlerhafte Beurteilung der planbedingten Verkehre

Das Verkehrsgutachten gehe von deutlich untersetzten Verkehrsannahmen fiir das
Vorhaben aus. Angesetzt wirden 20.336 Fahrten pro Tag. Nach der bayerischen
Parkplatzlarmstudie sei bei groRen Warenhdusern und Einkaufszentren mit Bewe-
gungshéaufigkeiten von 0,47 bis 0,54 Bewegungen je 10 gm Netto-Verkaufsflache und
Stunde auszugehen. Setze man als Mittelwert 0,5 Bewegungen je 10 gm Verkaufs-
flache an, so ergabe sich eine Frequenz von gut 2.300 Bewegungen pro Stunde und
bei einer Betriebszeit von zwdlf Stunden eine Gesamtsumme von 27.600 Fahrzeug-
bewegungen pro Tag. Dabei sei der Anlieferverkehr noch nicht einmal bericksichtigt.
Soweit die untersetzten Verkehrsannahmen aus einer Herleitung aus dem Bestand
herrihrten, wird angemerkt, dass moglicherweise bislang das HUMA-
Einkaufszentrum einen verhaltnismanig geringen Verkehr wegen seiner zunehmen-
den Inattraktivitat ausgelost habe. Das Projekt solle die Attraktivitat ja gerade wieder
herstellen und steigern und es solle ein Magnet fir die Region geschaffen werden.
Vor diesem Hintergrund verbdte sich die unbegriindete Annahme unterdurchschnittli-
cher Verkehrsentwicklungen. Fur den HUMA-Einkaufspark werde lediglich von einer
Steigerung um 5.600 Fahrzeugbewegungen pro Tag gegeniber der derzeit beste-
henden Situation ausgegangen. Lediglich ein Viertel der insgesamt angenommenen
(untersetzten) Verkehrsbewegungen solle auf die Erweiterung zuriickzufiihren sein.
Dies sei ersichtlich verfehlt, da tber ein Drittel der neuen Gesamtflache durch die Er-
weiterungsflachen gebildet werde und durch das Projekt ja auch die Attraktivitat des
Zentrums insgesamt ansteigen werde bzw. solle. Sowohl fir die bisherigen Flachen
sei also eine Frequenzsteigerung anzunehmen, als auch fur die Erweiterungsflachen.
Warum die Steigerung der Verkehre hinter der prozentualen Steigerung der Ver-
kaufsflachen so nachhaltig zurtickbleiben sollte, werde weder im Gutachten noch in
der Planbegriindung erlautert. Dies sei vor dem Hintergrund der grundlegenden Neu-
strukturierung und deutlichen Attraktivierung des HUMA-Parks realitatsfern und fihre
zu einer abwagungsfehlerhaften Konfliktermittlung und -bewaltigung.

Die Verkehrsentwicklungen angrenzender Bereiche — wie insbesondere auch des
Tacke-Areals — wirden deutlich unterbewertet. Hier werde von lediglich 1.650 Fahr-
ten, also nur gut 800 Fahrzeugen pro Tag ausgegangen. Dies sei mit der genehmig-
ten und unverandert bestandsgeschiitzten Nutzungsstruktur als Kerngebietsgrund-
stick mit M6dbelhaus nicht vereinbar. Selbst bei einer anderweitigen Folgenutzung
ginge das Gutachten — in gleicher Weise wie fur das HUMA-Center — von eklatant un-
tersetzten Verkehrszahlen aus.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bedenken, dass den Verkehrsberechnungen untersetzte Verkehrsmengen zu Grunde
gelegt wurden, fulRen auf einer fachlich unzulassigen Bewertungsgrundlage. Im Konkreten
ermittelt die Einwenderin einen Wert von 27.600 Fahrten pro Tag mit angenommen Werten



(0,5 Bewegungen/10 gm Verkaufsflache je Stunde, 12 Stunden Betriebsdauer) der Park-
platzlarmstudie. Der Vergleich des Vorhabens in Sankt Augustin mit den untersuchten Park-
flachen der bayrischen Parkplatzlarmstudie ist aus fachlicher Sicht nicht zuldssig, da die
Parkplatzlarmstudie keine vergleichbaren Vorhaben zur Erweiterung des HUMA-
Einkaufzentrums beinhaltet. In der bayerischen Parkplatzlarmstudie sind Parkplatze ver-
schiedener Nutzungen untersucht worden. Von Einkaufszentren und Warenhausern sind
aber nur von lediglich 6 verschiedenen Objekten zugehdérige Parkplatze untersucht worden;
5 der 6 untersuchten Warenhauser wiesen Nettoverkaufsflachen (VKF) zwischen 6.000-
7.060 gm VKF auf und sind somit aufgrund ihrer geringen GréfRe nicht vergleichbar. Das
einzige Warenhaus, welches von der GroRRe ahnlicher ist zum Vorhaben in Sankt Augustin,
ist ein Warenhaus in Manchen mit 18.000 gm VKF. Bei diesem Warenhaus betragt die ermit-
telte Bewegungshaufigkeit 0,24 und nicht wie zitiert 0,5 je 10 gm Verkaufsflache. Ubertragen
auf das Vorhaben HUMA in Sankt Augustin mit ca. 46.000 gm VKF ergabe sich bei der aus
rein statistischen Griinden fragwirdigen Anwendung der Parkplatzlarmstudie — in vergleich-
barer Anwendung wie von der Einwenderin — ein Fahrtenaufkommen von lediglich ca. 13.250
Fahrten pro Tag (46.000 gm / 10 gm * 0,24 Bewegungen = 1.104 Bewegungen pro Stunde *
12 Stunden Betriebsdauer = 13.248 Fahrten pro Tag [bei einer Betrachtung von 16h Be-
triebsdauer, wie es die TA Larm vorsieht, entstlinde ein Fahrtenaufkommen von 17.664]).
Das Verfahren der Parkplatzlarmstudie trifft darlber hinaus keine Aussage Uber die Lage
des Einzelhandelsobjektes. Gerade bei integrierter Lage und gutem OV-Anschluss sind deut-
lich geringere Verkehrsmengen im Kfz-Verkehr zu erwarten. Beide Randbedingungen sind in
Sankt Augustin gegeben.

Darlber hinaus sind in der im Verkehrsgutachten ausgewiesenen Fahrtenanzahl des HUMA-
Neuverkehrs keine Mitnahme- und Verbundverkehre beinhaltet. Insofern ist unter den gege-
benen Voraussetzungen eine unginstige Annahme auf der sicheren Seite getroffen worden.
Die Ermittlung der Verkehrserzeugung fir den HUMA-Einkaufspark wurde in diesem Fall
vielmehr nach den anerkannten Regeln der Technik unter Verwendung des Verfahrens zur
Abschatzung von Verkehrsaufkommen nach Bosserhoff, D. (Programm Ver_Bau. Abschat-
zung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung, 2010) durchgeflihrt.
Dieses Vorgehen wurde auch vom zustandigen Strallenbaulasttrager Landesbetrieb Stra-
Ren.NRW als schlissig und fachlich richtig bewertet und ist deutschlandweit laufend im Ein-
satz bei der Beurteilung der Verkehrserzeugung von Projekten.

Der von der Einwenderin unterstellte direkt proportionale Zusammenhang zwischen der Ver-
anderung der Einzelhandelsflache und des Verkehrsaufkommens kann nicht nachvollzogen
werden. Die Abschatzung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens bei der Erweiterung be-
stehender Einrichtungen tber Analogieschluss wie in diesem Falle vorgenommen, ist eben-
falls ein gangiges Verfahren. Dabei wird ein Korrekturfaktor (k) bertcksichtigt, der i.d.R. da-
von ausgeht, dass die Kundenzunahme nicht proportional, sondern degressiv zur Flachen-
zunahme erfolgt und Werte bis 0,2 annehmen kann. Im vorliegenden Verfahren wurde ein
Wert von k=0,1 in Bezug auf die Entwicklung der Bruttogeschossflache unterstellt. Aus er-
héhten Einnahmen bzw. Verkaufsflachenanteilen ist nicht zwangslaufig auf ein in gleichem
Male erhdhtes Verkehrsaufkommen zu schliel3en, da mit einer, auf einer gréReren Flache
maoglichen, besseren Prasentation des Warenangebots die Kaufbereitschaft gesteigert und
zudem auch ein kaufkraftigeres Klientel angezogen werden soll. Aus der Flachenerweiterung
kénnen also hdhere Umsatze resultieren, die nicht ein im gleichen Mal} gestiegenes Kunden-



und Verkehrsaufkommen nach sich ziehen wirden. Insofern besteht kein direkt proportiona-
ler Zusammenhang zwischen Umsatz und Verkehrsaufkommen. Es wird vielmehr so sein,
dass mit der Attraktivitatssteigerung des Centers und der hdheren Angebotsvielfalt insbe-
sondere der Durchschnittsbon steigen wird. D.h. die Zunahme des Verkehrsaufkommens
wird voraussichtlich unterproportional sein. Hier ist zudem in die Abwagung einzustellen,
dass das geplante Einkaufszentrum 'nur’ weniger als die Halfte des fir die Innenstadt zusatz-
lich zum Bestand prognostizierten Verkehrsaufkommens generiert. Vor aufgezeigtem Hinter-
grund schllige eine Veranderung der Verkaufsflachen nicht erheblich auf das prognostizierte
Gesamtverkehrsaufkommen durch.

Die zu erwartende Verkehrserzeugung wurde am Beginn des Verfahrens zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermittelt. Um sich im Laufe des Verfahrens mogli-
cherweise ergebende Anderungen bei der VerkaufsflaichengréRe auszugleichen, ohne das
entsprechende Gutachten jeweils anpassen zu muissen und fiir eine gewisse Unubersicht-
lichkeit zu sorgen, wurden die Reduzierung der Neuverkehre durch Mitnahmeeffekte (ebenso
wie Verbundeffekte) und auch die Verkehre der entfallenden Tankstelle und Waschstralie
nicht angesetzt, wie es nach dem vorstehend erwahnten, anerkannten Verfahren nach Bos-
serhoff moglich bzw. erforderlich gewesen ware. Damit wurde in die Eingangsbewertung
eine Sicherheitsmarge eingezogen, die eine zu gering dimensionierte Verkehrsmengenan-
nahme verhindert. Mithahmeverkehre sind Verkehre, die ohnehin am Objekt vorbeifahren
und somit im Bestand bzw. Prognose-Nullfall auftreten. Nach dem anerkannten Verfahren
liegen die Mitnahmewerte generell bei 5-35% und in Einzelféllen auch bei 50%. Die Werte
sind hoher in integrierter Lage, wie es beim vorliegenden Vorhaben der Fall ist. Fur den HU-
MA-Einkaufspark wurde im Rahmen der Verkehrsuntersuchung eine Befragung der Kunden
mit dem Ergebnis durchgefuhrt, dass 33% der Kundenverkehre Mitnahmeverkehre sind. Eine
Mindereinschatzung der durch das Einkaufszentrum zu erwartenden Verkehrserzeugung
wird somit aus fachlicher Sicht ausgeschlossen.

Wie vorstehend bereits erlautert, ist auch hinsichtlich der prognostizierten Verkehre auf der
Bonner Stralle festzustellen, dass fur die Prognosen keine 'untersetzten' Verkehrsmengen
angenommen wurden und damit die verkehrliche Belastung im unmittelbaren Umfeld des
Tacke-Areals unterschatzt worden sei. Die Verkehrserzeugung fiir das Tacke-Areal selbst
wurde ebenfalls nach dem allgemein anerkannten Verfahren nach Bosserhoff auf Grundlage
der Bruttogeschol¥flache durchgefihrt. Die Folgenutzung des Tacke-Areals steht bisher nicht
fest und konnte daher nicht naher spezifiziert bei der Prognoseermittiung bertcksichtigt wer-
den. Es wurde deshalb nach Vorgabe der Stadt Sankt Augustin die verkehrlich unglnstige
Annahme einer zukinftigen Einzelhandelsnutzung getroffen. Wie beim Vorhaben HUMA-
Einkaufspark sind im Verkehrsmodell keine Mitnahme- und Verbundeffekte berutcksichtigt
worden. Insofern ist fir das Tacke-Areal unter den gegebenen Voraussetzungen eine un-
glnstige Annahme auf der sicheren Seite getroffen worden.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig bei 3 Enthaltungen

1.7 Unrealistische Darstellung der Verkehrsqualitaten

Die Einstufung der Bonner Stral3e im hier interessierenden Bereich in die Qualitats-
stufe B sei vor dem Hintergrund der aktuellen Verkehrssituation nicht nachvollzieh-



bar. Bereits heute sei die Bonner Stral3e im Bereich des Tacke-Areals und der vorge-
sehenen Spindel regelmaRig vollstandig Uberlastet, so dass es in Spitzenzeiten re-
gelmalig zu inakzeptablen Wartezeiten komme. Diese mangelhafte heutige Ver-
kehrsqualitat werde sich durch die vorgesehene Parkhausanbindung tber die geplan-
te Spindel mit massiven zusatzlichen Verkehren absehbar noch weiter nachhaltig
verschlechtern. Wie das Gutachten vor diesem Hintergrund zu guten Verkehrsqualita-
ten gelange, sei in keiner Weise nachvollziehbar und stelle die Tauglichkeit des Gut-
achtens insgesamt in Frage.

Berlicksichtige man die tatséchlich zu erwartenden Verkehrsmengen und nicht die —
wie vorstehend unter 1.6 dargelegt — untersetzten Annahmen des Gutachtens, ver-
schéarfe sich die dargestellte Verkehrskonfliktsituation noch zusatzlich.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Ermittlung der Verkehrsqualitaten erfolgte — auch auf Veranlassung des zustandigen
Straltenbaulasttragers Landesbetrieb Strallen.NRW — mittels einer Verkehrsflusssimulation.
Die Ermittlung von Verkehrsqualitdten mittels Verkehrsflusssimulation stellt ein gangiges
Verfahren dar, solange die anerkannten Regeln der Technik eingehalten werden. Dabei wird
— wie auch im vorliegenden Fall geschehen — zunachst ein Modell der Bestandssituation
abgebildet und zur realistischen Abbildung der Verkehre anschliefiend kalibriert und validiert.
Die Kalibrierung und Validierung fand mit den Kennwerten Verkehrsmenge und Staulénge
statt — u.a. auch an der Kreuzung Bonner StralRe/SldstralRe/Wehrfeldstral’e in unmittelbarer
Nahe des Tacke-Areals. Die Verkehrsmengen und Staulangen wurden im Rahmen einer
Verkehrszahlung und Beobachtung erhoben. Der Landesbetrieb StralRen.NRW hat die Er-
gebnisse des Simulationsmodells gepruft und halt neben dem gesamten Verkehrsgutachten
die Simulationsergebnisse flur inhaltlich nachvollziehbar und sachlich richtig. Anschliel3end
wurde im Verfahren der Verkehrsflusssimulation das so kalibrierte und damit realistische
Bestandsmodell als Grundlage fiir ein Planfallmodell verwendet. Im Prognosemodell wurde
neben den veranderten Verkehrsmengen fur den Planfall 2025 und der Anbindung des HU-
MA-Einkaufsparks an der Bonner Stralle auch die zusatzliche und im Bebauungsplan fest-
gesetzte Ost-West-Strallenquerung der Stadtbahntrasse hinzugefligt. Durch die Ost-West-
Stralkenquerung wird das Sankt Augustiner Stralennetzangebot verandert, was eine nach-
haltige Verlagerung von Verkehren nach sich zieht. Eine bloRe Betrachtung des Ist- und des
Planzustandes an einzelnen Stellen im Strallennetz ware also sachlich falsch. An der Kreu-
zung Bonner Stralie/SudstralRe/Wehrfeldstralle kommt es im Planfall 2025 beispielsweise zu
einer Verkehrsverringerung in der Zufahrt Sudstral’e. Dies macht es mdglich, wie auch an
anderen Kreuzungen die bestehenden Freigabe- bzw. Griinzeiten zu verandern und ent-
sprechend der zukinftigen Erforderlichkeit im Planfall entsprechend zu verteilen. Ferner wird
ein dynamisches Parkleitsystem eingerichtet, das dem Kunden anzeigt, welche Parkhauser
frei bzw. belegt sind. Das Parkleitsystem lenkt den Verkehr somit effizient und tragt damit zur
Verbesserung der Leistungsfahigkeit relevanter Knoten bei. Durch die zusatzliche Ost-West-
Strallenquerung der Stadtbahntrasse sind also die heutigen Verkehrssituationen auf kinftige
Situationen mit zusatzlichen Verkehren nicht 1:1 Ubertragbar. Insofern basiert der Vorwurf
der unrealistischen Abbildung der Verkehrsqualitaten auf sachlich falschen Annahmen.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig bei 3 Enthaltungen



1.8 Falsche Bewertung der ausgeldsten Larmbelastungen

Eine Beurteilung der durch die Planung ausgeldsten Larmbelastungen erfolge aus-
schlie3lich nach Mafl3gabe der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung), also
nur und ausschlieBlich fur die jeweils betrachteten Stral3en. Die TA Larm und damit
deren niedrigeren Richtwerte und ein Gesamtpegel aus allen relevanten Quellen
wirden nicht herangezogen.

Stellungnahme der Verwaltung:

In dem schalltechnischen Gutachten zum B-Planverfahren Nr. 107 'Zentrum' vom 16.05.2011
wurde gemal TA Larm die durch die Gewerbeanlage verursachte Gerauschbelastung an
den 43 Immissionsorten und nach Anordnung der TA Larm 7.4 die Einwirkungen der
Schallausbreitung — verursacht durch den anlagenbezogenen Verkehr — an den 66 Immissi-
onsorten gemaf 16. BImSchV untersucht. Im Rahmen der Untersuchung des Gewerbelarms
wurden alle mafgeblichen Gerauschquellen sowohl flr den 'Ist-Zustand', als auch fir den
geplanten 'Neubau' einzeln berechnet. Mithilfe eines computergenerierten Programms
('Soundplan 7.0') wurde fir jeden zu untersuchenden Fall eine Gesamtbetrachtung der
Schallsituation erstellt. Als Ergebnis der Simulationsanalyse wurden die Beurteilungspegel
der maf3geblichen Immissionsorte ermittelt und tabellarisch aufgelistet.



Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Anlagengerdusche zu betrachten und nach TA Larm zu beurteilen, ist
insofern bereits gefolgt.

Einstimmig

1.9 Falsche Anwendung der TA Larm zu Verkehrsgerauschen

Die TA Larm gelte fur Gewerbelarm jedweder Art, somit auch fir den Verkehrslarm
des hier vorgesehenen Einkaufszentrums. Gemaf Ziff. 7.4 TA Larm seien selbstver-
standlich Fahrzeuggerdusche auf dem Betriebsgrundstiick sowie bei der Ein- und
Ausfahrt, die im Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage stehen, der zu beurtei-
lenden Anlage zuzurechnen und zusammen mit den Ubrigen zu bericksichtigenden
Anlagengerauschen bei der Ermittlung der Zusatzbelastung zu erfassen und zu beur-
teilen. Dies gelte ebenso fir die in rAumlicher Nahe ausgeltsten Verkehre auf offent-
lichen Verkehrsflachen. Laut Ziffer 7.4 TA Larm sollten "Gerédusche des An- und Ab-
fahrtverkehrs auf offentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand von bis zu 500 Me-
tern von dem Betriebsgrundstiick (...) durch MalRnahmen organisatorischer Art soweit
wie moglich vermindert werden®, und zwar unter in der TA La&rm naher bestimmten
Bedingungen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die TA Larm wird im Stadtebau zur Beurteilung gewerblicher Gerdusche herangezogen.
GemalR TA Larm verursacht auch der Verkehr von und zu gewerblichen Anlagen auf offentli-
chen Strallen und Schienenverkehrswegen Gerausche als anlagenbezogener Verkehr. Dies
wird in Nr. 7.4 TA Larm konkretisiert. Demnach sind Fahrzeuggerausche auf dem Betriebs-
grundstlick sowie bei der Ein- und Ausfahrt, die in Zusammenhang mit dem Betrieb der An-
lage stehen, der zu beurteilenden Anlage zuzurechnen. Aufgrund dessen sind im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung von gewerblichen Anlagen die Schalleinwirkung des
anlagenbezogenen Verkehrs zu berlicksichtigen und gesondert zu beurteilen. In TA Larm Nr.
7.4 Absatze 2 bis 4 werden die drei Bedingungen wie folgt aufgelistet:

Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand

von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstiick sollen durch MalRnahmen organisatorischer

Art soweit mdglich vermindert werden, soweit

— sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fliir den Tag oder die Nacht rechne-
risch um mindestens 3 dB(A) erhdhen

— keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und

— die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals
oder weitergehend Uberschritten werden.

Die drei Anforderungen gelten dabei kumulativ, d.h. erst wenn alle drei Anforderungen erflillt
sind, sind organisatorische MalRnhahmen zur Minderung der Gerauschbelastung aus dem
Ziel- und Quellverkehr im &ffentlichen StralRenraum bis zu der genannten Entfernung von
500 m zu prifen. Der unmittelbar dem Vorhaben zuzuordnende An- und Abfahrtverkehr er-
héht an keinem der festgelegten Immissionsorte den Beurteilungspegel rechnerisch um min-
destens 3 dB(A) und vermischt sich im Ubrigen mit dem sonstigen Verkehr, so dass nach
den dort festgelegten Regelungen die TA Larm zur Beurteilung der Verkehrslarmbelastung
an keinem Immissionsort herangezogen werden kann. In der Veroffentlichung des Bayeri-
schen Landesamtes flir Umwelt 'Beurteilung anlagenbezogener Verkehrsgerausche' vom




2009 werden die Bedingungen fir diesen Fall naher beschrieben. Fahrzeuggerausche auf
einem Betriebsgrundstlick sowie bei der Ein- und Ausfahrt, die im Zusammenhang mit dem
Betrieb einer Anlage entstehen, sind gemal® TA Larm Nr. 7.4 Absatz 1 Satz 1 ab dann dem
Anlagengerausch zuzurechnen, bis das Fahrzeug mit seiner ersten Achse den &ffentlichen
Verkehrsweg verlassen hat. Das Fahrzeug nimmt am offentlichen Verkehr teil, sobald die
letzte Achse sich auf dem offentlichen Verkehrsweg befindet. Im Larmgutachten werden fol-
gerichtig die Verkehrsgerdusche auf dem Betriebsgelande oder in Ein- und Ausfahrtsberei-
chen als Gewerbelarm bertcksichtigt und die ermittelten Beurteilungspegel mit den Immissi-
onsrichtwerten der TA Larm verglichen. In einem zweiten Untersuchungsschritt werden die
anteiligen Verkehrsgerausche aus dem anlagenbezogenen Verkehr gemaf TA Larm Nr. 7.4
Absatze 2 bis 4 nach den Richtlinien flr den Larmschutz an Strallen — Ausgabe 1990 — RLS
90 berechnet und die Ergebnisse mit den Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) verglichen und in die Bewertung eingestellt.

Beschlussvorschlag:

Die Ausfuhrungen der schalltechnischen Untersuchungen sind insofern methodisch korrekt
und zutreffend.

Einstimmig

1.10 Zunahme der verkehrsbedingten Beurteilungspegel

Die Nichtanwendung der TA La&rm werde fir eine dieser Bedingungen damit begriin-
det, dass sich an keinem der festgelegten Immissionsorte der Beurteilungspegel
rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhohte. Dies sei nicht nachvollziehbar, weil in
der Begrindung zum Bebauungsplan fir zehn Immissionsorte eine Zunahme der
Larmbelastung um mehr als 3 dB(A) angefihrt werde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die Antwort zu Ziffer 1.9 verwiesen. Demnach ist die durch das Einkaufszentrum
und somit die 'gewerbliche Anlage' bedingte Zusatzbelastung durch Zu- und Abfahrten an
allen relevanten Punkten kleiner als 3 dB(A). Der Begrindung zum Bebauungsplan ist hin-
gegen eindeutig zu entnehmen, dass es sich bezogen auf die in der Einwendung zitierten
Erhéhungen des Verkehrslarms um 3 dB(A) dort nicht um alleinige Zu- und Abfahrtverkehre
der 'gewerblichen Anlage', sondern vielmehr um Larmzunahmen aufgrund der prognostizier-
ten Gesamt-Verkehrssteigerungen und deren Verteilung im relevanten Netz — insbesondere
im Bereich der Ost-West-Spange — handelt. Insofern sind die zitierten Passagen fachlich
korrekt und nicht zu beanstanden.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden ausgeraumt.
Einstimmig

1.11 Ausblendung der TA Larm

Auch die vom Gutachter angenommene Vermischung mit dem tbrigen Verkehr recht-
fertige keine vollstandige Ausblendung der TA Larm, da Verkehre auf privaten Ver-
kehrsflachen (etwa der Spindel) und Verkehre durch Vorgéange, die einen erkennba-
ren Bezug zur gewerblichen Nutzung haben, dieser stets zuzurechnen und nach
Mal3gabe der TA Larm zu beurteilen seien. Es wird auf das Urteil des BVerwG vom
07.05.1996 (NVwZz 1997, 276) sowie auf weitere Urteile verwiesen (BVerwG, Urteil



vom 27.08.1998, UPR 99, 68, 71; VGH Mannheim, Urteil vom 27.06.2002, NVwWZ-RR
03,745,750 f.), wonach die Absétze 2 bis 4 der Ziffer 7.4 TA Larm nur im Geltungsbe-
reich der 16. BImSchV anwendbar seien. Flr die Beurteilung der nicht von dieser
Regelung erfassten anlagenbedingten Gerausche aul3erhalb des Betriebsgelandes
wurden die allgemeinen Vorschriften der TA Larm und nicht die 16. BImSchV gelten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Trennung von Gewerbelarm und Verkehrslarm wird auf die Antworten zu
Ziffer 1.9 bis 1.10 verwiesen. Die Berechnung der Schallleistungspegel der Verkehrsgerau-
sche auf dem Spindelbauwerk wurde — da sie dem Betrieb des Einkaufszentrums dient — als
Gewerbelarm gewertet. Dies ist entsprechend im schalltechnischen Gutachten dargelegt
(siehe dort auch Anlage 2.2.1 'Mittlere Ausbreitung Gewerbe (Planfall 1 / 2)").

Beschlussvorschlag:
Der Anregung ist insoweit bereits gefolgt.
Einstimmig

1.12 Bewertung nach 16. BImschV

Es werde in der Begrindung selbst ausgefihrt, dass an zehn Immissionsorten eine
Zunahme des Larms um mehr als 3 dB(A) stattfande, jedoch nur die Zunahme an
sechs Immissionsorten dem Neu- oder Umbau eines Verkehrsweges zuzuordnen sei
und damit dem Anwendungsbereich der 16. BImSchV unterfalle. Fir die restlichen
Immissionsorte sei nach Auffassung der Einwender folgerichtig die 16. BImSchV nicht
anwendbar und die Erhéhung der verkehrsbedingten Larmbelastungen allein nach
MaRgabe der TA Larm zu ermitteln und zu beurteilen. Es fande also eine nachhaltig
rechtswidrige Verkilrzung der Larmbetrachtungen statt, wenn allein auf die 16.
BImSchV abgestellt werde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Gutachten wurde die zusatzliche Gerauschbelastung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
durch den anlagenbezogenen Verkehr im Planfall 1 (ohne Ost-West-Spange) an den 66 Im-
missionsorten untersucht und dokumentiert. Durch Gegeniberstellung der Ergebnisse mit
der Verkehrslarmsituation im Ist-Zustand (siehe Tabelle 20) wurde ersichtlich, dass es durch
die Zusatzbelastung des anlagenbezogenen Verkehrs an keinem der Immissionsorte zu ei-
ner 3 dB(A) Erhdhung der jetzigen Larmsituation kommt.

Im nachsten Arbeitsschritt wurde die zusatzliche Gerauschbelastung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen durch den anlagenbezogenen Verkehr im Planfall 2 (mit Ost-West-Spange) an
den 66 Immissionsorten untersucht. Durch Gegenulberstellung der Ergebnisse (siehe Tabelle
21) mit der Verkehrslarmsituation im Ist-Zustand wurde ersichtlich, dass es durch die geplan-
te StralRenerschlieBung der Ost-West-Spange an zwdlf Immissionsorten mindestens zu einer
3 dB(A) Erhéhung der jetzigen Larmsituation kommt.

Nachdem die Ursache fiir die mindestens 3 dB(A) Erhéhung der Larmsituation des Ist-
Zustandes als 'wesentliche Anderungen' der &ffentlichen StraRenflache, die durch die ge-
plante neue StralRenerschlieBung der Ost-West-Spange verursacht wird, ausgemacht wurde,
wurden im Kapitel 9.3.1 die Immissionsorte ermittelt, bei denen die Uberschreitungen gemaR
16. BImSchV nur auf die wesentlichen Anderungen von Verkehrswegen durch erhebliche
bauliche Eingriffe zurlickzufiihren sind. Es wurde festgestellt, dass nur sechs Immissionsorte
gemal 16. BImSchV einen Anspruch auf LarmschutzmalRnahmen haben. Zum Umgang mit




diesen Immissionsorten in der Abwagung wird auf die Antworten zu Ziffer 1.15 und 1.16 ver-
wiesen.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Einstimmig

1.13 Vermischung des Verkehrs — Ausblendung der TA Larm

Auch im Ubrigen fande eine Vermischung des Verkehrs i. S. d. Ziff. 7.4 der TA Larm
nicht statt, da bei einer Erhéhung um mehr als 3 dB(A) der neue Verkehr nicht im
bisherigen Verkehr unterginge, so dass eine Herausnahme aus dem Anwendungsbe-
reich der TA Larm nicht zuldssig sei. Es wird ein Quellenvergleich (Feld-
haus/Tegeder, BImSchG, B3.6, Nr. 7 Rdn. 49) angefihrt. Das Kriterium der Vermi-
schung des Verkehrs hange im Ubrigen mit der Forderung zusammen, dass der zu-
rechenbare Verkehr erkennbar als Quell- oder Zielverkehr in Erscheinung treten
musse. Dies sei hier angesichts der deutlich wahrnehmbaren Spindelanbindung ohne
Weiteres der Fall. In jedem Fall sei Voraussetzung, dass sich das Verkehrsnetz in
kurzer Entfernung von der Anlage verzweigt und nicht zu prognostizieren ist, welchen
Weg die Fahrzeuge nahmen. Es wird ein Quellenvergleich (Landmann/Rohmer, Um-
weltrecht, TA Larm, Ziff. 7., Rdn. 54) angefihrt. Die Vermischung konne friihestens
an der nachsten Kreuzung ab dem Verlassen bzw. vor der Einfahrt in das Betriebs-
grundstuck eintreten. Sie sei erst abgeschlossen, wenn das anlagenbedingte Ver-
kehrsaufkommen in dem allgemeinen Verkehrsaufkommen nicht mehr erkennbar in
Erscheinung trete (es wird erneut auf Landmann/Rohmer, a. a. 0. verwiesen). Vor der
nachsten Kreuzung konne eine Vermischung i.S.d. TA Larm dementsprechend nicht
angenommen werden, so dass der Verkehr in diesem Bereich vollstandig nach MaR3-
gabe der TA Larm zu betrachten sei.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Trennung von Gewerbeldrm und Verkehrslarm wird auf die Antworten zu
Ziffer 1.8 bis 1.10 verwiesen.

Beschlussvorschlag:
Fur die Beurteilung nach MalRgabe der TA Larm fehlen erkennbar die Voraussetzungen.
Einstimmig

1.14 Die ausschlie3sliche Anwendung der 16. BImSchV sei fehlerhaft

Indem die Beurteilung der Larmimmissionen ausschlieBlich auf Grundlage der
16. BImSchV erfolge, erfolge sie auf falscher Grundlage, fihre zu geringeren Werten
und berucksichtige fehlerhaft héhere Grenzwerte. Damit leide der Bebauungsplan an
einem gravierenden Abwagungsmangel.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der getrennten Betrachtung von Gewerbeldarm und Verkehrslarm wird auf die
Antwort zu Ziffer 1.8 bis 1.10 verwiesen.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig



1.15 Unzumutbarkeit der ausgeldsten Larmimmissionen — fehlerhafte
Abwagung

Die Planung lose zu Lasten der benachbarten Wohn- und Gewerbegrundstiicke
schlichtweg unzumutbare Larmbelastungen aus. Bereits auf Grundlage der
16. BImSchV wirden Larmwerte von deutlich Uber 70 dB(A) tagsiiber bzw. 60 dB(A)
nachts prognostiziert, womit die Grenzwerte der 16. BImSchV wesentlich Uberschrit-
ten wirden. Bei einer Beurteilung auf Grundlage der TA Larm wéare mit nochmals er-
héhten Grenzwerten und einer nochmals deutlicheren Differenz zwischen Belas-
tungsniveau und malRgebendem Richtwert zu rechnen.

Bei zutreffender Ermittlung des Larmniveaus auf Grundlage der realistischen Verkeh-
re statt der nach Auffassung der Einwender deutlich zu geringen Ansatze werde die-
ses nochmals deutlich erhéht sein. Die Planung verstol3e insoweit gegen das Gebot
der Konfliktvermeidung. Die Schaffung eines solchermaf3en eklatanten Larmkonflikts
entspreche nicht den Anforderungen ordnungsgemafen Stadtebaus. Eine ernsthafte
und sachgerechte Abwagung der planbedingten eklatanten Larmkonflikte fande nicht
statt. Die Stadt Sankt Augustin sei den Vorgaben des dominierenden Investors un-
terworfen. Dass hierbei zahlreiche Grundstiicke in eklatanter Weise entwertet wirden
und gesundheitsgefahrdende Larmbelastungen auf die Nutzer einwirkten, werde
hierbei in Kauf genommen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dass die Verkehrsprognosen realistische und nicht zu niedrige Mengen-Ansatze zu Grunde
legen, ist in der Antwort zu Ziffer 1.6 dargelegt. Da die methodisch und sachlich richtig her-
geleiteten Verkehrsprognosen als Berechnungsrundlage in die Verkehrslarmbetrachtungen
eingeflossen sind, sind auch die Gerduschbelastungen nicht unterschatzt worden, sondern
sachgerecht ermittelt. Demnach wird durch die im Bauleitplan bedingten Verkehrszunahmen
sowie durch die Verteilung der Verkehre auf eine neue Strale (Ost-West-Spange) in der
Summe mit der allgemein zu erwartenden Verkehrszunahme sowie der Verkehrszunahmen
durch die Entwicklung weiterer innerstadtischer Potenzialflachen an vier Immissionsorten die
Erheblichkeitsschwelle von 70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts der 16. BImSchV lberschritten.
Diese Uberschreitungen an den vier Immissionsorten sind unmittelbar dem Bau der Ost-
West-Spange und somit einem Neu- oder Umbau eines Verkehrsweges zuzuordnen. Im Fal-
le einer Uberschreitung besteht fir die betroffenen Eigentliimer ein Rechtsanspruch auf den
Einbau neuer Fenster mit einer fensterunabhangigen Liftung, die zusammen ein resultieren-
des Schalldammmal von Rw,R = 40 dB ergeben. Das entspricht den Vorgaben an die Bau-
ausfiihrung wie sie dem Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 zuzuordnen sind. Durch diese
Schutzvorkehrungen wird ein den empfindlichen Nutzungen gerecht werdender Rauminnen-
pegel erzielt. Die Zunahme des Verkehrslarms im Bereich der Einmindung von der Ost-
West-Spange in die Bonner Stral3e ist in der Abwagung der unterschiedlichen Belange hin-
nehmbar, da durch (passive) LarmminderungsmalRnahmen Abhilfe geschaffen werden kann
und gewichtige Grunde fir das gewahlte Verkehrskonzept sprechen — vor Allem eine gegen-
Uber anderen Varianten verbesserte Larmsituation fur den gesamten Planungsraum. Ganz
erhebliches Abwagungsgewicht hat daneben der in der Begriindung zum Bebauungsplan
dargelegte stadtebauliche Rang, den die Erweiterung des HUMA-Marktes sowie die damit
einhergehende Innenstadtentwicklung fur die Stadt Sankt Augustin einnehmen.




Fir eine Reihe von weiteren Immissionsorten an der Bonner Stralle sudlich der Ost-West-
Spange werden gegeniber dem lIst-Zustand nach Umsetzung des Verkehrskonzeptes fir
den im Gutachten betrachteten verkehrsintensivsten Planungsfall und der Zunahme der all-
gemeinen Verkehrsleistung Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte tags und nachts
sowie der kritischen Nachtwerte von 60 dB(A) und der kritischen Tagwerte von 70 dB(A)
prognostiziert. Diese Verkehrslarmbelastungen sind folglich nicht ausschlief3lich dem Vollzug
der im Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen — insbesondere des Neubaus der Ost-West-
Spange — zuzuschreiben. In der Abwégung sind die lokalen Uberschreitungen der genannten
Werte hinnehmbar, da die vorhabensbedingten Verkehre sowie die aus dem Masterplan Ur-
bane Mitte ableitbaren Verkehrsmengen der ErschlieBung des kiinftig neu zu gestaltenden
Stadtzentrums dienen. Hier gewichtet die Stadt Sankt Augustin die 6ffentlichen Belange der
Versorgung gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 8a BauGB, die Belange zur Erneuerung vorhandener
Ortsteile sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche i.S.v. § 1 Abs. 6 Ziffer 4
BauGB - hier insbesondere der Fortentwicklung des Stadtzentrums — sowie die sozialen und
kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 3 BauGB hdher als die pri-
vaten Belange eines kleineren Kreises Betroffener an gesunde Wohnverhaltnisse. Zudem
werden gemal § 1 Abs.6 Ziffer 11 BauGB die von der Stadt beschlossenen sonstigen stad-
tebaulichen Planungen berticksichtigt (siehe hierzu auch Antwort zu Ziffer 1.1 und 1.2). Die
gewichtigen stadtebaulichen Grunde, die dem offentlichen Interesse einen Vorrang einrau-
men, sind in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt. Zudem wird in die Abwagung
eingestellt, dass das Gesamtkonzept dazu beitragt, an anderen Stellen im Umfeld des Vor-
habens erhebliche Absenkungen des Larmniveaus — sowohl aus Verkehrslarm, als auch aus
Gewerbeldrm — zu erzielen und somit bezogen auf die gesamte Innenstadt einen Ausgleich
erzielt.

Bezogen auf die konkrete Flache der Einwenderin (Gebietsart: Mischgebiet) ist festzustellen,
dass sich die Verkehrsgerausche im Bereich der bestehenden Bausubstanz mit der Planung
nur unwesentlich und nicht wahrnehmbar gegeniber dem Bestand verandern werden. Die
geltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden im Planfall — wie im Bestand — an
den festgelegten Immissionsorten z.T. deutlich unterschritten. Beim Gewerbelarm herrscht
an der Betriebsflache der Einwenderin bislang eine Larmvorbelastung von 59,7 bis 63,6
dB(A) tags und 45,2 bis 50,0 dB(A) nachts vor. Somit werden die geltenden Immissions-
richtwerte der TA Larm Tag/ Nacht (60/45) im Bestand Uberschritten. Nach Vollzug der Pla-
nung wird es zu einer wahrnehmbaren Absenkung der Gerauschbelastung von bis zu maxi-
mal 7,6 dB(A) kommen. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags und Nachts
kiinftig eingehalten. Eine negative Beeintrachtigung der Liegenschaft der Einwenderin auf-
grund der kunftigen Immissionssituation ist insofern ausgeschlossen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die durch den Bebauungsplan bedingten Larmbelastungen in der Abwagung
zu gewichten, ist gefolgt. Es wird erganzend auf die Antwort zu Ziffer 1.16 verwiesen.

Einstimmig

1.16 Verweis auf passiven Schallschutz nicht ausreichend

In der Begrindung werde ausgefiihrt, dass die Zunahme des Larms in der Abwagung
der unterschiedlichen Belange hinnehmbar sei, da durch passive Larmminderungs-
mafnahmen Abhilfe geschaffen werden kénne und 'gewichtige Griinde fur das ge-
wahlte Verkehrskonzept sprachen. Die Verweisung bei solch massiv larmbetroffenen



Anliegern auf passiven Schallschutz sei stets nur dann rechtméafig, wenn erstens
keine Mdglichkeiten der Larmminimierung bestiinden, zweitens keine Mdglichkeiten
des aktiven Schallschutzes gegeben seien und drittens die Planung von einem Uber-
ragenden offentlichen Interesse getragen werde, das bei einer Belastung des hier in
Rede stehenden Niveaus jeder larmminimierenden Anderung der Planung entgegen-
stehen misse.

So wiuirden Mdglichkeiten der Larmminimierung durch sachgerechte Planung des
Vorhabens nicht erwogen. Die Larmkonflikte resultierten in erster Linie aus der Er-
schlieBung des Vorhabens Uber die Spindel entlang der Bonner Stral3e. Das Gutach-
ten des Blros Blanke/Ambrosius ermittele einen Stellplatzbedarf von insgesamt
1.611 Stellplatzen (dort S. 2). Vorgesehen sei jedoch die Errichtung von bis zu 2.150
Stellplatzen (die Einwender verweisen zum Vergleich auf. Ziff. 2.1 h der textlichen
Festsetzungen). Hiervon sollten 630 Stellplatze tber die Spindel an der Bonner Stra-
Be erschlossen werden. Diese Spindel werde jedoch erst erforderlich, weil tGber den
ermittelten Stellplatzbedarf hinaus ein deutlich grél3eres Stellplatzkontingent errichtet
werden solle, das dann wiederum erst die Errichtung der Spindel erfordere. 540 der
Uber die Spindel erschlossenen Parkplatze seien entbehrlich, da Gber den Stellplatz-
bedarf hinaus vorgesehen. 90 Parkplatze kénnten problemlos auch Uber die anderen
Zufahrten erschlossen werden, so dass die Spindel insgesamt entbehrlich sei.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan wurden bezogen auf die entlang der

Bonner Stralte gelegenen Immissionsorte (Wohngebiete) 5 Varianten zur Minderung der

Pegel gepruft:

Variante 1:  Errichtung einer Kreisverkehrsanlage als Ersatz der Ampelanlage im Bereich
der Kreuzung von der Ost-West-Spange und Bonner Stral3e.

Variante 2:  Errichtung einer Kreisverkehrsanlage als Ersatz der Ampelanlage im Bereich
der Kreuzung von Ost-West-Spange und Bonnerstrale und Errichtung ei-
ner Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,50 m entlang der Bonner Strale
im Bereich der Wohnbebauung.

Variante 3: Errichtung einer Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,50 m entlang der Bon-
ner Stralle im Bereich der Wohnbebauung.

Variante 4: Errichtung einer Larmschutzwand mir einer Héhe von 3,00 m entlang der
Bonner StralRe im Bereich der Wohnbebauung.

Variante 5:  Errichtung einer Larmschutzwand mir einer Hohe von 3,50 m entlang der
Bonner Strale im Bereich der Wohnbebauung.

Grundlage der vorgenannten Varianten sind insbesondere die LA&rmminderungsmalinahmen,
die die Stadt Sankt Augustin in der Abwagung fir den Bereich der Einmiindung von der Ost-
West-Spange in die Bonner Stralle bereits erwogen hat. Hier wurde anstelle des Ausbaus
einer klassischen Einmindung, die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes geprift. Dieser hat
gegenlber der gangigen Einmindung den schalltechnischen Vorteil, dass es weniger Halte-
und Anfahrvorgange und damit eine geringere Gerauschentwicklung gibt. In der Prifung
dieser Variante wurde jedoch festgestellt, dass die Schallminderung durch einen Kreisver-
kehrsplatz alleine nicht zu einer erheblichen Absenkung des Immissionsniveaus an den be-
troffenen Hausern flhrt. Zudem stehen fir den Bau eines Kreisverkehrsplatzes keine ausrei-
chenden Flachen zur Verfliigung, die einen Vollzug zulassen wirden. Des Weiteren wurden



in einem iterativen Verfahren SchallschutzmalRnahmen durch abschirmende Wande in unter-
schiedlichen Hohen (Varianten 3, 4 und 5) 6stlich der Bonner Stralle — dabei auch in Kombi-
nation mit der Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes — gepruft. Das Schalltechnische Gut-
achten kommt zum Ergebnis, dass solche MalRnahmen (-Kombinationen) zwar zu einer Min-
derung der Gerauscheinwirkungen an den betroffenen schutzbedurftigen Nutzungen entlang
der Bonner Strale flhren. Eine Einhaltung der Grenzwerte der 16. BlmschV von 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts lasst sich damit jedoch nicht erreichen. Eine Unterschreitung der
grundrechtlich relevanten Sanierungswerte von 70 dB(A) tags sowie 60 dB(A) nachts an al-
len Immissionsorten lielRe sich auch erst bei einer Wandhéhe von 3,50 m iber Gehwegober-
kante und einer Gesamt-Wandlange von 83 m erzielen. Die Kosten fiir eine Larmschutzwand
in der notwendigen Hohe beliefen sich auf rund 71.000 €. Diese Schutzmallinahme steht
jedoch nicht nur auer verhaltnis zu dem angestrebten Schutzzweck; sie ist auch aus techni-
schen Griinden letztlich nicht durchfiihrbar. Da die Larmschutzwand unmittelbar entlang des
Ostlichen Gehwegs und somit westlich in unmittelbarer Nahe der betroffenen Hauswande zu
errichten ware (der Abstand der Larmschutzwand zu den betroffenen Fassaden betrige an
den sidlich betroffenen Hausern rd. 4 bis 5 m, am nérdlichsten betroffenen Haus rd. 11 m),
ergeben sich hieraus Defizite in der Besonnung und Belliftung der betroffenen Hauser und
somit andere negative Umweltauswirkungen. Ferner flhrt die Errichtung einer Larmschutz-
wand zur Beschrankung der Grundstluckszufahrten, da die Larmschutzwande ihre Wirkung
nur lickenlos an der Grenze zwischen Strallenraum und Wohnbaugrundstuick entfalten kdn-
nen. Davon ausgehend, dass fiir Grundstiickszufahrten notwendige Offnungen entlang der
Larmschutzwand ('Larmtore') auch unter Berlicksichtigung der Verkehrssicherheit (Sichtbe-
ziehungen bei der Grundstiicksausfahrt auf die Bundesstralle) nicht moglich sind, lieen sich
die Uber die Bonner Stral3e erschlossenen Grundsticke nach Umsetzung der aktiven Larm-
schutzmalnahme nicht mehr verkehrstechnisch erschlieRen. Somit wirden durch den Bau
einer Larmschutzwand weitere unzumutbare Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohn-
nutzungen entstehen. In diesem Zusammenhang wurde erwogen, ob die ErschlieBung der
betroffenen Gebaude durch eine Art ,Larmschleuse®, die einen Schutz der Wohngebaude
vor Verkehrslarm sichert, sobald ein Auto die Garage verlasst und in die B 56 einbiegt, mog-
lich ist. Aufgrund der im Konkreten gegeben Verhaltnisse

- die Wand stiinde sehr nahe an den Wohnhausern

- es besteht ein offentlicher FuBweg unmittelbar zwischen Wand und
Wohnhausern

- unmittelbar im Bereich der Wand und der Grundstlicksausfahrten be-
findet sich kinftig ein beampelter und stark frequentierter Kreuzungsbe-
reich

- es herrschen mangelnde Sichtverhaltnisse beim Ausfahren von der
Garage auf die Kreuzung

ist eine solche Losung technisch an dieser Stelle nicht umsetzbar und somit auszuschlie-
Ren.

Die SchutzmalRnahme steht auch aufRer Verhaltnis zu dem angestrebten Schutzzweck. Den
Kosten von 71.000 € steht lediglich eine immer noch deutliche Uberschreitung der Immissi-
onsgrenzwerte gegenuber, wobei teilweise gerade der Ist-Zustand erreicht wird. Passive
Schallschutzmalnahmen bleiben auch dann noch erforderlich, ohne dass sich fur die Betrof-
fenen ein Vorteil aus der Kombination von aktiven und passiven SchallschutzmafRnahmen



ergabe. Die Objekte verfligen uber keine zum Aufenthalt von Menschen geeigneten Vorgar-
ten, sondern die Bereiche zwischen Strale und Gebaude werden — wenn Uberhaupt — zum
Abstellen von Fahrzeugen genutzt. Nutzbare Bereiche werden durch eine Larmschutzwand
nicht geschaffen. Die nutzbaren AulRenwohnbereiche befinden sich auf den ruckwartigen
Teilen der Grundstiicke und sind bereits durch die nahezu geschlossene Front von Haupt-
und Nebengebauden geschiitzt, ohne dass eine Larmschutzwand hier weiteren Schutz
bringt. Die Fenster in den zur Stralle ausgerichteten Wohnraumen der Gebaude kdnnen
auch bei Vorhandensein einer Schallschutzmauer allenfalls sporadisch gedffnet werden,
wahrend die Bellftung auch dann im Regelfall tber Lifter erfolgt. Demgegeniber stehen die
abriegelnde Wirkung der Wand und die schlechtere Belichtung und Besonnung der Wohn-
raume infolge der Schallschutzwand. Zudem wird die Errichtung einer 83 m langen Wand
entlang einer zentralen Hauptstralle von Seiten der Stadt Sankt Augustin auch hinsichtlich
des Stadtbildes an dieser Stelle als stadtebaulich unvertraglich eingestuft.

In der Summe der aufgefihrten Aspekte ist eine Larmschutzwand, die zwar zumindest eine
Larmminderung an den betroffenen Wohnhausern bis unterhalb der Schwelle der Gesund-
heitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts bewirken kénnte, gleichwohl nicht
zur nachhaltigen Losung des Konflikts geeignet. Aufgrund der mangelnden technischen Um-
setzungsmaoglichkeiten und vor dem Hintergrund des entlang der Bonner Stralte mit 4 Hau-
sern eingeschrankten Kreises der Betroffenen und in Anbetracht des demgegeniiber hohen
stadtebaulichen Gewichts der Innenstadtentwicklung, wird der Verweis auf passive Schall-
schutzmalRnahmen insofern als hinnehmbar betrachtet. Angesichts der erheblichen Vorbe-
lastung und der damit ohnehin bereits heute nur sehr eingeschrankten Mdglichkeit, die zu
den Verkehrswegen ausgerichteten Fenster mehr als nur gelegentlich 6ffnen zu kdnnen oder
den Vorgartenbereich zum Aufenthalt zu nutzen, erscheint es auch gegeniiber der aus Art. 2
Abs. 2 Satz 1 GG resultierenden Schutzpflicht noch vertretbar, den Bewohnern dieser Objek-
te die Pegelzunahme zuzumuten und durch geeignete passive Schallschutzmallinahmen dort
erstmals wohnraumvertragliche Innenraumpegel sicher zu stellen. Dies umso mehr, als die
Erhéhung auch aus der Anbringung einer auch der Verkehrssicherheit dienenden Lichtsig-
nalanlage resultiert.

Dies gilt auch fiur diejenigen Grundstlicke, flr die kein Anspruch auf passive Schallschutz-
malinahmen besteht, weil deren (zusatzliche) Larmbeaufschlagung nicht aus dem Bau der
ErschlieBungsanlage Ost-West-Spange resultiert, sondern aus der allgemeinen Verkehrszu-
nahme sowie der Verlagerung von Verkehrsmengen infolge veranderter Zufahrtsmaoglichkei-
ten. Auch hier rechtfertigt das herausragende stadtebauliche Gewicht der Zentrumsentwick-
lung, die an anderen Stellen zu einer deutlichen Verkehrslarmentlastung fihrt, in Einzelfallen
eine Erhéhung um bis zu 3 dB(A) bis in den grundrechtlich relevanten Bereich hinein. Hierbei
ist weiterhin zu berilicksichtigen, dass der grundrechtlich relevante Bereich in diesen Féllen
schon heute betroffen ist und die prognostizierte Zunahme davon ausgeht, dass die heute
noch unbebauten Grundstlicke im Zentrum entsprechend den heute geltenden Kerngebiets-
festsetzungen genutzt werden. Inzwischen hat die Stadt jedoch mehrere Aufstellungsbe-
schlisse zur Umsetzung des Masterplans gefasst, um den in der Regel besonders verkehrs-
trachtigen grof¥flachigen Einzelhandel auszuschlielen und kleinflachigen Einzelhandel zu
steuern. Demnach wird fir das Prognosejahr 2025 aller Voraussicht nach ein geringeres
Verkehrsvolumen als prognostiziert erwartet werden kdnnen. Entsprechend geringer drfte
die Verkehrslarmsteigerung tatsachlich ausfallen.



Als weitere Larmminderungsmaflnahme ware gemafl RLS 90 'Richtlinien fir den Larmschutz
an StraRen', Tabelle 4 der Einbau einer larmoptimierten Asphaltdeckschicht an der Ost-
West-Spange und deren Einmiindungsbereich in die Bonner Stral3e (bis etwa auf Hohe der
Parkspindel) denkbar. Auch dies hat die Stadt im Rahmen der Abwagung erwogen. Dem
Einbau einer larmoptimierten Asphaltdeckschicht, wird in der o.g. Richtlinie derzeit jedoch
keine larmmindernde Wirkung bei innerorts Ublichen Geschwindigkeiten (30 bis 50 km/h)
zugewiesen. Nach neuesten Erkenntnissen sollen zur Beseitigung solcher Larmkonflikte in
den Stadten (innerorts) die negativen Korrekturwerte DStrO fur larmmindernde Strallenober-
flachen bei einer Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h bis 50 km/h in der kommenden neuen
Fassung der RLS 90 eingefiuihrt werden. Es ist davon auszugehen, dass die Larmminde-
rungsfaktoren DL fur innerortliche Strallenoberflachen, die in diversen Verdffentlichungen
bereits bekanntgemacht wurden, in kinftigen schalltechnischen Untersuchungen — bspw. im
Zuge von Strallenumbauten - berlicksichtigt werden kénnen. Im Rahmen einer Uberschlagi-
gen Untersuchung im Bereich der Bonner Stral’e und der Ost-West-Spange wurde die Min-
derung von DL = -5 dB(A) bei einer Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h fir die Strallenober-
flache 'Dinnschicht im HeilReinbau' zugrunde gelegt (Planfall 2 mit dem vorgesehen Korrek-
turwert von DL = -5 dB(A)). Hierfir wurde der Ansatz gewahlt, einen Abschnitt der Ost-West-
Spange mit dem larmabsorbierenden Asphalt auszustatten. Zudem miusste ein rund 270 m
langer Abschnitt der B56 saniert und mit dem neuen Asphalt ausgestattet werden. Es wurde
ermittelt, dass durch den Einbau der larmmindernden Fahrbahnoberflache die bestehende
Larmbelastung an den vier Immissionsorten bis zu 6 dB(A) abgemindert werden kdnnte. Eine
solche MalRnahme ware mit Sanierungskosten entlang der B56 in Héhe von rund 80.000 €
verbunden. Dazu ist nach Erfahrungswerten zudem mit erhéhten Unterhaltungskosten (ins-
bes. Winterdienst) fir den neuen Asphaltbelag zu rechnen. Hinzu kdmen im Bereich der Ost-
West-Spange noch die durch den Einsatz von Flisterasphalt entstehenden Mehrkosten ge-
genuber der herkdbmmlichen Bauweise. Vor dem Hintergrund, dass die Neubau- und Sanie-
rungsmafinahmen einen Streckenabschnitt betreffen, der nur einseitig mit empfindlichen
Nutzungen bebaut ist und aufgrund des entlang der Bonner Stralle mit 4 Hausern einge-
schrankten Kreises der Betroffenen, der Vorbelastung, der noch nicht erfolgten Ubernahme
des Korrekturwertes in die RLS 90 stehen die mit dem Umbau der B56 verbundenen Kosten
ebenfalls aulBer Verhaltnis zum Schutzzweck. Denn auch dann bleiben — wie bereits darge-
legt wurde - passive Schallschutzmalinahmen erforderlich, ohne dass sich aufgrund der the-
oretisch denkbaren aktiven Schallschutzmallnahmen ein Nutzvorteil fir die betroffenen
Grundstlicke und deren Bewohner ergabe. Als aktive SchallschutzmalRnahme in Betracht
kommt jedoch der Einsatz von Flisterasphalt in der noch erstmalig herzustellenden Ost-
West-Spange. Die hierdurch bedingten Mehrkosten von ca. 5.000 € mussen hinter den damit
verbundenen, wenngleich nicht explizit ermittelten und nach den derzeit noch geltenden
Richtlinien noch nicht zu berticksichtigenden positiven, weil larmmindernden Wirkungen zu-
ricktreten. Die Stadt hat deshalb festgelegt, bei der Herstellung der Ost-West-Spange Flus-
terasphalt einzubauen. Eine entsprechende Verpflichtung des Vorhabentragers ist im Durch-
fuhrungsvertrag verankert.

Hinsichtlich eines Uber den ermittelten Stellplatzbedarf mdéglicherweise hinausgehenden
Stellplatzkontingentes ist festzuhalten, dass solche Stellplatze nicht die Ursache fir die Er-
richtung einer Parkspindel sind. Die Notwendigkeit der Schaffung einer Zufahrt von der Bon-
ner Stralle in das Einkaufszentrum und somit der Errichtung der Parkspindel erwachst aus
den verkehrlichen Gegebenheiten und Zwangspunkten in der Innenstadt von Sankt Augustin.




Bedingt durch die in Nord-Siid-Richtung verlaufende Stadtbahnlinie besteht eine starke ver-
kehrliche Trennwirkung zwischen der Bonner Straflte und der weiter westlich gelegenen Rat-
hausallee. Diese beiden Hauptstralen werden zzt. durch zwei Knotenpunkte — Bonner Stra-
Re/Sudstralle sowie Bonner Stralte/Arnold-Janssen-Stra’e — miteinander verknlpft. Bei ei-
ner weiteren Innenstadtentwicklung, die nicht nur das geplante Einkaufszentrum sondern
auch die Entwicklung weiterer Optionsflachen gemaf dem Masterplan 'Urbane Mitte' umfasst
sowie aufgrund der allgemeinen Verkehrszunahme, wird es zwangslaufig zu einer Uberlas-
tung der genannten, durch die Stadtbahn-Trasse in ihrer Leistungsfahigkeit beschrankten
Kreuzungen kommen. Insofern bedarf es einer gezielten Verteilung der in der Innenstadt
generierten Verkehre. Hierzu sieht das Verkehrskonzept unter anderem die Schaffung einer
zusatzlichen, von der Stadtbahn-Trasse unabhangigen Verbindung zwischen Bonner Stral’e
und Rathausallee vor. Nach den Berechnungen des Verkehrsgutachtens wird die Ost-West-
Querspange zu einer erheblich verbesserten Verteilung der Verkehrsstrome im innerstadti-
schen Netz flihren. Sie wird aber hingegen nicht dazu flihren, dass klnftig die prognostizier-
ten Innenstadtverkehre und auch alle Kundenverkehre zum Einkaufszentrum alleine auf die
Rathausallee geleitet werden kdnnen. In diesem Falle waren die Funktionsfahigkeit des Ver-
kehrsnetzes von Sankt Augustin und die Qualitat der relevanten Knotenpunkte nicht mehr
gegeben. Insofern ist die Aufteilung Einkaufszentrumsverkehre — unabhangig der genauen
Stellplatzkontingente — auf zwei Einfahrtbereiche an der Rathausallee und der Bonner Stra-
Re zwingend notwendig. Der ersatzlose Verzicht auf eine Zufahrt von der Bonner Straf3e und
somit der Verzicht auf die geplante Parkspindel ist damit aus verkehrstechnischer Perspekti-
ve nicht moglich. Diese Zufahrt ist nach den Berechnungen der Verkehrsgutachter insofern
zwingende Voraussetzung fir eine ordnungsgemafle Erschliefung des Vorhabens. Die aus
diesem Sachverhalt abgeleiteten Larmbetrachtungen sind insofern sachgerecht. Zudem ist
es unzutreffend, dass die Parkspindel Verursacher von Larmkonflikten ist. Das Verkehrskon-
zept sieht weiter sldlich der Parkspindel eine Ost-West-Querspange vor, die friihzeitig die
Zielverkehre von der Bonner Stral’e Richtung Rathausallee umlenkt. Hieraus resultiert an
der Bonner Stral’e auf Hohe der Parkspindel eine Abnahme der Querschnittsbelastung.
Folglich kommt es in diesem Bereich nicht zu einer mafigeblichen Erhéhung des Verkehrs-
larms oder zu einem Immissionskonflikt. Hinsichtlich der individuellen Abwagung der Larm-
belange der Einwenderin wird auf die Antwort zu Ziffer 1.15 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, MaRnahmen des aktiven Schallschutzes gegen Verkehrslarm oder sonstige
Minderungsmallinahmen zu prifen, ist gefolgt.

7 Ja Stimmen, 2 Nein Stimmen, 4 Enthaltungen

1.17 Absenkung des Larmniveaus

Die Uberziehung zahlreicher Wohn- und Gewerbegrundstiicke mit unzumutbaren
Larmeinwirkungen des beschriebenen Niveaus sei deshalb durch die Erweiterung
des HUMA-Centers und die damit bezweckte Aufwertung der Sankt Augustiner In-
nenstadt entgegen den pauschalen Ausfihrungen in der Planbegrindung nicht
zwangslaufig geboten. Vielmehr kénne ohne Verlust der Funktionalitat auf die Spindel
verzichtet werden, indem Uberflissige Stellplatze abgebaut und die kleine Differenz
Uber die anderen ErschlieBungsachsen abgewickelt wirden. So kdnne das Larmni-
veau deutlich abgesenkt werden.



Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Dass die Parkspindel zur Erschlielung des Vorhabens aus verkehrstechnischer Sicht zwin-
gend erforderlich ist — dies auch unabhangig von einer méglichen Reduzierung der Park-
platzflachen — ist in der Antwort zu Ziffer 1.16 dargelegt. Hierauf wird verwiesen.

10 Ja Stimmen, 2 Nein Stimmen, 1 Enthaltung

1.18 Verringerung der Verkaufsflachengrof3e zur Larmminderung

Uberdies sei — wie an anderer Stelle bereits dargelegt — die VergréRerung des Ein-
kaufszentrums auf Uber 46.000 gm zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele in keiner
Weise zwingend. Eine mafvolle Erweiterung kdnnte die erforderliche Stellplatzan-
zahl, den dadurch ausgelosten Verkehr und damit die Larmbelastungen deutlich re-
duzieren. Eine sachgerechte Abwagung im Planverfahren wirde es deshalb gebie-
ten, die Neustrukturierung und Erweiterung des HUMA-Parks so zu gestalten, dass
zwar eine Attraktivierung der Innenstadt betrieben werde, aber bei der Planung von
vorneherein auch die Belange der Anlieger in den Blick genommen wirden und so
eine Planung entstlinde, die eine angemessene Attraktivierung des Zentrums ermaog-
licht, zugleich aber unndtige Larmbelastungen der in Rede stehenden Art vermeidet
bzw. mdglichst weitgehend reduziert. Dies ware wie dargelegt ohne weiteres mdglich,
indem das Vorhaben und die Anzahl der Stellplatze so reduziert werden, dass auf die
Spindel an der Bonner Stral3e und die damit einhergehende Verkehrs- und Larmbe-
lastung verzichtet werde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Zur Begrundung der Verkaufsflachengrofie des Vorhabens und zum Verzicht auf eine Redu-
zierung der Verkaufsflache, wird auf die Antwort zu Ziffer 1.2 verwiesen. Demnach wird die-
ser Anregung nicht gefolgt. Zum fehlenden kausalen Zusammenhang zwischen der Anzahl
der Stellplatze und der Notwendigkeit, eine Parkspindel zu errichten, wird auf die Antwort zu
Ziffer 1.16 verwiesen.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

1.19 Verringerung der Verkaufsflachengrofe

Es stelle keine ordnungsgemale Abwéagung dar, wenn sich die Stadt Sankt Augustin
den Winschen des Investors beugen, mit einer von diesem vorgegebenen Maximal-
groRe als zuséatzlicher Verkaufsflache das Planverfahren einleiten und dann die
Larmbelastung als unausweichlich und deshalb hinnehmbar hinstellen wirde.

Ausfuihrungen, warum eine solche konfliktvermeidende und gleichwohl den stadte-
baulichen Zielen Rechnung tragende Ausgestaltung nicht méglich sein soll, fanden
sich in der Planbegriindung an keiner Stelle. Solche Uberlegungen seien offenbar
Uberhaupt nicht angestellt bzw. vollstandig ausgeblendet worden. Damit sei die Ab-
wagung von vornherein verkirzt und fihre zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie bereits bei der Antwort zu Ziffer 1.2 ausgefiihrt, hat die Stadt Sankt Augustin im Rahmen
der Abwagung ausdrlcklich beschlossen, die stadtebauliche Entwicklung des Zentrums und



der im Geltungsbereich zulassigen Einzelhandelsnutzungen planerisch zu steuern und die
weitere Entwicklung nicht auf Grundlage des noch geltenden Bebauungsplan Nr. 107 'Zent-
rum', der als Kerngebiet keine Begrenzung der Verkaufsflachenobergrenzen oder der Sorti-
mentsstrukturen vorsieht, zu Uberlassen. Denn nach Einschatzung des Einzelhandelsgutach-
tens sind zurzeit bei Ausnutzung der bestehenden Baugenehmigung rund 30.000 gm Ver-
kaufsflache ohne Sortimentsbeschrankung im Plangebiet realisierbar. Die Stadt Sankt Au-
gustin setzt daher zur Beschrankung der stadtebaulichen und der Gbrigen Auswirkungen (wie
z.B. Verkehr) mit dem Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans abschlielend
eine stadtebaulich vertragliche Obergrenze der zulassigen Verkaufsflachen fest und steuert
mit der Erweiterung des vorhandenen Angebotes um rund 16.000 m? Verkaufsflache dem
nachweislich anhaltenden Funktionsverlust des Sankt Augustiner Zentrums entgegen und
starkt den Handel nachhaltig. Die von der Jost Hurler Beteiligungs- und Verwaltungsgesell-
schaft GmbH & Co. KG vorgesehenen Investitionen entsprechen somit im Grundsatz bereits
den im Vorfeld bestehenden, informellen Planungskonzepten der Stadt Sankt Augustin.
Wenn Uberhaupt, folgt das von privater Hand durchgefiihrte Vorhaben den Planiberlegun-
gen der Stadt Augustin. Es trifft die maRgeblichen 6ffentlichen Interessen voll. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan ist somit an bodenrelevanten Ordnungskriterien ausgerichtet
und stellt sich in keiner Weise als ,,Gefalligkeitsplanung® dar.

Beschlussvorschlag:

Der Vorwurf, sich den Winschen eines Investors abwagungsfehlerhaft unterzuordnen, wird
zurtickgewiesen. Es wird auf die Antworten zu Ziffer 1.1 und 1.2 verwiesen.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

1.20 Verbesserung der Larmsituation durch aktiven Larmschutz in reduzierter
Form

Als aktive SchallschutzmaRnahme werde allein eine entsprechende Schallschutz-
mauer diskutiert, die aber wegen ihrer Hohe und Lénge als stadtebaulich nicht sach-
gerecht angesehen werde. Die dazu angestellten Betrachtungen werden als insuffi-
zient betrachtet: Es werde nur eine vollstéandig die Grenzwerte der 16. BImSchV ein-
haltende Maximall6sung vorgestellt und als stadtebaulich nicht hinnehmbar postuliert.
Aktiver Larmschutz in reduzierter Form, der vielleicht nicht die komplette Einhaltung
der Grenzwerte der 16. BImSchV, aber ggf. doch eine nicht unbetrachtliche Redukti-
on des Larmniveaus erzielen kdnnte, werde an keiner Stelle diskutiert. Betrachtet
werde nur eine 'Alles oder Nichts'-Wahl; jegliche Zwischenldsungen wirden nicht
einmal in Betracht gezogen. Dies sei angesichts des verheerenden Larmniveaus, das
man den betroffenen Eigentimern und Nutzern der umliegenden Gebaude und
Grundsticke zumuten wolle, nicht zu rechtfertigen und fuhre ebenfalls zur Abwéa-
gungsfehlerhaftigkeit des Bebauungsplans.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie bereits bei der Antwort zu Ziffer 1.16 ausgeflihrt, stehen einer Schallschutzmauer insbe-
sondere stadtebauliche, umweltrelevante sowie verkehrs- und sicherheitstechnische Belange
entgegen. Diese Ablehnungsgriinde bleiben offensichtlich auch dann bestehen, wenn eine
Reduzierung der Wandhohe auf ein ja immer noch wirksames Malf} stattfande. Dies wurde in
mehreren Varianten mit verschiedenen Zwischenschritten und MaRnahmenkombinationen



untersucht. Gerade durch die Berlcksichtigung vieler Gesichtspunkte wird entgegen der
Einwendung eine ordnungsgemale Abwagung erreicht.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Einstimmig

1.21 Nicht hinnehmbare Beeintrachtigung des Tacke-Areals

Die massive Steigerung der ohnehin schon erheblichen Verkehre auf der Bonner
Stral3e geféahrde eine ordnungsgemale ErschlieBung der als Tacke-Gelande bekann-
ten Grundstlicke. Dass flr dieses Areal nach Auffassung der Einwender unrealistisch
geringe Verkehrsstrome gutachterlich unterstellt wurden, liel3e den Schluss zu, dass
deren Nutzung zu Gunsten des Vorhabens HUMA-Center eingeschréankt werden sol-
le.

Es drohe vor dem dargelegten Hintergrund eine nachhaltige Einschréankung der
GrundstickserschlieRung, die sachlich nicht gerechtfertigt werden kdnne. Das Inte-
resse eines Anliegers, von der Uberlastung einer sein Grundstiick erschlieRenden
Stral3e als Folge der Aufstellung eines Bebauungsplans verschont zu bleiben, sei ein
abwagungserheblicher privater Belang gem. § 1 Abs. 7 BauGB (die Einwender ver-
weisen auf ein Urteil des BVerwG, Beschluss v. 06.12.2000, 4 BN 59/00). Im Rah-
men der Planung sei deshalb auf Grundlage realistischer Verkehre sicherzustellen,
dass eine angemessene Erschlieliung des Tacke-Gelédndes erhalten bliebe.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der prognostizierten Verkehre auf der Bonner Strale wird auf die Antwort zu
Ziffer 1.6 verwiesen. Hier ist festzustellen, dass flr die Bonner Strale keine 'untersetzten'
Verkehrsmengen angenommen wurden und damit die verkehrliche Belastung im unmittelba-
ren Umfeld des Tacke-Areals nicht unterschatzt ist. Die Verkehrserzeugung flr das auler-
halb des Geltungsbereichs gelegene Tacke-Areal selbst wurde ebenfalls nach dem allge-
mein anerkannten Verfahren nach Bosserhoff auf Grundlage der Bruttogeschossflache
durchgefiihrt. Die Folgenutzung des Tacke-Areals konnte im Verfahren leider nicht ndher
spezifiziert werden. Es wurde deshalb die verkehrlich unginstige Annahme einer zukunftigen
Einzelhandelsnutzung getroffen. Zur detaillierten Beschreibung der diesbezliglichen Vorge-
hensweise wird auf die Antwort zu Ziffer 1.6 verwiesen. Die Einmindungssituation Bonner
Stralle/ Einfahrt Tacke-Areal wurde verkehrstechnisch untersucht und mit dem Standardbe-
messungsverfahren nach Handbuch fur die Bemessung von Strallenverkehrsanlagen (HBS)
fur den Planfall 2 bewertet. Eine Einmiindung von der Bonner Stral’e zu/vom Tacke-Areal —
die kinftig aufgrund der gegebenen Eigentumsverhaltnisse voraussichtlich geringfligig nach
Norden verlagert werden muss - ist nachweislich ausreichend leistungsfahig. Die Bedenken,
dass fur das Tacke-Areal somit unrealistisch geringe Verkehrsstrome ermittelt wurden, die
folglich die Nutzungsmoglichkeiten per se einschranken, sind insofern unbegrindet. Eine
Weiterfihrung des seit langerem ungenutzten Mdbelhauses ware rein aus verkehrstechni-
scher Perspektive somit moglich, auch wenn gemafl dem beschlossenen Masterplan 'Urba-
ne Mitte' dort langfristig eher kleinteilige Handels- und Dienstleistungsnutzungen angestrebt
werden.Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Nutzungsmdglichkeiten auf den Liegen-
schaften der Einwenderin bewirkt der Bebauungsplan insofern nicht. Details werden in einem
eigens flr dieses Areal eingeleiteten Bauleitplanverfahren geregelt.



Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

1.22 Gesamt-Bedenken: kausaler Zusammenhang der vorgebrachten Belange

Die Einwenderin stellt eine Vielzahl der in den vorstehenden Ziffern aufgefiihrten Be-
denken zueinander in einen Kausalzusammenhang, der als grundlegender Kiritik-
punkt an mehreren Stellen im Text angefiihrt wird. Insgesamt erweise sich die Pla-
nung hinsichtlich der Einzelhandelsstrukturierung besonders im Hinblick auf die
nachteilige Fokussierung auf einen einzigen relevanten Anbieter in der Sankt Augus-
tiner Innenstadt sowie die Hohe der Flachenerweiterung als stadtebaulich verfehlt
und deshalb nicht erforderlich. Daruber hinaus fehle es an der erforderlichen fundier-
ten und nachvollziehbaren Untersuchung der stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens. Aus der Uberdimensionierung des Vorhabens folge eine ebenso tiberdi-
mensionierte Stellplatzanzahl und es werde zu Lasten der umliegenden Grundstiicke
eine inakzeptable Verkehrs- und Larmbelastung ausgeldst. Angeregt wird eine Redu-
zierung der VerkaufsflachengroRle.

Die Planung sei in der derzeitigen Form nicht gemanR § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich,
stadtebaulich nicht vertretbar und unterliege gravierenden Abwéagungsdefiziten. Diese
Mangel fuhrten zur vollstdndigen Unwirksamkeit des Bebauungsplans. Vor diesem
Hintergrund wird eine grundlegende Uberarbeitung angeregt, die moglichst im Dis-
kurs mit den unmittelbar betroffenen Anliegern erfolgen sollte. Die Einwender beto-
nen, dass sie nicht prinzipiell gegen eine Modernisierung und Erweiterung des HU-
MA-Centers eingenommen seien, solange ihre Belange hierbei angemessen bertick-
sichtigt wirden, und dass sie fiir eine gemeinsame Erérterung insoweit gern zur Ver-
fligung standen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die von der Einwenderin entwickelte Argumentationskette ist weder bezlglich der Richtigkeit
ihrer Einzelglieder noch in den unterstellten Wirkungszusammenhangen zutreffend. So wird
unter Ziffer 1.6 in der Antwort bereits ausgefiihrt, dass es z.B. keine lineare Korrelation zwi-
schen VerkaufsflachengrofRe und Verkehrsaufkommen gibt und somit auch eine Zunahme an
Verkaufsflache nicht in gleicher Weise eine Zunahme an Larmbelastung bedeutet. Der Vor-
wurf stadtebaulicher Verfehlungen und der Uberdimensionierung des Vorhabens wird zuriick
gewiesen (siehe die Antworten zu den Ziffern 1.1 bis 1.3); damit kénnen folgerichtig auch die
daraus kausal hergeleiteten Folgewirkungen nicht abwagungsfehlerhaft sein. Zur Wertung
der einzelnen Argumenten in der Kausalkette und deren fehlerfreie Berlcksichtigung in der
Abwagung wird auf die Antworten unter den vorstehenden Ziffern 1.1 bis 1.21 verwiesen.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

2. Projektentwicklungs GmbH

Adresse: ..o, — Schreiben vom 08.09.2011, vertreten durch CBH
Rechtsanwalte



Das Schreiben ist inhaltlich identisch mit dem Schreiben unter Gliederungspunkt 1., hinsicht-
lich der vorgebrachten Argumente auch wortgleich. Auf die dort vorgenommenen Stellung-
nahmen der Verwaltung wird verwiesen.

Zum Abstimmungsverhéltnis siehe ebenfalls unter Gliederungspunkt 1.

3. RechtsanWalt ......cooviiiii e
............................................. Co. KG, Sankt Augustin

Adresse: ..o, — Schreiben vom 06.09.2011, vertreten durch CBH

Rechtsanwalte

Das Schreiben ist inhaltlich identisch mit dem Schreiben unter Gliederungspunkt 1., hinsicht-
lich der vorgebrachten Argumente auch wortgleich. Auf die dort vorgenommenen Stellung-
nahmen der Verwaltung wird verwiesen.

Zum Abstimmungsverhéltnis siehe ebenfalls unter Gliederungspunkt 1.

4, B oo e e et ie e, D3T57 Sankt
Augustin
Adresse: .......ccoiiininn. , 53757 Sankt Augustin — Schreiben vom 31.08.2011

In dem Schreiben nehmen die Einwender Bezug auf ihre Schreiben vom 14.07.2010,
29.08.2010, 11.10.2010, 23.11.2010, 11.04.2011 und vom 02.06.2011. Diese werden wie
folgt beantwortet:

4.1 Schreiben vom 14.07.2010

Durch die geplanten Baumaflinahmen werden insbesondere auf Grund der Auffahrts-
rampe zum geplanten Parkhaus gegentuber dem Wohnhaus der Einwender, die Vor-
verlegung des HUMA-Gebé&udes sowie die Installation der Klimaanlage im Bereich
der zum Wohnhaus der Einwender zugewandten Fassade die Grundrechte auf Ge-
sundheit und Eigentum der Einwender unmittelbar erheblich beeintrachtigt. Auf Grund
der Planungen wird es zu noch mehr Autoverkehr und Staus im Kreuzungsbereich
Bonner Stral3e / Sandstral3e kommen. Immissionen durch Larm, Abgase und die Kili-
maanlage wurden die Einwender gesundheitlich schadigen und die Wohnqualitat so-
wie den Wert des Hauses/Grundstiicks deutlich mindern. Die Einwender fragen, wer
diesen Schaden ersetzen wird.

Die vorgenannten Aspekte wurden laut der Einwender bei der bisherigen Planung
nicht ausreichend berilcksichtigt. Es wird angeregt, die genannten Bedenken bei den
stadtischen Entscheidungsprozessen zu berlcksichtigen. Die Einwender erbitten
Uber die Entscheidung informiert zu werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der geplante Gebdudekomplex des HUMA-Einkaufsparks rickt im Osten naher an das in
rund 100 m vom Gebaude entfernte Wohnhaus der Einwender heran. Die Gesundheit bzw.
das Eigentum der Einwender werden dadurch aber nicht malfigeblich beeintrachtigt. Die
Auswirkungen des Vorhabens auf die betroffene Immobilie wurden gutachtlich untersucht.
Demnach wird sich die Beeintrachtigung des Grundstiicks durch Gerdusche aus dem Ein-
kaufszentrum einschlieBlich der geplanten Spindel und notwendiger LUftungs- oder Kuh-
lungsaggregate, die nach dem aktuellen Stand der Technik zu betreiben sein werden, verrin-




gern. Dies ist darin begriindet, dass die bisher ebenerdig angeordneten rund 1.200 Stellplat-
ze in das Gebaudeinnere des Einkaufszentrums verlegt werden und die bislang betriebene
Tankstelle entfallen wird. Somit entfallt kunftig der GroRRparkplatz, der die bisherige gewerbli-
che Hauptlarmquelle bildete. Zudem wird die geplante Spindelauffahrt an der Bonner Stralle
mit einer 1,50 m hohen Bristung versehen, so dass hierdurch eine Abschirmung der Fahrge-
rausche zum Grundstlick der Einwender erfolgt. Am Gebaude der Einwender (Sandstralle 2
— Immissionsorte 21, 22, 23) wird sich infolgedessen die aus dem Betrieb des Einkaufszent-
rums bedingte Larmbelastung von derzeit bis zu 59,7 dB(A) tags auf maximal 55,1 dB(A)
tags verringern. Somit wird im Unterschied zu derzeitigen Situation kiinftig der Immissions-
richtwert der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete (55 tags) annahernd eingehalten. Zur
schutzbedurftigen Nachtzeit erfolgt eine Verringerung von derzeit bis zu 44,3 dB(A) auf je
nach Gebaudeseite 26,8 dB(A) bis maximal 38,6 dB(A). Die fur die Immobilie der Einwende-
rin geltenden Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir Wohngebiete von 55/40 dB(A)
tag/nacht werden somit tags annahernd eingehalten und nachts unterschritten. Ferner ist
festzustellen, dass im Bereich des Grundstlicks der Einwender die bereits heute gegebenen
Verkehrsgerausche vorherrschen. Da diese Gerdusche die gewerblichen Gerausche Uberla-
gern, werden Emissionen, wie bspw. solche aus der Spindel, gar nicht wahrnehmbar sein.

Hinsichtlich der Einwirkungen aus Verkehrsldarm wird sich gegenliber der heutigen Vorbelas-
tung, die sich bei bis zu 68,5 dB(A) tags und bis zu 61,5 dB (A) nachts bewegt, keine wahr-
nehmbare Erhéhung ergeben. Nachts ist sogar — da die Verkehrsbelastung im mittleren Ab-
schnitt der Bonner Stral3e aufgrund des Verkehrskonzeptes leicht abnehmen wird — mit einer
geringen und vermutlich nicht wahrnehmbaren Abnahme der Verkehrsgerdusche am Ge-
baude der Einwender zu rechnen sein. Kiunftig werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV tags (59 dB(A) in Allgemeinen Wohngebieten) im Bereich der Immobilie der Ein-
wenderin weiterhin Uberschritten. Die heute schon nicht eingehaltenen Immissionsgrenzwer-
te der 16. BImSchV nachts (49 dB(A) in Allgemeinen Wohngebieten) wird trotz einer Larm-
Abnahme und damit der Verbesserung im Bereich der Immobilie der Einwenderin weiterhin
Uberschritten; gleichwohl werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse dabei im
Bereich der Liegenschaft der Einwender nach wie vor gewahrt.

Lufthygienisch sind durch das Vorhaben sowie durch die allgemeine Verkehrszunahme und
die Entwicklung der sonstigen Potenzialflachen im Stadtzentrum — unter Berlicksichtigung
der verkehrslenkenden MalRhahmen — keine maR3geblichen Veranderungen fir das Grund-
stlick der Einwender zu erwarten. Hierzu sind diese Anderungen in dessen unmittelbarem
Umfeld zu gering; auch dies wurde gutachtlich untersucht. Demnach ergibt sich fir die
Wohngebaude an der Bonner Strale zwar ein Anstieg der NO»- (Stickstoffdioxid) und PMy,-
(Feinstaub) Konzentrationen. Eine Uberschreitung der jeweils geltenden Immissionsgrenz-
werte einschlieBlich der Kurzzeitwerte nach 39. BImSchV kann aber ausgeschlossen wer-
den.

Des Weiteren wurde in einem Immissionsschutzgutachten geprift, ob durch die Spindel
Auswirkungen durch Lichtimmissionen ein- und ausfahrender Fahrzeuge entstehen. Dem-
nach sind aufgrund der Entfernung von rund 28 m des Wohnhauses zum Spindelbauwerk
sowie aufgrund der darin geplanten Brustungshdhen auch hier keine Beeintrachtigungen zu
besorgen. Insofern ist der vorgetragenen Einwendung, die Belange des Immissionsschutzes
umfassend in der Planung zu bericksichtigen und gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren,
gefolgt. Eine Wertminderung von Grund und Boden ist indes nicht gegeben. Das subjektive
Empfinden der Einwender, dass es moglicherweise aus asthetischen Griinden nachteilig sei,




wenn in der Nahe des eigenen Wohnhauses eine Parkhauszufahrt entsteht, wird im Rahmen
der Planung so weit wie moglich entgegengekommen. Demnach ist es beabsichtigt, die
Parkspindel ansprechend zu gestalten und einzugrinen. Der Bebauungsplan sichert hierfur
entsprechende Grinflachen.

Beschlussvorschlag:
Die vorgebrachten Bedenken werden aus vorgenannten Griinden nicht geteilt.
Einstimmig

4.2  Schreiben vom 29.08.2010
a) Planbetroffenheit und Umweltvertraglichkeit

Die Einwender sehen sich unmittelbar von der Planung betroffen und in ihren Grund-
rechten auf korperliche Unversehrtheit und Eigentum durch die Planung auf dem be-
nachbarten Grundstlck tangiert. Die Planung hat laut Einwender die Durchfuhrbarkeit
und Umweltvertraglichkeit zu beriicksichtigen. Insbesondere weist der Einwender
darauf hin, dass keine zusatzlichen Immissionen, wie z.B. Larm, Staub, Abgase
durch Verkehr sowie Klimaanlagen die Anwohner belasten sollen.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird auf die Antwort zum Schreiben vom 14.07.2010 (Ziffer 4.1) verwiesen.
Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens zu bertcksichtigen und gesunde

Wohnverhaltnisse zu wahren, wird gefolgt.

Einstimmig
b) Spindellésung
Die Einwender sprechen sich gegen die geplante Auffahrtsrampe (Spindel) Uber die
Stadtbahn zum geplanten Parkhaus aus. Diese MalRnahme werde zu einer Verlage-
rung des Verkehrs von der SudstraRe auf die B 56 fiihren, die jedoch heute schon
vielfach zu normalen Verkehrszeiten erhebliche Staus aufweise. Es wird von Seiten
der Einwender beflrchtet, dass es trotz Einfadelungsspur zur Spindel insbesondere
zu den Hauptgeschaftszeiten durch den Zu- und Abfahrtsverkehr der Spindel zum
‘'vorprogrammierten' Stau auf der B 56 kommen werde. Es wird auf die Erhdhung der
CO,-Werte und des Verkehrslarms im Vergleich zum Ist-Zustand hingewiesen. Die
jetzige Planung der Spindel verursache die direkte Einwirkung der Autoabgase in
Richtung des Grundstiicks der Einwender. Aufgrund der Verlangerung der Offnungs-
zeiten sei mit diesen Belastungen bis 22 Uhr und an Sonderverkaufstagen bis 24 Uhr
zu rechnen. Es wird von den Einwendern angeregt, die Spindel aufzugeben und al-
ternative Zufahrtsmaoglichkeiten zu suchen.

Stellungnahme der Verwaltung

Zunachst ist festzustellen, dass sich durch den Bau einer Parkspindel die Verkehrsmengen
der SudstralRe nicht wie beflirchtet auf den nérdlichen Abschnitt der B 56 verlagern werden.
Vielmehr wird die im Siden der Bonner Stral’e geplante Verbindung zwischen B 56 und
Rathausallee (Querspange) im Gegenteil dazu flhren, dass Zufahrtsverkehre zum nérdli-
chen Bereich der Bonner StralRe frihzeitig ‘abgefangen' und in Richtung der westlichen Zu-
fahrt an der Rathausallee oder in Ubergeordnete Richtungen umverteilt werden. Infolgedes-
sen wird der noérdliche Bereich der Bonner Stralle zwischen der Ost-West-Spange und der



SandstralRe — also der Bereich, in dem sich die Immobilie der Einwenderin befindet — gegen-
Uber der derzeitigen Situation von motorisiertem Verkehr entlastet. Dies resultiert aus den
mit der Errichtung der Ost-West-Spange i.V.m. einem Parkleitsystem verbundenen Ver-
kehrsumverteilungen. Zwischen Sandstralle und Sidstralie erfolgt kiinftig nur eine leichte
Verkehrszunahme (ca. + 6%). Dass dies aus immissionsschutzfachlicher Sicht nicht zu
malfgeblichen Veranderungen flhrt, ist in der Antwort zu Ziffer 4.1 dargelegt.

Die Notwendigkeit der Schaffung einer Zufahrt von der Bonner Stral3e in das Einkaufszent-
rum und somit der Errichtung der Parkspindel erwachst aus den verkehrlichen Gegebenhei-
ten und Zwangspunkten in der Innenstadt von Sankt Augustin. Bedingt durch die Nord-Sid
verlaufenden Stadtbahnlinie besteht eine starke verkehrliche Trennwirkung zwischen der
Bonner Straflte und der weiter westlich gelegenen Rathausallee. Diese beiden Hauptstralien
werden zzt. durch zwei Knotenpunkte — Bonner Strale/Sldstralle sowie Bonner Stra-
Re/Arnold-Janssen-Stralle — miteinander verknUpft. Bei einer weiteren Innenstadtentwick-
lung, die nicht nur das geplante Einkaufszentrum, sondern auch die Entwicklung weiterer
Optionsflachen gemal dem Masterplan 'Urbane Mitte' umfasst sowie aufgrund der allgemei-
nen Verkehrszunahme wird es zwangslaufig zu einer Uberlastung der genannten, durch die
Stadtbahn-Trasse in ihrer Entwicklungsfahigkeit beschrankten Kreuzungen kommen. Inso-
fern bedarf es einer gezielten Verteilung der in der Innenstadt generierten Verkehre. Hierzu
sieht das Verkehrskonzept unter anderem die Schaffung einer zusatzlichen, von der Stadt-
bahn-Trasse unabhangigen Verbindung zwischen Bonner Strale und Rathausallee vor.
Nach den Berechnungen des Verkehrsgutachtens wird die Ost-West-Querspange zu einer
erheblich verbesserten Verteilung der Verkehrsstrome im innerstadtischen Netz flhren. Sie
wird aber hingegen nicht dazu fuhren, dass kunftig die prognostizierten Innenstadtverkehre
und auch alle Kundenverkehre zum Einkaufszentrum alleine auf die Rathausallee geleitet
werden konnen. In diesem Falle waren die Funktionsfahigkeit des Verkehrsnetzes von Sankt
Augustin und die Qualitat der relevanten Knotenpunkte nicht mehr gegeben. Insofern ist die
Aufteilung der Einkaufszentrumsverkehre auf zwei Einfahrtbereiche an der Rathausallee und
der Bonner Stralke zwingend notwendig. Der ersatzlose Verzicht auf eine Zufahrt von der
Bonner StralRe und somit der Verzicht auf die geplante Parkspindel ist damit aus verkehrs-
technischer Perspektive nicht mdglich; diese Zufahrt ist nach den Berechnungen der Ver-
kehrsgutachter zwingende Voraussetzung fir eine ordnungsgemafie ErschlieBung des Vor-
habens.

Dass der Betrieb der Parkspindel nicht zu Verkehrsstaus fihren wird, ist nachgewiesen.
Hierzu wurde in Abstimmung mit dem Landesbetrieb StralRen.NRW eine Verkehrssimulation
durchgefiihrt. Die Verbesserung des Verkehrsflusses resultiert dabei wesentlich aus der ver-
besserten Verkehrsverteilung im Gesamt-Verkehrsnetz. Diese Umverteilung der Verkehre ist
durch die Ost-West-Spange in Verbindung mit einem Parkleitsystem mdglich. Hierzu wird
auch auf die Ausfiihrungen weiter oben verwiesen. Um die Verkehrsbelastung im Bereich
der Spindel moglichst zuriick zu nehmen und Staus zu vermeiden, wurde die Anzahl der
Ostlichen, Uber diese Zufahrt erschlossenen Stellplatze im Laufe des Planverfahrens zudem
aufgrund der Eingaben der Anwohner sukzessive von urspriinglich 830 auf 630 Stellplatze
reduziert. Ferner bestehen innerhalb der Spindel zusatzlich zur Linksabbiegespur Aufstellfla-
chen flr einfahrende bzw. wartende Kfz. Ferner wird ein dynamisches Parkleitsystem einge-
richtet, das dem Kunden anzeigt, wenn das dstliche Parkhaus belegt ist und somit unndtige
Fahrten zur Parkspindel vermeidet. Zudem sichert die von der Stadtbahn-Trasse unabhangi-
ge, neue Ost-West-Spange von der Bonner Strale zur Rathausallee in Verbindung mit ei-



nem Parkleitsystem eine moglichst staufreie Abwicklung und Verteilung des Verkehrs im
gesamten relevanten Netz. MaRgebliche negative verkehrliche- oder Umweltauswirkungen
auf die Immobilie der Einwender sind insofern nicht zu erwarten. Hierzu wird auf die Antwort
zu Ziffer 4.1 verwiesen. Hinsichtlich der Prufung moglicher Varianten zur geplanten Park-
spindel wird ferner auf die Antwort zum Schreiben vom 11.10.2010 (Ziffer 4.3) verwiesen.

Da eine alternative Zufahrt von der Sudstralie (hier ist eine Grin- und Aufenthaltsflache ge-
plant), der Rathausallee oder einem weiter sldlich gelegenen Abschnitt nicht moglich ist,
stellt sich die in der Einwendung kritisierte Spindel als stadtebaulich vertraglichste Alternative
dar. Sie deckt sich auch mit dem stadtebaulichen Interesse, fur das geplante Einkaufszent-
rum eine moglichst gut wahrnehmbare und verkehrssichere Eingangssituation von der B 56
zu schaffen und schafft erst die technischen Voraussetzungen, den derzeitigen unattraktiven
und Larm emittierenden GroRflachenparkplatz mit rund 1.200 Stellplatzen aus dem Stadtbild
zu bannen und den Innenstadtbereich mit positiv zu wertenden Grinflachen zu bereichern.
Daher ist in die Abwagung einzustellen, dass diese positive Umgestaltung eines zentralen
Innenstadtbereichs — die geplante neue Grinflache befindet sich in fuBlaufiger Nahe zum
Haus der Einwender — auch zu einer Verbesserung des weiteren Wohnumfelds flihrt.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung, auf die Spindel-Zufahrt zu verzichten, wird nicht gefolgt.
11 Ja Stimmen, 2 Nein Stimmen

¢) Immissionsbelastungen

c)l. Die Neustrukturierung des HUMA-Einkaufsparks sei fiir das Allgemeinwohl
zwar winschenswert, jedoch dirften laut Einwender dadurch nicht das Wohlbe-
finden der Anrainer bzw. eine Gesundheitsschadigung von Menschen in Kauf
genommen werden. Es wird auf den Schutz des Rechts auf Leben und korperli-
che Unversehrtheit verwiesen.

c)2. Die Einwender sprechen sich gegen die Klimaanlage und die dadurch verur-
sachten Immissionen wie Feinstaub, CO, und L&rm aus.

¢)3. Auf Grund der hoher gelegenen Parkdecks wird eine zusatzliche CO, — Belas-
tung durch die Abgase der Pkw beflrchtet.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu c)1.: Der Anregung wurde im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes bereits
gefolgt. Es wird auf die Antwort weiter oben zum Schreiben vom 14.07.2010 (Ziffer 4.1) ver-
wiesen.

Zu c)2.: Relevante Auswirkungen durch Feinstaub und Larm werden durch das Vorhaben
nicht verursacht (s.0.). Grundsatzlich werden die neuen Luftungs- und Kalteanlagen des
Neubaus nach den einzuhaltenden Immissionsrichtwerten nach TA-Larm fur dieses Gebiet
ausgelegt. Flankierend wird die Planung hierfiir durch einen Schallschutzgutachter begleitet,
so dass die Einhaltung der erforderlichen Immissionswerte auch beim Planvollzug gutacht-
lich Gberpruft wird. Nach Fertigstellung der Anlagen werden die Werte vor Abnahme noch-
mals durch einen unabhangigen Sachverstandigen gemessen und nachgewiesen. Der Ab-
stand betragt nach dem derzeitigen Stand der Planung zwischen dem Haus Sandstralte 2
und dem né&chstliegenden Liftungsgerat auf dem Dach des Neubaus rd. 160 m Luftlinie.
Somit wird dem Schutzanspruch der Nachbarschaft voll umfanglich und nach geltendem
Recht Rechnung getragen.



Die Minderung des CO?-AusstoRes ist auch im Sinne des Vorhabentragers. Dieser sieht fiir
das Vorhaben ein mdglichst schadstoffarmes Energiekonzept vor, das u.a. die Nutzung von
Erdwarme (Geothermie) beinhaltet. Ein vollstandiger Verzicht auf Klimaanlagen ist fir den
Betrieb eines solch grof3en Einkaufszentrums nicht moglich.

Zu c)3.: Die Abgasbelastung durch Pkw — hier wird NOx freigesetzt — wurde gutachtlich un-
tersucht. Hier gibt es keine relevanten Auswirkungen auf das Umfeld. Es wird auf die Antwort
weiter oben zum Schreiben vom 14.07.2010 (Ziffer 4.1) verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

Einstimmig

d) Anderungsvorschlage

d)1.

d)2.

d)3.

Der Verkehr kénne Uber die zusatzliche Unterquerung der Stadtbahn gelenkt
und Uber die Rathausallee in das westliche Parkhaus geftihrt werden. Hierdurch
werde eine Entlastung des Bereichs Arnold-Janssen-Stral3e / Hennefer Stral3e
und des Kreuzungsbereichs erreicht sowie eine kirzere Ampelschaltung er-
maoglicht.

Die Anlage von zwei Parkdecks wird von den Einwendern in Frage gestellt.
Durch eine VergroRerung des Parkhauses an der Rathausallee kdnne die Que-
rung der Stadtbahn vermieden werden. Vorteil dabei ware, dass sich im Umfeld
der Rathausallee keine Wohnnutzung befinde. Die Einwender fragen nach den
Grunden fur die Aufteilung der Stellplatzanlagen auf zwei Parkhduser (Rat-
hausallee / Spindel von B 56).

Die Einwender fragen nach der Gestaltung der Flachen zwischen Stadtbahn-

trasse und derzeitigem HUMA-Parkplatz bzw. dem Grund fir den Ankauf der
Flachen.



Stellungnahme der Verwaltung

Zu d)1.: Der Anregung ist teilweise gefolgt. Tatsachlich sieht der Bebauungsplan durch die
Einrichtung einer Ost-West-Querspange zwischen Rathausallee und Bonner Stralle eine
teilweise 'Umverlagerung' der Verkehrsstrome auf die im Bereich der Rathausallee gelege-
nen Zufahrten vor. Eine vollstdndige Verlagerung der Verkehrsstrome auf diese Gebaudesei-
te ist jedoch verkehrstechnisch nicht méglich (siehe hierzu auch die Antwort zu Ziffer 4.2 b).

Zu d)2.: Das Verkehrsgutachten, welches sich mit allen zusatzlichen Projekten im Zentrum
beschaftigt und unterschiedlichste ErschlieRungsvarianten geprift hat, kommt zu dem Er-
gebnis, dass die optimale Lésung der Verkehrsproblematik in der Schaffung einer zusatzli-
chen kreuzungsfreien Ost-West-Querung (d.h. Unterfihrung unter der Stadtbahntrasse) liegt.
Eine Verteilung aller Zielverkehre auf die Rathausallee ist jedoch selbst nach Vollzug dieser
Netzerganzung demnach nicht mdglich. Daher wird die Aufteilung der Stellplatze auf ein
westliches Parkhaus, ein von Westen erschlossenes Park-Tiefgeschoss und ein 0Ostliches
Parkhaus mit 630 Stellplatzen zur Optimierung der Verkehrsfiihrung empfohlen. Es wir hier-
zu erganzend auf die Antwort zu Ziffer 4.2 b) verwiesen.

Zu d)3.: Die Flachen zwischen Stadtbahn und ehemaligem Parkplatz werden als 6ffentlicher
Geh- und Radweg vorgesehen. Der Investor richtet zudem im Bereich westlich des Ful3-
Radweges, eine teilweise Uberdachte Anlieferungsstralte aus. Diese wird durch einen Grin-
streifen, der den dortigen Baumerhalt vorsieht, vom Ful3-Radweg abgegrenzt.

Beschlussvorschlag:
Den Anregungen ist teilweise gefolgt. Die Fragen sind ausreichend beantwortet.
Einstimmig

4.3 Schreiben vom 11.10.2010
4.3.1 Parkspindel

Die Einwender weisen darauf hin, dass ihnen trotz der Besprechung am 05.10.2010
nicht ersichtlich sei, warum die Planung fir eine Auffahrtsrampe gegentber der
Sandstral3e erforderlich ist. Die zugrunde gelegten Verkehrsdaten wirden laut Anga-
ben der Verwaltung auf der Datenlage von 2007 sowie auf Hochrechnungen durch
weitere Erhebungen des Verkehrsplanungsbiros basieren, die erst nach voller Bele-
gung des Zentrums (Realisierung aller Projekte im Zentrum) einen so genannten
Verkehrskollaps belegen sollen. Die Einwender bemerken, dass bis dato noch keines
der avisierten Projekte im Zentrum verwirklicht wurde, das Postgebdude derzeit nur
noch als Paketzentrum genutzt werde und die Ausschreibung der Baufelder (Entwick-
lungsbereich Zentrum-West) erfolglos geblieben sei. Es wird bezweifelt, dass die ge-
plante Spindel die Verkehrsprobleme im Zentrum beheben und dadurch das Zentrum
insgesamt belebt werde. Die geplante Spindel solle wohl eher dem schnelleren Zu-
gang zum Hurler-Markt dienen.

Stellungnahme der Verwaltung

Hinsichtlich der Erforderlichkeit der Parkspindel wird auf die diesbezligliche Antwort zu Ziffer
4.2 b) verwiesen. Zudem ist darauf zu verweisen, dass die Erschliefung des Vorhabens un-
ter Mitbertcksichtigung der sonstigen Entwicklungsoptionen in der Innenstadt gutachtlich
untersucht und in verschiedenen Varianten geprift wurde. Hierbei wurden auch andere Er-
schliefungsoptionen, wie bspw. ohne Spindelbauwerk oder auch Varianten ohne Bertlick-
sichtigung weiterer baulicher Entwicklungen im Umfeld, in die Uberlegungen einbezogen. Im



Ergebnis war es eine Forderung des Landesbetriebes StraRen.NRW, den Verkehrsfluss auf
der klassifizierten Bonner Stralie (B 56) weiterhin aufrecht zu erhalten. Dies muss aus Sicht
der Verkehrsexperten auch fir den 'worst case' gewahrleistet werden. Deshalb kénnen die
sonstigen stadtebaulichen Entwicklungen im Zentrum — auch wenn diese Flachen schon
langer brach liegen — nicht ausgeblendet werden. Hier ist es erforderlich, vorausblickend die
moglichen Auswirkungen auf den Verkehrsfluss, aber auch auf benachbarte Anwohner zu
bewerten. Deshalb ist eine Betrachtung des Maximalfalls — also mit sonstigen Entwicklungen
im Umfeld — notwendig. Zudem ist nicht auszuschlief3en, dass der Vollzug des Einkaufszent-
rums auch eine Impulswirkung auf benachbarte Immobilien ausibt und deren Entwicklung
vorantreibt. Das Verkehrskonzept ist insofern unter den oben genannten Pramissen voraus-
schauend ausgelegt und optimiert worden. Dementsprechend stellt sich die ErschlieBung
des Vorhabens oder des Zentrums nicht, wie in der Anregung zum Ausdruck gebracht, aus-
schliellich durch ein neues Spindelbauwerk dar. Das Verkehrskonzept berlicksichtigt eine
sinnvolle und durchdachte Aufteilung der Zufahrtsbereiche Uber die Rathausallee und Bon-
ner StralRe. Hierzu wird das bestehende Netz durch eine planfreie Ost-West-Spange erganzt.
Zudem wird ein Parkleitsystem eingerichtet, das die Verkehrsstrome steuert und Parksuch-
verkehre vermeidet. In der Summe der getroffenen MalRnahmen zur Verkehrslenkung ist das
Spindelbauwerk ein unverzichtbares Element der Planung. Zudem wurde am 27.06.2011 ein
Workshop zur Masterplanung 'Urbane Mitte' durchgefihrt. Darin wurde als ergéanzende Al-
ternative erwogen, ob eine interne Verbindung der geplanten Parkhduser Ost-West mdglich
ist. Diese Variante wurde als nicht realisierbar eingestuft.

Beschlussvorschlag:
An der Parkspindel wird weiterhin festgehalten.
11 Ja Stimmen, 2 Nein Stimmen

4.3.2 Verkehrskonzept

Der Hurler-Markt mit seinen ca. 1.700 Stellplatzen werde seit Entstehen des Marktes
uber die Rathausallee und die SudstralRe erschlossen. Es sei in dieser Zeit laut Ein-
wender zu keinem Verkehrschaos gekommen. Eine Optimierung der Ampelschaltung
in Mulldorf hatte schon in der Vergangenheit zur Beschleunigung des Verkehrs bei-
tragen konnen. Die Prognose der Verkehrsplaner, es wirde zukiinftig zu einem Ver-
kehrskollaps kommen, werde von den Einwendern angezweifelt. Anwohner und be-
fragte Fachleute bewerten die geplante Auffahrtsrampe als Fremdkdrper und 'stadte-
baulich nicht angemessen'. Die derzeit bestehende 'griine Baumparzelle' wird bevor-
zugt. Des Weiteren wurde bereits ausreichend in friheren Schreiben der Einwender
auf die Gefahren fir die einzelnen Querungsverkehrsarten und die Immissionen hin-
gewiesen. Die Einwender gehen davon aus, dass die geplante Verkehrsfiihrung le-
diglich eine weitere Zufahrtsmadglichkeit zum Hurler-Markt fur die Verkehre aus Rich-
tung Siegburg darstelle. Die geplante Unterquerung der Bahnlinie 66 gewahrleiste
nach Einschéatzung der Einwender bereits eine ausreichende Entlastung der Bonner
StralRe (B 56).

Stellungnahme der Verwaltung

Dass das Spindelbauwerk als 'Fremdkdrper' wirken wird, ist durch die vorliegende Planung
nicht zu erwarten. Der Bereich um die Spindel wird als Grinflache festgesetzt, um dort eine
landschaftsarchitektonische Gestaltung zu ermdglichen. Der Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plan sieht dementsprechend eine Eingriinung und kreative Gestaltung des Verkehrsbau-



werks vor, um dieses in die Umgebung einzubinden. Die Bedenken, dass sich dort ein
'Fremdkorper' bilden wird, kbnnen insofern ausgeraumt werden.

Zu den verkehrlichen und immissionsseitigen Auswirkungen der Spindel und der Unterque-
rung der Bahnlinie wird auf die Antworten weiter oben bzw. zum nachfolgenden Gliede-
rungspunkt verwiesen. Dass das Verkehrskonzept nicht zu einem ,Verkehrskollaps® fihren
wird, da die in der Innenstadt generierten Verkehre entzerrt werden, ist in der Antwort zu
Ziffer 4.2 dargelegt. Darauf wird verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

11 Ja Stimmen, 1 Nein Stimmen
4.3.3 Alternativen

Die Einwender zeigen folgende Alternativen zur vorgesehenen Planung (Auffahrts-
rampe) auf:

1. Alternative

Die Einwender weisen darauf hin, dass durch die Vergro3erung des Parkhauses 1
auf ein zweites Parkhaus verzichtet werden kdnnte (vgl. Anregung im Schreiben der
Einwender vom 29.08.2010).

Falls jedoch auf zwei Parkhduser bestanden werde, werde folgende Alternative vor-
geschlagen:

Nach der geplanten Unterquerung der Stadtbahn kdnnte der Verkehr nicht nur zum
Kreisel Rathausallee, sondern auch nach rechts parallel zur Bahnlinie gelenkt wer-
den, um dann in die bereits vorhandene Verkehrs-/StraRenfihrung unterhalb der
Marktplatte in die geplante Deckelung des Zulieferverkehrs einzuminden. Von dort
kénnte eine geeignete Zufahrtsmdglichkeit in das Parkhaus 2 erfolgen. Dies wére mit
weit weniger Aufwand eine gangbare und machbare Losung.

2. Alternative

Falls die erste kostengiinstigere Alternative nicht in Betracht kommt, schlagen die
Einwender als weitere Alternative vor, nach der Unterquerung der Bahntrasse den
Verkehr am Arztehaus vorbei in Richtung Deckelung Anlieferzone mit ebenfalls ge-
eigneter Zufahrtsmaglichkeit in das Parkhaus 2 zu leiten. Hierzu wére es erforderlich,
den derzeit vorhandenen Weg zur Marktplatte neben der Bahn zu tunneln, um dann
in die beabsichtigte Deckelung des Anlieferverkehrs zu kommen. Dabei handele es
sich lediglich um eine Tunnellange von ca. 100 m. Bei dieser technisch machbaren
Losung kénnte sogar neben dem FulRgadngerweg die jetzige Auffahrt zur Marktplatte
wie vorhanden bestehen bleiben. Diese MalRnahme kdnnte mit der BaumalRhahme
Zuwegung von der Bahn zur Marktplatte koordiniert werden.

Die Einwender merken an, dass in der Fraktionssitzung am 15.09.2010 die Decke-

lung der Anlieferzone zwischen Ful3gdngerweg und Hurler-Markt bereits vorgestellt

wurde.

Die Einwender fuhren die folgenden Vorteile dieser beiden Varianten auf:

a) Fuar die Anwohner wirden keine unmittelbaren Gefahren durch zusatzliche Im-
missionen wie Larm, Abgas, Feinstaub entstehen.

b) Fir die weiteren Verkehrsteilnehmer wiirden keine zusatzlichen Gefahrenpoten-
ziale im Zufahrtsbereich zum Busbahnhof sowie im Bereich der Zuwegung fir



Fulganger zur Marktplatte entstehen. Im Kreuzungsbereich der B 56/Sandstralie
wuirde kein zusétzliches Verkehrsproblem entstehen.

c) Die Kosten fir eine Auffahrtsrampe Uber die Stadtbahnlinie wirden entfallen und
die Mittel konnten fur die Anlage eines Tunnels im Bereich des Arztehau-
ses/Marktes eingesetzt werden.

d) Der Bereich der FuRgangerbriicke zur Bahn sowie der Zugang zum Markt und
zum Hurler-Markt kdnnte raumlicher und konfliktfreier gestaltet werden.

3.

Die Einwender schlagen weiterhin zur Entlastung der B 56 ein Lkw-Verbot auf der
B 56 vor. Zusatzlich zur Optimierung der Ampelschaltungen im Ortsbereich kdénnte
hierdurch ohne groRen Kostenaufwand der Verkehrsfluss verbessert werden.

Des Weiteren wird durch die Einwender auf den in § 50 Bundesimmissionsschutzge-
setz verankerten Trennungsgrundsatz hingewiesen, welcher in der kommunalen Bau-
leitplanung fur den Neubau von Verkehrswegen gelte. Diese Vorschrift sehe vor,
dass Flachen einander derart zugeordnet werden sollen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen soweit wie mdglich vermieden werden. Laut Einwendern sollte zum jet-
zigen Zeitpunkt die Chance zum Interessenausgleich zwischen Investoren und An-
wohnern genutzt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1. Alternative:

Der Anregung, den Zielverkehr zum EKZ Uber die Ost-West-Spange in das Einkaufszentrum
zu fuhren, wird nicht gefolgt. Eine solche ErschlieBung ware funktional nicht zweckmalig.
Zudem misste die Zufahrt entlang der vorhandenen Parkplatzflachen gefiihrt werden, so
dass es hier zu Beeintrachtigungen der Parkplatzein- und -ausfahrten kdme. Eine Vermi-
schung von Zulieferverkehren, Parkplatzverkehren und Kundenverkehren ist folglich flr den
Verkehrsfluss nicht sinnvoll. Des Weiteren ist diese Variante aufgrund der vorhandenen und
kiinftig beabsichtigten Baustrukturen und Gelandeverhaltnisse nur mit erhéhtem baulichen
Aufwand (Querung im Bereich des heutigen Arztehauses) umsetzbar.

Zu 2. Alternative:

Dem der Anregung beigeflgten Lageplan ist zu entnehmen, dass die Tunnelung im Bereich
des Busbahnhofs ansetzen soll. Insofern misste ein Tunnel unter Busbahnhof und Stadt-
bahn gefiihrt werden. Verkehrstechnisch ist dies nicht umsetzbar, da im Bereich der Bonner
Stralte, des P&R-Platzes und Busbahnhofs nicht ausreichende Flachen zur Verfiigung ste-
hen, um die notwendigen Rampen in die Troglage zu fuhren. Grundsatzlich ist dabei in die
Abwagung einzustellen, dass der derzeitige Entwurf funktional ausgewogen ist und keine
malfgeblichen Beeintrachtigungen der Nachbarschaft durch Immissionen bewirkt.

Zu 3.

Ein Lkw-Fahrverbot oder die Steuerung der Ampelschaltung kann nicht im Zuge des Bauleit-
planverfahrens behandelt werden. Insofern entzieht sich diese Anregung dem Regelungsho-
rizont des Bebauungsplans. Der Anregung, den Trennungsgrundsatz zu beachten, wird ge-
folgt. Grundsatzlich ist die Planung bzw. Umstrukturierung von gemischt genutzten Gebieten
in der Nachbarschaft von Wohngebieten zulassig. Dies entspricht auch der Systematik der
Baunutzungsverordnung. Da mit Bezug auf das Grundstiick der Einwenderin sich der aus
dem Vorhaben resultierende Gewerbelarm tendenziell aufgrund des Wegfalls des derzeiti-
gen offenen Parkplatzes verringern wird, ist eine Missachtung des Trennungsgrundsatzes



nicht gegeben. Auch hinsichtlich der Verkehrslarmbelastung wird der Trennungsgrundsatz
beachtet. Die vorhabensbedingten Verkehrsveranderungen bedingen keine wahrnehmbaren
Veranderungen der Verkehrslarmbelastung im Bereich des Wohnstandortes der Einwender.
Hinsichtlich der Abwagung der entstehenden Verkehrslarmbelastungen im Bereich der Ein-
muindung von der Ost-West-Spange in die B 56 wird auf die diesbezlgliche Antwort zu Ziffer
1.15 und 1.16 verwiesen.

Beschlussvorschlag:
Den Anregungen kann nicht nachgekommen werden.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

44  Schreiben vom 11.04.2011
Der Einwender regt an, die Spindel zu drehen.
Stellungnahme der Verwaltung

Die Moglichkeit der Drehung der Spindelzufahrt in Richtung Norden wurde geprift und kann
aus folgenden Griinden nicht weiter verfolgt werden: Baulich hat das den Grund, dass die
Zufahrt von der B 56 Uber eine eigene Linksabbiegespur in dem Bereich verfligen musste,
wo heute die Linksabbiegespur in die SandstralRe liegt. Verkehrstechnisch liegt der Koten-
punkt zu nah an der bestehenden Kreuzung B 56 / SandstralRe / Zufahrt Busbahnhof sowie
zu einer notwendigen Einfahrt zum Tacke-Areal. Schlussendlich wird der Landesbetrieb
Stralten.NRW einer solch dichten Knotenpunktfolge nicht zustimmen.



Beschlussvorschlag:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Einstimmig

4.5 Schreiben vom 02.06.2011
45.1 Parkspindel

Die Einwender wenden sich gegen die Verkehrsspindel, weil sie den Verkehr auf der
B 56 durch die Zu- und Abfahrt zum HUMA-Center verstarken werde.

Nachteilig seien

1. die Schadstoffbelastung, soweit eine Deckelung der Spindel nicht in Erwagung
gezogen werde,

2. der zusatzliche Verkehrslarm, der nicht von der geplanten Bristung mit einer
Ho6he von 1,50 m absorbiert werde,

3. das Zusammentreffen von Verkehren von und zur Einfahrt Spindel und zur Tank-
stelle an der B 56, die aul3erdem nach dem Wegfall der Tankstelle im Plangebiet
zusatzlich frequentiert werde,

4. die Beeintrachtigung der Nachtruhezeit durch die Nutzung der Spindel auch nach
Geschaftsschluss sowie an verkaufsoffenen Sonntagen und wéahrend der Off-
nungszeiten bis 24 Uhr und

5. die Einschrankung der Nachtruhezeiten durch den Larm von Kehrmaschinen
zum Reinigungs- und Winterdienst in Abend- bzw. Morgenstunden vor/nach Ge-
schéaftsschluss.

Die Einwender fragen an, ob die Blendwirkung durch auf- und abfahrende Fahrzeuge
bei der derzeit geplanten Briistungshéhe von 1,50 m wirklich ausgeschlossen sei.

Stellungnahme der Verwaltung

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen der Parkspindel wird auf die diesbezigliche Antwort zu
Ziffer 4.1 verweisen. Dort ist auch dargelegt, dass von der Parkspindel aus, aufgrund der
vorgesehenen Brustungen keine Blendwirkungen auf- und abfahrender Fahrzeuge auf die
Nachbarschaft ausgehen. Beeintrachtigungen der Nachtruhezeiten aufgrund von Reini-
gungs- oder Winterdienst werden nicht erwartet, da diese nur punktuelle Larmquellen dar-
stellen, die auRerhalb der Hauptbetriebszeit des Einkaufszentrums erfolgen und zudem nicht
sonderlich larmintensiv sind.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig

4.5.2 Verkehrskonzept

Es lage kein Verkehrskonzept vor zur Verhinderung von Park- und Durchfahrtproble-
men in den umliegenden Anliegerstral3en.

Zwischen Spindel und Ampelbereich der B 56 sei der Verkehrsraum zu gering fir ei-
nen zugigen Verkehrsfluss, da hier die einzelnen Verkehrsarten (Fu3ganger / Rad-
fahrer / Bus / Park&Ride und sonstiger Autoverkehr) zusatzlich querten. Stau sei da-
mit vorprogrammiert.



Bei der jetzigen Planung mit neuer Ful3-/Radfahrerbriicke mussten Ful3ganger zwei-
mal die Sandstral3e und die B 56 queren. Das sei gegeniiber den jetzigen Gegeben-
heiten ein Ruckschritt und werde Ful3ganger und Radfahrer aufgrund der Wartezeiten
zu Fehlverhalten verleiten.

Stellungnahme der Verwaltung

Hinsichtlich der Vermeidung von Schleich- und Durchgangsverkehren durch die Sandstralie
wird auf die diesbezlgliche Antwort zu Ziffer 5.1 verwiesen. Die Bedenken, dass der Ver-
kehrsraum aufgrund der vielfaltigen Verkehrsarten zu gering sei, kbnnen ausgeraumt wer-
den. Im Rahmen des Planvollzugs besteht ausreichend Platz, die unterschiedlichen Verkeh-
re (Fulganger, Radfahrer, Schiiler, Bus / Pkw) und die hierfiir bspw. notwendigen Aufstell-
flachen an den Ampeln bereitzustellen. Staus sind hierdurch und aufgrund der MaRnahmen
im Rahmen des Verkehrskonzeptes nicht zu erwarten. Hinsichtlich der Querung der B 56 ist
anzumerken, dass diese fir Fulganger, die die Briicke benutzen wollen, nur einmal zu que-
ren ist. Unmittelbar vis-a-vis des Aufgangs zur Fuldgangerbriicke wird eine beampelte Que-
rung der B 56 vorgesehen. Dies ist nicht weniger komfortabel oder unsicherer fur den Ful3-
ganger als in der derzeitigen Bestandssituation. Ob die SandstralRe einmal zusatzlich zu
queren sein wird hangt dabei vom Wohnstandort des Betroffenen (nérdlich oder sidlich der
Sandstralle) ab.

Beschlussvorschlag:
Eine unzumutbare Beeintrachtigung wird in der Abwagung hierdurch nicht gesehen.
11 Ja Stimmen, 2 Nein Stimmen

4.6 Schreiben vom 31.08.2011
4.6.1 keine sachgerechte Abwagung

Die Einwender bemangeln, dass wahrend des gesamten bisherigen Planverfahrens
eine sachgerechte Abwagung ihrer Belange nicht stattgefunden habe bzw. eine ob-
jektive Gewichtung z.B. der Grundrechte der Einwender nicht vorgenommen worden
sei.

Stellungnahme der Verwaltung

Die von den Einwendern vorgebrachten Belange wurden im bisherigen Verfahren jeweils in
die Abwagungsentscheidungen eingestellt. Das Gleiche geschieht mit der an dieser Stelle
vorbereiteten Abwagung o6ffentlicher und privater Belange.

Beschlussvorschlag:
Der Vorwurf der Unausgewogenheit wird zurlick gewiesen.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

4.6.2 Immissionen durch die Spindel

Die Einwender beflrchten nach Durchsicht der diversen Gutachten von der Spindel
ausgehende Immissionen, die zum Nachteil der Einwender eintreten wirden und
schlielen somit konkrete Rechtsverletzungen nicht aus. Dies sei jedoch so nicht hin-
nehmbar.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird auf die Antwort zu Ziffer 4.1 verwiesen.
Beschlussvorschlag:



Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig
4.6.3 Verkehrsgutachten

Wie der Verkehr innerhalb des Kreuzungsbereiches B 56/Sandstral3e stauungsfrei
laufen soll, entratsele das Verkehrsgutachten nicht. Die Einwender weisen darauf hin,
dass es bei Aufrechterhaltung des Park&Ride / Busverkehrs kaum Auffahrtflache fir
aus-/einfahrende Pkw der Spindel zum Ampelbereich geben werde, Staus somit al-
leine deshalb schon vorprogrammiert seien. Die Spindel diene deshalb aus Sicht der
Einwender nicht rein der Entlastung verkehrlicher Aspekte, sondern lediglich wirt-
schaftlichen Interessen der Firma Hurler. Zu den Ubrigen Nachteilen des Spindelbaus
wird auf die eingangs der Stellungsnahme angefiihrten Schreiben verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag:

Der genannte Kreuzungspunkt wurde auf seine Leistungsfahigkeit geprift. Demnach wird
nicht mit Staus zu rechnen sein. Zum Thema Verkehrskonzept und Staus wird auf die Ant-
wort zu Ziffer 4.1 und 4.2 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

10 Ja Stimmen, 2 Nein Stimmen, 1 Enthaltung
4.6.4 Schalltechnisches Gutachten

Das Schalltechnische Gutachten bertcksichtigt nicht die Larm- und Schallentwicklung
der Fahrzeuge beim Auf- und Abfahren in der Spindel. Eine Bristungshdhe von nur
1,50 m bewirke aus Sicht der Einwender keine wirkungsvolle Beseitigung der Immis-
sionen.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Schalltechnische Gutachten berlcksichtigt bereits die LArmentwicklung der Parkspindel
Hierbei ist die geplante Bristung in die Berechnungen eingeflossen. Tendenziell wird sich
die Gewerbelarmbelastung gegenuber der Ist-Situation flir den Wohnort der Einwender ver-
ringern.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung ist bereits gefolgt.
Einstimmig

4.6.5 Deckelung der Spindel

Die Einwender erneuern ihre Forderung nach einer Deckelung der Spindel zumindest
bis zur Stralenbahntrasse, um Feinstaubimmissionen durch den Fahrzeugverkehr in
der Spindel entgegen zu wirken.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Deckelung der Spindel ist nicht erforderlich, da im Bereich des Wohnorts der Einwender
die Feinstaub-Grenzwerte auch nach Vollzug des Vorhabens und der sonstigen Innenstadt-
entwicklung eingehalten werden. Zudem ist die Deckelung der Spindel aus gestalterischer
Sicht (nattrliche Belichtung und Bellftung, Sicherheit) nicht erstrebenswert.

Beschlussvorschlag:



Der Anregung wird nicht gefolgt.
Einstimmig
4.6.6 Erhohung der Bristung

Angeregt wird die Erhéhung der Bristungen an der Spindel auf 2 m, was sich aus der
Lichtimmissionsstudie ableiten liee, um ein Auftreffen des Scheinwerferlichts auf
das Haus der Einwender sicher auszuschliel3en.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Erhéhung der Bristung auf 2 m ist aus Lichtimmissionsgriinden nicht erforderlich. Eine
zu massive 'Verbarrikadierung' der Spindel ist aus gestalterischer Sicht (naturliche Belich-
tung und Bellftung, Sicherheit) zudem nicht erstrebenswert.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Einstimmig

4.6.7 Alternative Zufahrtldsungen

Die Einwender fordern den erstrangigen Verzicht auf die Planung einer Zufahrtsspin-
del. Alternativ kdnne die Einfahrt tber die B 56/Spange Ost und parallele Zufiihrung
des Verkehrs zur StralRenbahnlinie 66 in das Parkhaus zum Lebensmittelmarkt erfol-
gen (es wird auf die Drucksache Nr. 1110151 vom 10.03.2011 verwiesen), was ein-
her gehen kdnne mit der VergroRerung des Tiefgaragenbereiches mit Reduzierung
der Parkplatze im dstlichen Bereich.

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag:

Die Einwendung entspricht der des Schreibens vom 11.10.2010. Hierzu wird daher auf die
diesbezlgliche Antwort zu Ziffer 4.3 verwiesen.

Einstimmig
4.6.8 Schallschutzwéande

Sollte dennoch am Bau der Spindel trotz der in den Gutachten nicht auszuschliel3en-
den und von den Einwendern befurchteten Beeintrdchtigungen zum Nachteil ihrer
Gesundheit festgehalten werden, sei zusatzlich zu den vorstehend vorgebrachten An-
regungen der Bau einer Schallschutzwand vor der Spindel vorzusehen, wie er z.B. im
Bereich der Ostspange geplant sei. Alternativ bieten die Einwender den Bau einer
Schallschutzwand auf ihrem Grundstiick mit einer Hohe von 2,20 m an, die auf Kos-
ten der Stadt /des Vorhabentragers errichtet werden solle.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Bereich des Wohnortes der Einwender fiihrt die Planung zu einer erheblichen Verringe-
rung des Gewerbeldrms gegeniber der heutigen Situation. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fir Allgemeine Wohngebiete werden dabei tags annahernd eingehalten (Uberschrei-
tung = 0,1 dB(A)) und nachts unterschritten. Hierbei ist bereits der Vollzug und Betrieb der in
der Nahe des Wohnhauses gelegenen Parkspindel bericksichtigt (vgl. auch Antwort zu Ziffer
4.1.) Hieraus erschlief3t sich insofern nicht die Notwendigkeit oder VerhaltnismaRigkeit akti-
ven Schallschutzes in Form einer Larmschutzwand auf dem Grundstiick der Einwender.

Beschlussvorschlag:



Der Anregung wird nicht gefolgt.
Einstimmig

4.7 Schreiben vom 23.11.2010

Dieses Schreiben liegt der Stadt nicht vor.

5. Dre.oocoiiiiiiiiiiiiiiiiiiene, 53757 Sankt Augustin

51 Schreiben vom 22.08.2011

Das Schreiben wurde an die Regierungsprasidentin Frau Gisela Walsken, Bezirksregierung
Koln adressiert und von dort mit der Bitte um Stellungnahme per Schreiben mit Datum vom
14.09.2011 weitergeleitet.

5.1.1 nicht bendtigte VerkaufsflachengrofRe

Der neue HUMA-Markt sei anderthalb mal so grof3 wie der heutige und werde viel
mehr Verkaufsflache haben als von den Bewohnern der Stadt bendtigt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die Antwort zu Ziffer 1.2 verwiesen.
Beschlussvorschlag:
Der Anregung, die Verkaufsflache zu reduzieren, wird nicht gefolgt.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

5.1.2 Zunahme des Autoverkehrs auf der Bonner Stral3e

Es werde darauf spekuliert, dass massenhaft Kunden von auswarts kdmen, alle mit
dem PKW. Schon jetzt werde der Autoverkehr auf der B 56 (Bonner Stral3e) jeden
Tag dichter, da die B 56 nicht nur Bonn und Siegburg verbinde, sondern auch zu-
nehmend als Zubringer zur Bundesautobahn A 560 diene, Gber die man zur A 3 zur A
59 und weiteren Autobahnen gelange. Ausgerechnet hier werde eine Zufahrt ('Spin-
del') zum groR3ten der geplanten Parkhauser (650 Stellplatze) vorgesehen. Das werde
die Situation auf der B 56 dramatisch verschlimmern: Staus, Larm, Abgase.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Verkehrszu- bzw. -abnahmen im Bereich der Bonner Stral3e / Sandstral’e 2b
sowie die dort zu erwartenden Luft- und Larmbelastungen wird auf die diesbezlgliche Ant-
wort zu Ziffer 4.1 verwiesen. Dort ist dargelegt, dass die geplante Parkspindel nicht zu erheb-
lichen Umwelteinwirkungen auf das der Parkspindel am nachsten gelegene Gebdude an der
SandstralRe 2 fihren wird. Da die Immobile des Einwenders (Sandstralle 2b) weiter als das
vorgenannte Gebaude von der Parkspindel / Bonner Strale entfernt liegt und da sie zudem
in Teilen baulich gegenuber den Schallquellen abgeschirmt ist, wird das Vorhaben auch hier
nicht zu erheblichen Umwelteinwirkungen flhren. Zieht man fur das Gebaude des Einwen-
ders den nachstgelegenen Immissionsort 24 heran, wird sich die aus dem Betrieb des Ein-
kaufszentrums bedingte Larmbelastung von derzeit 47,4 dB(A) tags auf 42,2 dB(A) tags ver-
ringern. Zur schutzbedurftigen Nachtzeit erfolgt eine Verringerung von derzeit 35,2 dB(A) auf
25,5 dB(A). Die fur die Immobilie des Einwenders geltenden Immissionsrichtwerte nach TA
Larm fir Wohngebiete von 55/40 dB(A) tag/nacht werden somit unterschritten. Ferner ist
festzustellen, dass im Bereich des Grundstiicks des Einwenders die bereits heute gegebe-
nen Verkehrsgerausche vorherrschen. Da diese Gerausche die gewerblichen Gerausche



Uberlagern, werden Emissionen, wie bspw. solche aus der Spindel, gar nicht wahrnehmbar
sein.

Hinsichtlich der Einwirkungen aus Verkehrsldrm wird sich gegeniiber der heutigen Vorbelas-
tung, die sich bei rund 59 dB(A) tags und 51,4 dB (A) nachts bewegt, keine Erhéhung erge-
ben. Tendenziell ist sogar — da die Verkehrsbelastung im mittleren Abschnitt der Bonner
Strae aufgrund des Verkehrskonzeptes leicht abnehmen wird — mit einer geringen und
vermutlich nicht wahrnehmbaren Abnahme der Verkehrsgerausche um 1 dB(A) am Gebaude
der Einwender zu rechnen. Insofern werden kinftig die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV tags (59 dB(A) in Allgemeinen Wohngebieten) im Bereich der Immobilie der Ein-
wenderin weiterhin eingehalten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nachts (49
dB(A) in Allgemeinen Wohngebieten) wird trotz einer Larm-Abnahme und damit der Verbes-
serung im Bereich der Immobilie der Einwenderin um rund 1 dB(A) Uberschritten. Die Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden dabei im Bereich der Liegenschaft des
Einwenders nach wie vor gewahrt.

Die prognostizierten Verkehrsmengen im Bereich der Bonner Stral’e / Sandstralle lassen
zudem nicht Staus oder malRgebliche Veranderungen der Larm- oder Luftbelastungen erwar-
ten.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

6 Ja Stimmen, 4 Nein Stimmen, 3 Enthaltungen
5.1.3 Belastungen durch die Baustelle

Durch Abriss und Neubau des HUMA-Komplexes entstehe Uberdies eine riesige Bau-
stelle. Larm, Staub, massiver Verkehr von Baumaschinen und den Schutt abfahrende
LKW-Kolonnen wirden das Zentrum zur Hoélle machen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Baubedingte Beeintrachtigungen und Belastigungen sind die zwangslaufige Folge von Bau-
vorhaben jedweder GréRe und sind nur zeitlich beschrankt. Sie sind nicht Gegenstand der
Bebauungsplanung. Sie werden aber im Baugenehmigungsverfahren nach den Vorgaben
der einschlagigen Regelwerke beriicksichtigt; die zwangslaufig verbleibenden Beeintrachti-
gungen sind dann gegebenenfalls hinnehmbar.

Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Der Bauleitplan steuert nicht die bauli-
chen Betriebsablaufe.

Einstimmig
5.1.4 Verlagerung von Verkehren in die umliegenden Wohnstral3en

Die Zunahme des Verkehrs, die Lange der Staus und das Fehlen erreichbarer Park-
platze werde viele Kunden dazu verfihren, Umwege durch die umliegenden Wohn-
stral3en zu machen und dort zu parken.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die durch das Einkaufszentrum sowie die Entwicklung umliegender Potenzialflachen beding-
ten Veranderungen des Verkehrsnetzes wirken sich fast ausschlief3lich auf das Hauptstra-
Rennetz aus. Ausnahmen sind Sandstralle und Holzweg. Durch die Nahe zum Spindelbau-
werk sowie die beabsichtigte Verkehrslenkung verlagern sich Verkehre aus den angrenzen-



den Wohngebieten auf den Knoten Sandstrale/ Bonner StralRe (B 56). Die Verlagerungsef-
fekte von ca. 600 — 800 Kfz/Werktag auf der SandstralRe bei einer Grundbelastung (Progno-
se-Nullfall) von 1.600 Kfz/Werktag sind insgesamt eher gering und kdnnen durch Verkehrs-
lenkungsmalRnahmen, die Uber das Dynamisches Parkleitsystem (PLS) hinausgehen, ver-
mieden werden.

Moglichkeiten hierfur sind beispielsweise:

— weitere MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung auf der Sandstralle, wie z.B. auf dem Holz-
weg bereits vorhanden (wechselseitiges Parken, Verengungen der Fahrbahn)

— Verbot des Linksabbiegens von der Sandstralde in die Bonner Stralle (B 56) (ggf. nur das
Rechtsabbiegen erlauben)

— Verbot des Linksabbiegens von der Bonner Stral3e (B 56) in die Sandstral3e.

Bevor MalRnahmen ergriffen werden, wird die Prifung der tatsachlichen Verlagerungseffekte
nach Abschluss der Umgestaltungen empfohlen. Dadurch kénnen Malinahmen zielgenau
auf die Hohe der Belastung ergriffen werden. Der Anregung, Schleichverkehre zu vermeiden,
wird insofern auf der Umsetzungsebene gefolgt. Unzumutbare Beeintrachtigungen der An-
wohner durch Schleichverkehre werden somit ausgeschlossen.

Beschlussvorschlag:
Den Bedenken wird im Rahmen des Planvollzugs Rechnung getragen.
Einstimmig

5.1.5 Entwicklung als 'Urbane Mitte'

Da die Stadtkasse leer sei, wird beflirchtet, dass aulRer dem Neubau des HUMA-
Marktes auf Jahre nichts passieren werde. lhn als 'Urbane Mitte' zu bezeichnen sei
unzutreffend.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch die Neugestaltung des Rathausplatzes werden bereits in der mit diesem Bebauungs-
plan ermdéglichten Umsetzungsphase wichtige Ansatzpunkte gesetzt, die Uber eine rein
kommerzielle Nutzung hinausgehen. Die Entwicklung der 'Urbanen Mitte' ist dartber hinaus
langfristiges stadtebauliches Ziel der Stadt Sankt Augustin und bezieht sich nicht ausschlief3-
lich auf das Einkaufszentrum, sondern auch auf die umliegenden Potenzialflachen. Zur Ent-
wicklung dieser urbanen Mitte konnen sowohl private wie 6ffentliche Mittel eingesetzt wer-
den. Die Festlegung eines Zeithorizontes mit diesem Bebauungsplan entspricht nicht der
planerischen Zielsetzung.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig

5.1.6 unschadliche Kaufkraftabfliisse

Wenn ein Teil der Kaufkraft nach Bonn abflosse, kénne das in den Augen der Regie-
rungsprasidentin kein Unglick sein. Es wird erganzend aufgefihrt, dass die Firmen
Hurler, Real, Saturn usw. ihre Gewerbesteuer dort zahlten, wo ihre Zentralen saf3en,
was dem Haushalt Sankt Augustins nichts nutze.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es entspricht der Funktionalitdt der Stadt Sankt Augustin als Mittelzentrum, fir eine ange-
messene Versorgung durch Einzelhandelsmoglichkeiten Sorge zu tragen. Dies geschieht mit



diesem Bebauungsplan. Steuerrechtliche Fragestellungen spielen in diesem Kontext keine
entscheidende Rolle. Im Ubrigen wird auf die Antwort zu Ziffer 1.1 und 1.2 verwiesen.

Beschlussvorschlag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Einstimmig

52 Schreiben vom 07.04.2011

Das Schreiben wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit als Handzet-
tel bei der Stadt eingereicht.

Mit der geplanten Zufahrt zum Einkaufszentrum entstinde eine Vermehrung des Au-
toverkehrs (Larm, Staus Abgase) sowie Kunden-Umwege durch das Wohngebiet.
Zudem wirden unzumutbare Belastungen wahrend der Bauphase entstehen.

Es wird zudem hinterfragt, ob der Investor leistungsfahig sei und die Stadt sich des
Risikos bewusst sei.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich des Verkehrskonzeptes sowie der vorhabenbedingten Auswirkungen auf das
Umfeld — hier auf den Bereich der Immobilie des Einwenders (Sandstralte 2b) — wurden um-
fangreiche gutachterliche Betrachtungen angestellt. Hierzu wird auf die Antworten zu Ziffer
4.1 und 4.2 verwiesen. Hinsichtlich der Vermeidung von Schleichverkehren durch das
Wohngebiet wird auf die obigen Ausfuhrungen zu Ziffer 5.1.4 verwiesen.

Die Hinweise auf die Leistungsfahigkeit des Investors werden zur Kenntnis genommen. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch einen Durchfuhrungsvertrag flankiert. Hierin
werden Aspekte wie Kostenteilung, Sicherheitsbirgschaften u.a. geregelt.

Beschlussvorschlag:
Die vorgetragenen Aspekte werden insofern im Rahmen der Planung berucksichtigt.
Einstimmig

53 Schreiben vom 08.11.2010

Dieses Schreiben wurde an den Kélner Stadtanzeiger adressiert und der Stadt zur Kenntnis
gegeben.

Es wird die Sorge vorgetragen, dass es auf der ohnehin schon stark belasteten Bon-
ner StrafRe mit der Errichtung einer Parkspindel und der VergroRerung des HUMA-
Marktes zu weiteren Staus komme. Die Anwohner gerieten dadurch in eine unertrag-
liche Lage.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich des Verkehrskonzeptes sowie der vorhabenbedingten Auswirkungen auf das
Umfeld — hier auf den Bereich der Immobilie des Einwenders (Sandstral’e 2b) — wurden um-
fangreiche gutachterliche Betrachtungen angestellt.

Beschlussvorschlag:
Hierzu wird auf die Antworten zu Ziffer 4.1und 4.2 verwiesen.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen



5.4 Schreiben vom 07.06.2011

Das Schreiben wurde an den Zentrumsausschuss des Rates der Stadt Sankt Augustin ad-
ressiert.

Es wird die Sorge vorgetragen, dass der geplante 'Einkaufspark’ das Zentrum domi-
nieren wirde. Von einer 'Urbanen Mitte' kénne nicht die Rede sein. Die klassischen
Elemente einer Stadtmitte (Rathaus, Kirche, Marktplatz u.a.) wirden dadurch ledig-
lich ein 'Schattendasein’ fristen. Das Einkaufszentrum wirde zudem viel gré3er sein,
als es die Bewohner der Stadt bendtigten. Insofern wiirden viele zusatzliche Kunden
mit dem Pkw von auswarts kommen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch die Neugestaltung des Rathausplatzes werden bereits in der mit diesem Bebauungs-
plan ermoéglichten Umsetzungsphase wichtige Ansatzpunkte gesetzt, die Uber eine rein
kommerzielle Nutzung hinausgehen. Die Entwicklung der 'Urbanen Mitte' ist darliber hinaus
langfristiges stadtebauliches Ziel der Stadt Sankt Augustin und bezieht sich nicht ausschlief3-
lich auf das Einkaufszentrum sondern auch auf die umliegenden Potenzialflachen. Das Ein-
kaufszentrum wird zwar tatsachlich ein sehr markanter Baustein der Innenstadt werden. Auf-
grund der langjahrigen Vorbereitung und Steuerung der Innenstadtentwicklung wird jedoch
nicht die Sorge getragen, dass andere Nutzungen ein Schattendasein fihren werden. Im
Gegenteil; mit der Offnung des Bauvorhabens zum Marktplatz hin und der vorgesehenen
intensiven Verknipfung mit seinem unmittelbaren Umfeld (Marktplatz, Rathaus, Hochschule,
Potenzialflachen u.a.) werden gerade die vorhandenen Nutzungen nachhaltig in Wert gesetzt
und intensiv in das stadtische Geflige und Leben eingebunden. Dies stellt vor dem Hinter-
grund, dass die Stadt Sankt Augustin nicht den Vorteil hat, auf historisch gewachsene Struk-
turen zurlickzugreifen, einen aufierordentlichen stadtebaulichen Gewinn gegeniiber dem
Bestand dar.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

6. E......coeeeiii., 53757 Sankt Augustin
Schreiben vom 28.07.2011

Es wird die Errichtung eines Fitness-Studios im Rahmen der zukinftigen HUMA-
Vermarktung angeregt und gebeten, diese Anregung an die Verantwortlichen zur
Kenntnis und zur Umsetzung weiter zu leiten.

Stellungnahme der Verwaltung

Planziel des Bebauungsplanes ist die Realisierung eines die Zentralitat der Innenstadt Sankt
Augustins starkenden Einkaufsparkes; die konkrete Ausgestaltung innerhalb der Regelungen
zu den je Sortiment zulassigen Verkaufsflachen und des angestrebten Branchenmixes soll
aus Grunden der Flexibilitat dem Vorhabentrager Uberlassen bleiben. Sie ist nicht Gegens-
tand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan zuldassigen Nutzungen schlieRen die Einrichtung von Anlagen fir sportliche Zwecke —
wie angeregt — zudem nicht aus.

Beschlussvorschlag:



Der Bebauungsplan steht nicht im Widerspruch zur Anregung.
Einstimmig

Schreiben vom 08.02.2011 (das Schreiben vom Februar 2011 wurde zur Offenlage vermut-
lich erneut eingereicht)

Zur Attraktivitatssteigerung des HUMA-Einkaufspark werden Erganzungen im Nut-
zungsspektrum angeregt:

— Bio-Metzgerei,

— Fisch-Fachgeschéft mit Fischen aus nachhaltigem Fang,
— Eisdiele,

— Bio-Supermarkt und

— Wochenmarkt.

Daruber hinaus wird angeregt, ein traditionelles Stadtfest mit Live-Musikbihne ins
Leben zu rufen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die vorgeschlagenen Nutzungen sind innerhalb des Vorhabens zuldssig. Der Bebauungs-
plan kann jedoch die tatsachliche Einrichtung der Nutzungen nicht zwingend festlegen. Die
Anregung wird an den Investor weitergegeben.

Die Installierung eines traditionellen Stadtfestes kann nicht durch Instrumente der Bauleitpla-
nung erreicht werden.

Beschlussvorschlag:
Der Bebauungsplan steht nicht im Widerspruch zur Anregung.
Einstimmig

8. Katholische Kirchengemeinde Sankt Marid Heimsuchung Mulldorf
Adresse: Pfarrweg 9, 53757 Sankt Augustin-Mulldorf - Schreiben vom 26.07.2011
Es werden keine Anregungen oder Einwendungen vorgebracht.

Einstimmig

9. Bezirksregierung KoéIn (Dezernat 35 Landesplanung)
Mit Schreiben vom 20.09.2011

Am 20.07.2011 fand zum Bebauungsplanverfahren ein Gesprach zwischen Stadt und Be-
zirksregierung statt. Die an diesem Tag vorgetragenen Anregungen hinsichtlich des Gutach-
tens zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des geplanten HUMA
Markts ("Gutachten zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen eines Er-
weiterungs- und Umstrukturierungsvorhabens" des Bliros Dr. Lademann & Partner vom Juli
2011) werden aufrecht erhalten und wie folgt zusammengefasst:

Ein grundsatzliches Problem des Gutachtens sei, dass es nur die Marktanteilszu-

wachse in seiner Wirkungsprognose untersucht. Hierzu wird auf die standige oberge-
richtliche Rechtsprechung (u.a. BVerwG, Urteil vom 17.06.1993, 4 C 17/91; BVerwG,



Beschluss vom 29.11.2005, 4 B 72/05) verwiesen. Demnach hat eine planungsrecht-
liche Priifung des Gesamtvorhabens in seiner geanderten Gestalt zu erfolgen. Denn
die geénderte GrofRe der Verkaufsflache tragt zur Kapazitat, Wettbewerbskraft und
Attraktivitat eines Handelsbetriebs bei und wirkt sich von daher auf eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung aus. Handele es sich bei der Erweiterung des Betriebs
nicht um ein selbstandiges, abtrennbares Vorhaben, sondern um die Anderung einer
baulichen Anlage, kdnne die Erweiterung nicht isoliert beurteilt werden. Vor diesem
Hintergrund héalt die Einwenderin das zur Zentrenvertraglichkeit vorgelegte Gutachten
fur nicht aussagekréftig, da es keine Darlegungen der stddtebaulichen Auswirkungen
des Gesamtvorhabens enthalte. Die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO sei
nicht widerlegt. Aufgrund der Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich gemaRd Regio-
nalplan stehen der Planung grundsatzlich keine Ziele der Raumordnung und Landes-
planung entgegen. Gleichwohl sind die im Gutachten getroffenen Aussagen hinsicht-
lich der landesplanerischen Grundsatze und sonstigen Erfordernisse (8 24 LEPro) bei
einer Betrachtung des Gesamtvorhabens neu zu bewerten und in die Abwagung ein-
zubringen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende Einzelhandelsgutachten
sowie die darin angewandten Methoden und Vorgehensweisen entsprechen dem Stand der
Wissenschaft sowie dem Stand der Rechtsprechung. Die mit der Einwendung vorgebrachte
Argumentation stltzt sich auf die zitierten Urteile. In weiteren, insbesondere neueren Urteilen
wird die Frage nach dem Beurteilungsrahmen fir Anderungen und Erweiterungen groRfla-
chigen Einzelhandels (oder eines Einzelhandelsunternehmens, dass erst durch eine Erweite-
rung als grofRflachig gilt) jedoch neu bewertet und relativiert. Demnach ist die besondere
stadtebauliche Situation am Standort der Anderung oder Erweiterung maRgebend, so dass
immer eine Beurteilung des Einzelfalles zu erfolgen hat. Diese Beurteilung kann auch zu
dem Ergebnis flhren, dass nur von den zusatzlichen Marktanteilen relevante Wirkungen z.B.
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauGB ausgehen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat seinerzeit, wie u.a. in den zitierten Entscheidungen, unter
Bezugnahme auf § 11 Abs. 3 BauNVO die Linie verfolgt, dass bei der Anderung eines Vor-
habens das Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung geanderten Gestalt geprift
werden musse. Dies gelte bei der Erweiterung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs
auch im Hinblick auf dessen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 2 und das Eingreifen
der Regelvermutung nach § 11 Abs.3 und 4 BauNVO. Nach der Rechtsprechung des
BVerwG ist dies im Ubrigen auch im Rahmen des § 34 BauGB zu beriicksichtigen. Dem
steht auch die aktuellere Rechtsprechung des OVG NRW (Urteil v. 6.11.2008 — 10 A
1417/07 -, BRS 73 Nr. 88), nach der die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
(der Gemeinde oder benachbarter Kommunen) anhand des Erweiterungsvorhabens unter
Berlcksichtigung des bereits vorhandenen Bestands an Einzelhandelseinrichtungen zu beur-
teilen sind, nicht entgegen. Das Bundesverwaltungsgericht hat jedoch in nachfolgender In-
stanz (BVerwG, Beschluss vom 12.02.2009 — 4 B 3/09 -, BRS 74 Nr. 101) klar gestellt, dass
bei der Prognose der Auswirkungen von der gegebenen stadtebaulichen Situation — also
auch unter Einbeziehung des genehmigten Bestands - auszugehen ist. Diese wird nicht nur
von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb,
dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand gepragt. In welcher Weise der
vorhandene Einzelhandelsbetrieb die staddtebauliche Situation pragt, hangt von den tatsach-



lichen Gegebenheiten im jeweiligen Einzelfall ab. Der vorhandene Betrieb kann — gegebe-
nenfalls im Zusammenwirken mit weiteren Einzelhandelsbetrieben an einem nicht integrier-
ten Standort — bereits gegenwartig die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs ge-
fahrden. In einem solchen Fall kbnnen auch Erweiterungen eines Betriebs, die lediglich das
vorhandene Sortiment auf gréRerer Flache prasentieren sollen, zu schadlichen Auswirkun-
gen fuhren. Der Markt kann sich aber auch auf die vorhandene Situation in der Weise einge-
stellt haben, dass sich eine geringfiigige Verkaufsflachenerweiterung eines im Ubrigen un-
veranderten Betriebs nicht auf die bestehende Umsatzverteilung auswirkt. In einem solchen-
Fall lasst das Gesamtvorhaben in seiner geanderten Gestalt schadliche Auswirkungen auf
den in Rede stehenden zentralen Versorgungsbereich nicht erwarten.”

Die zitierte letztgliltige Rechtsprechung macht deutlich, dass ein bereits bestehender Betrieb
— bzw. hier ein Einkaufszentrum — schon vorher den Bestand im Raum entscheidend gepragt
hat. Folglich ist es korrekt, den Zusatzumsatz unter Einbeziehung der zu erwartenden Fla-
chenproduktivitdten im Bestand, zu bewerten. Berlcksichtigt werden muss aber, dass bei
einer starken Vorschadigung zentraler Versorgungsbereiche auch schon bei einem geringen
Zusatzumsatz bzw. geringen Umverteilungsquoten (deutlich unterhalb des Abwagungs-
schwellenwerts) eine stadtebauliche Stdérung erfolgen kann. Es bedarf einer Priifung der Ge-
gebenheiten des Einzelfalles, was in diesem Fall im Rahmen der Untersuchungen innerhalb
des Vertraglichkeitsgutachtens auch geschehen ist. Eine stadtebauliche Stérung liegt aller-
dings nicht vor. Anhaltspunkte flir eine Funktionsstérung, mit der Folge, dass Versorgungs-
bereiche ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Bereiche nicht mehr
in substantieller Weise wahrnehmen kénnen, sind nicht ersichtlich. Eine Erganzung des vor-
liegenden Einzelhandelsgutachtens ist insofern entbehrlich.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig bei 3 Enthaltungen

10. Rhein-Sieg-Kreis
Amt 61 — Planung, Abt. 61.2 Regional-/ Bauleitplanung mit Schreiben vom 12.09.2011

10.1 Abstimmung

Es wird empfohlen, entsprechend der Vereinbarung zum Regionalen Einzelhandels-
und Zentrenkonzept des Regionalen Arbeitskreises (rak:), ein Abstimmungsgesprach
zum Inhalt des 'Gutachtens zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswir-
kungen eines Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorhabens' des Blros Dr. Lade-
mann & Partner vom Juli 2011 durchzufthren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der im Rahmen des Regionalen Arbeitskreises vorgesehene Abstimmungsprozess und die
darin verankerte 'offene Kommunikation' wurden bei der Erstellung des Bebauungsplans
beachtet. Die am Regionalen Arbeitskreis mitwirkenden Stadte und Behdérden wurden erst-
mals am 15.03.2010 im Rathaus der Stadt Sankt Augustin Uber das Projekt der HUMA Revi-
talisierung und Erweiterung informiert. Dazu hat das planende Biro Chapman/Taylor den
damaligen Stand der Planung vorgestellt. Bereits zu diesem Zeitpunkt wurde eine Erweite-
rung der Verkaufsflachen von 30.000 gm auf ca. 45.000 gm genannt. Das Gutachten zur
Vertraglichkeit vom Biro Dr. Lademann & Partner vom Januar 2010 wurde schon zu dieser



ersten Veranstaltung bereitgestellt. Eine zweite Beteiligung des Regionalen Arbeitskreises
fand am 24.05.2011 statt. Auch bei dieser Gelegenheit wurde ausfiihrlich durch den Investor,
die anwesenden Architekten und die Stadt Giber das beabsichtigte Vorhaben und die Einord-
nung des Vorhabens in das gesamte Geflige des Zentrums informiert. Alle zur Verfliigung
stehenden Gutachten, Unterlagen und Plane wurden auf der stadtischen Internetseite zur
Einsichtnahme offengelegt. Die Gesprachsergebnisse wurden in einem Protokoll dokumen-
tiert. Eine dritte, moderierte Beteiligung des Regionalen Arbeitskreises fand am 12.12.2011
statt. Hier wurde den Nachbarkommunen der Umgang mit den kritischen Stellungnahmen in
der Abwagung dargestellt. In einer vierten Beteiligung des regionalen Arbeitskreises (am 17.
Januar 2012) erfolgte eine weitere Beteiligung. Im Ergebnis fiihrte diese zu keiner Verande-
rung des Bebauungsplans.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, der Vereinbarung zum Regionalen Einzelhandel- und Zentrenkonzept nach-
zukommen ist insofern bereits gefolgt.

Einstimmig

10.2 Offentlicher Personennahverkehr

Es wird angeregt, den Ful3géangeriberweg an der Stadtbahnhaltestelle der Linie 66
nicht niveaufrei sondern ebenerdig zu gestalten. Anstatt der Treppenanlan-
gen/Rampen/Aufziige sollte der Ubergang durch einen 'Z'-Uberweg erleichtert wer-
den.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Querung der Bahngleise (iber einen ebenerdigen 'Z'-Uberweg (d.h. eine fuRlaufige, i.d.R.
ampelgesicherte Querungsmoglichkeit mit entsprechenden Aufstellflachen fur FulRganger —
die Bahn hat Vorrang) wurde seitens der Stadt Sankt Augustin bereits mehrfach in die plane-
rischen Uberlegungen einbezogen. Aufgrund des mit einem ebenerdigen Ubergang im Ver-
gleich zu einer FuRgangerbriicke verbleibenden 'Restrisiko' flir Kollisionen zwischen Bahn
und Fuldgangern (bzw. Radfahrern) wurde diese Lésung von der technischen Aufsichtsbe-
horde abgelehnt. Die vorgeschlagene Losung fiihrt nach Angaben der technischen Auf-
sichtsbehérde gerade in Anbetracht der hohen FuRRganger- und insbesondere Schilerfre-
quenzen an dieser Stelle zu einer Verschlechterung der derzeit durch die FulRigéngerbriicke
garantierten Verkehrssicherheit. Zuletzt wurde der Stadt Sankt Augustin in einem Schreiben
der Bezirksregierung Koéln vom 09.09.2011 mitgeteilt, dass sich die Bezirksregierung Koln
der Auffassung der technischen Aufsichtsbehdrde anschliet, wonach die maximale Ver-
kehrssicherheit, die eine Briickenquerung garantiert, Vorrang vor einer geradlinigeren sowie
ebenerdigen und damit 'bequemeren' Querung habe. Dies ist im konkreten Fall planerisch
hinnehmbar, da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehene Fuligangerbriicke
mit einem angemessenen Komfort fir die verschiedenen Fulligangergruppen ausgestattet
wird und auch Aufzuge als Querungshilfen vorsieht.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Einstimmig



10.3 Natur- und Landschaftsschutz

Es wird angeregt, die im vorliegenden Landschaftspflegerischen Begleitplan unter Zif-
fer 5.1 vorgesehene Eingriffsvermeidung, -minimierung und AusgleichsmalRhahmen
sowie die unter Ziffer 5.1.1 aufgefihrten artenschutzrechtlichen MaRnahmen verbind-
lich in den Bebauungsplan mit aufzunehmen. Weiter ist festzulegen, dass vor dem
Abriss der Gebaude eine gezielte Kontrolluntersuchung auf eventuell vorhandene
Fledermausquartiere durchzufihren ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch das Vorhaben verursachte AusgleichsmaRnahmen sowie Vermeidungs- und Minde-
rungsmalinahmen sind bereits im Bebauungsplan aufgenommen. Die im Landschaftspflege-
rischen Begleitplan vorgesehenen Empfehlungen zum Artenschutz werden im Rahmen des
Planvollzugs beachtet. Dies betrifft insbesondere den Ausschluss von Fall- und Rodungs-
maflinahmen aullerhalb der Vogelbrutzeiten und die Durchfiihrung von AbbruchmalRnahmen
aus artenschutzrechtlichen Grinden maoglichst zwischen Anfang November und Ende Feb-
ruar (alternativ ist es auch mdglich, vor dem Abriss durch gezielte Kontrolluntersuchungen
nachzuweisen, dass keine Fledermausquartiere vorliegen). Die evtl. notwendigen Kontrollun-
tersuchungen werden mit der Unteren Landschaftsbehérde abgestimmt.

Beschlussvorschlag:
Den Anregungen wird gefolgt.

Einstimmig

10.4 Bodenschutz / Altlasten
Es wird angeregt, in der Begriindung, Teil B — Umweltbericht,

— Seite 19, Absatz "Flache 5209/2007 Betriebsstandort einer Tankstelle" die ersten
beiden Worte zu andern: Der Betriebsstandort - und nicht "Die Altlastenverdachts-
flache"

— Seite 20, Absatz "Aktuelle Untersuchungen”, den Text hinter dem 4. Spiegelstrich
zu andern/erganzen: ....Auch im Bereich der Tankstelle konnten erhdhte KW-
Gehalte festgestellt werden. Lokal starker belastete Bereiche kdnnen hier nicht
ausgeschlossen werden. Im Rahmen des Abbruch- und Entsorgungskonzeptes
zum kompletten Riickbau des Tankstellengel&ndes wird im August 2011 eine ori-
entierende Untersuchung vorgenommen (Hinweis: die Untersuchung ist mittler-
weile abgeschlossen.). In Abhangigkeit der ermittelten Bodenbelastungen werden
durch den Bauherrn der Rickbaumalinahme, unter Beteiligung des Rhein-Sieg-
Kreises, Amt fur Technischen Umweltschutz, die erforderlichen Bodensanie-
rungsmaflinahmen durchgefihrt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vorgebrachten Anderungsvorschlage einschlieRlich der wesentlichen Ergebnisse der
zwischenzeitlich abgeschlossenen orientierenden Untersuchungen im Bereich der Tankstelle
werden in den Umweltbericht eingearbeitet. Materielle Anderungen bezogen auf die Inhalte
der Planfestsetzungen entstehen hierdurch nicht, da vor dem Hintergrund der vorliegenden
Befunde insgesamt eine Gefahrdung von Boden und Grundwasser heute und bei sachge-
mafem Rickbau der Tankstellenanlage nicht zu erwarten sind.

Beschlussvorschlag:



Der Anregung wird gefolgt.
einstimmig

10.5 Griunordnung

Der vorliegende Landschaftspflegerische Fachbeitrag vom 24.05.2011 trifft eine Aus-
sage auf Seite 4 im Kapitel '3.3.2 Altlasten’, die so generalisiert nicht stehen bleiben
kénne. Im Bereich der Tankstelle kann erst nach Vorlage der ergdnzenden orientie-
renden Untersuchung, die auch eine Deklarationsuntersuchung beinhaltet, eine Ein-
schatzung des angetroffenen Bodenmaterials getroffen werden. Eine generelle Ein-
stufung des anstehenden Materials in LAGA Z1.1 ist nicht belegbar. Somit kann eine
Freigabe des Bodenmaterials zur Wiederverwendung vor Ort vorerst durch den
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Technischen Umweltschutz, nicht beflrwortet werden. In
dem Zusammenhang musse auch die Wasserschutzzonenverordnung der Wasser-
gewinnungsanlage Meindorf beachtet werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der vorgebrachte Anderungsvorschlag wird in den Umweltbericht eingearbeitet. Materielle
Anderungen bezogen auf die Inhalte der Planfestsetzungen entstehen hierdurch nicht.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung wird gefolgt.
Einstimmig

10.6 Gewaésserschutz

Im Bereich der bestehenden Tankstelle und der Auto-Waschhalle ist eine private
Grunflache geplant. Dies bedeute, dass die dort vorhandene Tankstelle und Wasch-
halle stillgelegt werden sollen. Unter 'Hinweise' sollten nachfolgende Anmerkungen
aufgenommen werden: ,Die Tankanlagen sind durch zugelassene Fachbetriebe (ge-
maf 8§ 3 der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit Wasser gefahrdenden Stof-
fen vom 31.03.2010) stilllegen zu lassen und die ordnungsgemalie Stilllegung ist dem
Amt flr Technischen Umweltschutz durch eine Bescheinigung eines nach § 11 der
VAwWS (NRW) anerkannten Sachverstdndigen zu bestétigen. Sollten Hebebilhnen in
der Werkstatt Anlagen mit im Boden eingelassenen Stempeln sein, so sind dies un-
terirdische Anlagenteile. Bei der Stilllegung sind die v.g. Anforderungen der Tankan-
lagen auch auf diese Anlagen anzuwenden. Die vorhandenen Abscheideranlagen der
Waschhalle und der Tankflachen sind ordnungsgemaf zu entleeren, reinigen und
entsorgen zu lassen. Die durchgefiihrten Arbeiten sowie die ordnungsgemafe Ent-
sorgung sind dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Technischen Umweltschutz, nachzuwei-
sen. Fur die sich im Hauptgebaude befindlichen Lastenaufziige und die Heizéllage-
rung gelten bei der Stilllegung die v.g. Anforderungen entsprechend.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dem Vorschlag, der sich auf die dem Bebauungsplan nachfolgende Umsetzungsphase be-
zieht, wird gefolgt. Der genannte Hinweis wird in den Umweltbericht des Bebauungsplans
aufgenommen.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung wird gefolgt.



Einstimmig

10.7 Immissionsschutz

Durch das geplante Vorhaben werden die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm
an den Immissionsaufpunkten 10-22 und 10-33 tiberschritten. Die Uberschreitung bei
10-22 von 0,1 dB(A) ist geringflgig und hinnehmbar. An 10-33 werden die IRW um
1,8 dB (A) uberschritten. Diese Uberschreitung wird an dem Immissionsaufpunkt je-
doch durch den vorhandenen und gleichartigen Verkehrslarm der Rathausallee mit
66,8 dB(A) uberdeckt. Eine Umplanung des Vorhabens 'Zentrum' ist daher, vor allem
aufgrund des momentanen Leerstandes des Gebaudes, nicht notwendig. Fir die Zu-
kunft sollte jedoch bei einer anstehenden Nutzungsanderung der 'ehemaligen Post'
bzw. im Rahmen einer Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fir das betroffene
Gebiet die Installation von passivem Schallschutz z. B. in Form von Schallschutzfens-
tern vorgesehen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da sich der Hinweis mit der 'ehemaligen Post' auf
ein Gebaude aulerhalb des Geltungsbereichs bezieht, besteht kein Handlungsbedarf flr
diesen Bebauungsplan. Sofern die 'ehemalige’' Post im Rahmen eines anderen Planverfah-
rens Uberplant wird, wird auf die Anregung zurtickgegriffen und der genannte Aspekt beach-
tet.

Beschlussvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Einstimmig

11. StralRen.NRW, Landesbetrieb StralRenbau Nordrhein-Westfalen
Regionalniederlassung Rhein-Berg, Au3enstelle K&In mit Schreiben vom 14.09.2010

Durch bisherige planerische Vorabstimmungen sind zum derzeitigen Kenntnisstand
die Bedenken der StralRenbauverwaltung beseitigt. AbschlieRend erhélt der Landes-
betrieb StraRenbau.NRW durch die Stadt eine Entwurfsplanung mit Sicherheitsaudit,
HBS-Nachweisen und Verkehrsuntersuchung zur Prifung und Genehmigung. Die
Stadt erstellt einen Entwurf einer Verwaltungsvereinbarung und legt diesen der Stra-
Renbauverwaltung zur Prufung vor. Kosten werden durch den Landesbetrieb Stra-
Renbau NRW nicht ibernommen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Ausfiihrungen, wonach die Bedenken der Einwenderin gegen den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ausgeraumt sind, werden zur Kenntnis genommen. Auch die weiteren Hin-
weise, die sich auf den Vollzug des Bebauungsplans beziehen und die Vorlage einer Ent-
wurfsplanung durch die Stadt, einer Verwaltungsvereinbarung sowie auf die Kostenuber-
nahme beziehen, werden zur Kenntnis genommen und beachtet. Auswirkungen auf die Plan-
inhalte resultieren hieraus nicht.

Beschlussvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Einstimmig



12. Wasserversorgungsgesellschaft mbH Sankt Augustin (WVG)
Schreiben vom 12.08.2011

Grundsétzlich bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Es wird auf die Wasser-
hauptrohrleitung der WVG hingewiesen. Diese ist wahrend der Bauzeit zu sichern
bzw. in eine neue Trasse zu verlegen. Die Kosten gehen zu Lasten des Verursachers
(Vorhabentrager).

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Einstimmig

13. Bezirksregierung Dusseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst

Kampfmittelbeseitigungsdienst / Luftbildauswertung mit Schreiben vom 04.08.2011 und
05.01.2011

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 107 'Zentrum' liegt in einem Bom-
benabwurf- und Kampfgebiet. Es gibt Hinweise auf eine mogliche Existenz von
Kampfmitteln bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Bombenblindgéanger).

Es wird eine geophysikalische Untersuchung der zu Uberbauenden Flachen empfoh-
len. Bei Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. wird die Durchfihrung einer Sicherheitsdetektion empfohlen.
Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeni-
veau von 1945 abzuschieben.

Es wird zudem auf die Stellungnahme vom 08.06.2010 verwiesen.
Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung, weitere Sicherheitsdetektionen durchzufiihren, wird im Rahmen der Projekt-
umsetzung gefolgt. Bei Erdarbeiten mit erheblichen Belastungen werden in den genannten
Bereichen besondere Vorkehrungen getroffen. Im Bebauungsplan ist bereits ein entspre-
chender Hinweis aufgenommen, der auf die Gefahren und die erforderlichen MalRnahmen
hinweist. Der im Schreiben vom 05.01.2011 vorgebrachte Verweis auf bisherige Untersu-
chungen wird zur Kenntnis genommen. Ein potenzieller Bombenblindganger im Nordwesten
des Plangebiets (Pkt. 219) wurde zwischenzeitlich untersucht. Bombenblindganger wurden
dort nicht gefunden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 08.06.2010, auf die die Ein-
wenderin verweist, bezog sich auf eine Empfehlung zu geophysikalischen Untersuchungen
und bedarfsweisen Sicherheitsdetektionen im Plangebiet. Der Sachverhalt wurde durch den
Rat der Stadt Sankt Augustin am 13.07.2011 abgewogen. Bei der erneuten Abwagung der
Stellungnahme haben sich keine neuen Erkenntnisse ergeben, die zu einem anderen Abwa-
gungsergebnis fuhren wirden. Insofern wird auf die Sitzungsvorlage 11/0252 sowie auf den
Teil 2 des Berichtes zur Abwagung im Rahmen dieser Vorlage (erneute Abwéagung der Ein-
wendungen aus der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange) und die dort
vorgenommene Abwagung verwiesen.

Beschlussvorschlag:



Die mit Stellungnahme vom 28.06.2010 vorgebrachten Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Einstimmig

14. Landesbetrieb Wald und Holz NRW
Regionalforstamt Rhein-Sieg-Erft mit Schreiben vom 19.08.2011

Aus forstrechtlicher Sicht bestehen seitens des Regionalforstamtes Rhein-Sieg-Erft
keine Bedenken gegen die Planung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Einstimmig

15. Wehrverwaltung
Wehrbereichsverwaltung West mit Schreiben vom 30.08.2011

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung. Sofern in folgen-
den Bauverfahren — einschlie3lich Dachaufbauten, Werbe- und Antennenanlagen, als
auch fir andere Vorhaben — jedoch Bauhdhen von 30 m tber Grund und mehr er-
reicht werden sollten, wird darum gebeten, die entsprechenden Bauvoranfragen /
Bauantrage der Wehrbereichsverwaltung zur Einzelfallpriifung zuzuleiten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hinweise zur Vorlage der Bauantrage im Einzelfall werden im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens beachtet. Auswirkungen auf die Inhalte des Bebauungsplans resultieren
hieraus nicht.

Beschlussvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Einstimmig

16. PLEdoc GmbH - Ferngasleitung
Leitungsauskunft / Fremdplanungsbearbeitung mit Schreiben vom 07.09.2011

Die PLEdoc ist von der Open Grid Europe GmbH, Essen (ehemals E.ON Ruhrgas
AG) und der GasLINE GmbH & Co. KG, Straelen, mit der Wahrnehmung ihrer Inte-
ressen im Rahmen der Bearbeitung von Fremdplanungsanfragen und o6ffentlich-
rechtlichen Verfahren beauftragt. Im Bebauungsplan ist die Schutzstreifenbegren-
zungslinie der Ferngasleitung im erforderlichen Umfang lagerichtig dargestellt wor-
den. Wir haben im Bebauungsplan die Lage des Rohrstrangs der Ferngasleitung
nachgetragen. Die Leitung liegt in einem 8 m breiten Schutzstreifen (4 m beiderseits
der Leitungsachse)

Zur weiteren Information werden die Bestandsplane der Ferngasleitung tbersandt.
Die Hohenangaben in den L&ngenschnitten beziehen sich auf den Verlegungszeit-
punkt. Zwischenzeitliche Niveaudnderungen wurden nicht nachgetragen. Die Darstel-
lung der Ferngasleitung ist sowohl im Bebauungsplan, als auch in den Bestandspla-



nen nach bestem Wissen erfolgt. Gleichwohl ist die Mdglichkeit einer Abweichung im
Einzelfall nicht ausgeschlossen.

Wie dem Bebauungsplan zu entnehmen ist, verlauft der Rohrstrang der Ferngaslei-
tung auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Der Schutzstreifenbe-
reich der Ferngasleitung ragt jedoch an der ndrdlichen Begrenzung des Bebauungs-
plans in die ausgewiesenen privaten Grinflachen und in die Flache fiir den Vorplatz
Einkaufszentrum hinein. Es wird gebeten, bei der Aufstellung des Bebauungsplans
das beiliegende Merkblatt der E.ON Ruhrgas AG zur Aufstellung von Flachennut-
zungsplanen und Bebauungspléanen zu beachten. In diesem Zusammenhang wird auf
folgendes aufmerksam gemacht:

— Der Schutzstreifenbereich muss aus sicherheits- und tGberwachungstechnischen
Grinden von Bebauungen oder sonstigen Einwirkungen, die den Bestand bzw.
den Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder geféhrden, freigehalten werden.

— Im Endausbau von Wegen und befestigten Platzen darf eine Rohrscheitel Uber-
deckung von 1,0 m nicht unterschritten werden. Andererseits sollte eine Deckung
von mehr als 2,0 m nicht vorhanden sein.

— Baume und tief wurzelnde Straucher dirfen nur in einem lichten Abstand von 2,5
m rechts und links neben der Leitung angepflanzt werden. Anzustreben ist ein
Pflanzabstand aufRerhalb des Schutzstreifens, damit bei einer Aufgrabung der
entsprechenden Leitung zu Reparatur- bzw. Wartungszwecken das Wurzelwerk
nicht geschadigt wird.

Es wird darum gebeten, die Einwenderin am weiteren Verfahren zu beteiligen und zu
veranlassen, dass ihr detaillierte Planunterlagen beziglich der vorgesehenen An-
pflanzungen und der Anlegung des Vorplatzes Gibermittelt werden.

Es wird mitgeteilt, dass im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 107 Kabelschutzrohranlagen der GasLiINE GmbH & Co. KG nicht vorhan-
den sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit der Ubernahme der Versorgungseinrichtungen und des Schutzstreifens in die Planzeich-
nung sowie die Begriindung wurde der Anregung gefolgt. Die Hinweise auf Baubeschran-
kungen im Schutzstreifenbereich und zur Gestaltung der Grinflache werden zur Kenntnis
genommen und an den Vorhabentrager bzw. Architekten weitergeleitet; sie sind im Zuge der
Bauausflihrung zu beachten.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung wird gefolgt.
Einstimmig

17. Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft mbH (RSVG)
Schreiben vom 17.08.2011

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhandene Busbahnhof derzeit mit drei Busli-
nien mit werktaglich mehr als 140 Fahrten bedient wird. Der Busbahnhof dient auch
als Endhaltestelle. Im Sinne eines schnellen OPNV sollte deshalb bei Umgestaltung
der Verkehrsfihrungen sowie Erneuerung der Lichtsignalanlagen die Méglichkeit ei-
ner Ansteuerung der Linienbusse mittels RBL/ICTS vorgesehen werden.



Fur die Busfahrerinnen und Busfahrer sollte eine feste Toilettenanlage mit entspre-
chenden Ver- und Entsorgungsleitungen realisiert werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Erneuerung der Lichtsignalanlage sowie die Aufstellung von auf3erhalb des Plangebiets
gelegenen Toilettenanlagen ist nicht Regelungsgegenstand der verbindlichen Bauleitpla-
nung. Insofern wird auf Abstimmungen aulRerhalb dieses Verfahrens verwiesen. Die Informa-
tionen werden zur Beachtung an das zustandige Fachamt weitergeleitet.

Beschlussvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Einstimmig

18. Rhein-Sieg-Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH (RSAG)
Schreiben vom 03.08.2011

Es bestehen keine grundséatzlichen Bedenken gegen den Bebauungsplan. In diesem
frihen Planungsstadium kann derzeit keine detaillierte Stellungnahme abgegeben
werden. Es werden Hinweise zur weiteren Beachtung hinsichtlich der erforderlichen
Wendeanlagen fir Entsorgungsfahrzeuge gegeben (ausreichende Dimensionierung
von Stralen, Wohnwegen und Wendehammern, Bertcksichtigung von Eckausrun-
dungen an StraReneinmiindungen u.a.).

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anforderungen an notwendige Wendemadglichkeiten fir Mdullfahrzeuge und an die Di-
mensionierung von Verkehrsanlagen werden im Rahmen der Planumsetzung beachtet. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert hierfur ausreichend Flachen.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung wird gefolgt.

Einstimmig

19. Wahnbachtalsperrenverband (WTV)
Schreiben vom 25.08.2011

Es bestehen grundsatzlich keine Bedenken gegen die Umsetzung der Planungen.
Nachfolgend jedoch einige Anmerkungen:

1. In den textlichen Festsetzungen wird auf die Zulassigkeit von Geothermiean-
lagen hingewiesen. Die Erstellung ist gemafR der am 01.07.1985 in Kraft getrete-
nen Schutzgebietsverordnung der Trinkwassergewinnung an der Unteren Sieg
genehmigungspflichtig. Fur die Erkundung des mdglichen Nutzungspotenzials ist
ja bereits ein Erkundungsbrunnen errichtet worden. Eine mogliche geplante An-
lage ist durch den Rhein-Sieg-Kreis als untere Wasserbehdrde zu genehmigen.

2. Der Neu- und Ausbau von Straf3en ist gemald Wasserschutzgebietsverord-
nung ebenfalls genehmigungspflichtig. Bei den Planungen sind insbesondere die
Regelungen die Richtlinien fur bautechnische Malinahmen an Straf3en in Was-
serschutzgebieten (RiStWag, Ausgabe 2002) zu beachten.



Zu beachten sind die Regelungen der Schutzgebietsverordnung in Bezug auf
die Verwendung von Recyclingbaustoffen.

Fur die Planung der Niederschlagsentwasserung sind die Regelungen des
RdErl. '‘Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren,
2004' des MUNLYV zu bertcksichtigen.

Fur die Planung von Abwasserleitungen ist das DWA-Arbeitsblatt A 142 'Ab-
wasserkandle und -leitungen in Wassergewinnungsgebieten' zu beachten.

Im Umweltbericht wird auf die vorhandenen Altlaststandorte eingegangen. Im
Rahmen des vorgesehenen Gewasserschutzkonzeptes, sind mogliche bauzeitli-
che Gefahrdungsszenarien zu erfassen und MaRnahmen vorzusehen. Insheson-
dere beim Rickbau der vorhandenen Tankstelle besteht ein mdgliches Geféahr-
dungspotenzial fur das Grundwasser. Eine Einbindung des Wahnbachtalsperren-
verbandes in die Abstimmung des Gewasserschutzkonzeptes wirde ich begru-
Ben.

Die vorhandenen Grundwassermessstellen im Bereich der Tankstelle sind
fachgerecht zurlickzubauen. Hierzu verweise ich auf das DVGW-Merkblatt W
135, 'Sanierung und Ruckbau von Bohrungen, Grundwassermessstellen und
Brunnen'.

Leitungen und Anlagen des Wahnbachtalsperrenverbandes sind durch die
Planungen nicht betroffen. Im Rahmen der Baumalinahme sind folgende Punkte
zu beachten: — Die Baustelleneinrichtung hat so zu erfolgen, dass jegliche Ge-
wassergefahrdung ausgeschlossen ist. Das Lagern von wassergefahrdenden
Stoffen im Bereich der Baustelle ist unzuldssig. — Die Betankung der eingesetz-
ten Fahrzeuge erfolgt nur auf speziell dafir genehmigten Flachen mit den not-
wendigen Entwéasserungseinrichtungen oder aufRerhalb des Wasserschutzgebie-
tes. — Olbindemittel sind in ausreichender Menge fir unvorhersehbare Schadens-
falle vorzuhalten. — Baufahrzeuge und -maschinen sind taglich auf ihren ord-
nungsgemalRen Zustand, insbesondere den Austritt wassergefahrdender Stoffe
zu prufen. Schaden sind sofort zu beheben. Ggf. sind schadhafte Fahrzeuge und
Maschinen aus dem Wasserschutzgebiet heraus zu bringen. — Im Falle von Er-
eignissen, die die Gefahrdung von Oberflachengewassern oder des Grundwas-
sers besorgen lassen, ist unverziglich die Untere Wasserbehérde und der
Wahnbachtalsperrenverband zu benachrichtigen. Baugruben/Gréaben dirfen nur
mit unbelastetem Material verfillt werden. Einweisung der ausflihrenden Baufir-
men auf die notwendigen Sicherheitsvorkehrungen in Wasserschutzgebieten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hinweise, die sich auf Genehmigungspflichten, einschldgige Regelwerke, Abstimmungs-
notwendigkeiten sowie SchutzmalRnahmen wahrend der Bauphase im Zuge des dem Bau-
leitplanverfahren nachfolgenden Planvollzugs beziehen, werden zur Kenntnis genommen
und an den Vorhabentrager weitergeleitet. Dies hat keine materiellen Auswirkungen auf den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Einstimmig



20. rhenag — Rheinische Energie Aktiengesellschaft
Schreiben vom 15.08.2011

Es bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Die Versorgungsanlagen der rhe-
nag sind zu sichern.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Zuge der Bauausfuhrung werden die vorhan-
denen Versorgungsanlagen gesichert.

Einstimmig

21. Bundesstadt Bonn
Schreiben vom 01.09.2011 und 10.10.2011

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 107 soll Festsetzungen zur Umstrukturie-
rung und Revitalisierung des Sankt Augustiner HUMA-Einkaufsparks treffen. Die
Stadt Bonn begruf3t ausdricklich die Umstrukturierung dieses Bereiches, der mit
zahlreichen stadtebaulichen Problemen zu kdmpfen habe, da ein gut funktionieren-
des und qualitativ hochwertiges Zentrum der Stadt Sankt Augustin der Entwicklung
der ganzen, insbesondere rechtsrheinischen Region zugute kommen werde.

Es bestehe hier vor Allem und offensichtlich ein stadtebaulicher Handlungsbedarf;
fraglich sei, ob zur Umstrukturierung und Revitalisierung des Sankt Augustiner Zent-
rums eine solch deutliche Ausweitung der Verkaufsflache notwendig und sinnvoll ist,
wie sie im vorliegenden Planverfahren betrieben werde. Die konkreten Bedenken und
Kritik zum Vorhaben werden im Einzelnen in den nachfolgenden Gliederungspunkten
zusammengefasst und beantwortet.

21.1 Verweis auf vorhergehende Stellungnahme

Es wird auf die bereits im Verfahren der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange nach § 4 (1) BauGB gefertigte Stellungnahme und die dort geduRRerten
Bedenken der Stadt Bonn verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme der Stadt Bonn vom 28.06.2010 bezog sich auf die mittelzentrale Funkti-
on Sankt Augustins und die Beschrankung des Sankt Augustiner Einzelhandels auf die Ei-
genversorgung. Sie wurde durch den Rat der Stadt Sankt Augustin am 13.07.2011 abgewo-
gen. Bei der erneuten Abwagung der Stellungnahme haben sich keine neuen Erkenntnisse
ergeben, die zu einem anderen Abwagungsergebnis fuhren wirden. Insofern wird auf die
Sitzungsvorlage 11/0252 vom 13.07.2011 sowie auf den Teil 2 des Berichtes zur Abwagung
im Rahmen dieser Vorlage (erneute Abwagung der Einwendungen aus der frihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange) und die dort vorgenommene
Abwagung verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Im Ergebnis werden die mit Stellungnahme vom 28.06.2010 vorgebrachten Bedenken nicht
geteilt.

Einstimmig



21.2 Unzureichendes Einzelhandelsgutachten

Aus Sicht der Stadt Bonn ist das ‘Gutachten zu den stadtebaulichen und raumordne-
rischen Auswirkungen eines Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorhabens', erar-
beitet durch das Biro Dr. Lademann & Partner, Hamburg (2011), nicht geeignet, die
raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeit zu belegen. Die Stadt Bonn habe
gemeinsam mit den Stadten Siegburg, Troisdorf und Kdnigswinter eine 'Fachliche
Bewertung der vorliegenden Auswirkungsanalyse des Blros Dr. Lademann & Part-
ner' durch das Biro Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund erarbeiten lassen.
Diese Bewertung komme zu dem Ergebnis, dass das Gutachten von Dr. Lademann &
Partner auf verschiedenen unrealistischen, unbegriindeten und intransparenten An-
nahmen beruhe, die zu einer zu geringen Einschatzung der Auswirkungen in der be-
nachbarten Region fihrten. Da das Gutachten nicht dem Anspruch einer rechtlich
notwendigen worst case-Betrachtung gerecht werde, liege mit ihm kein ausreichen-
des und inhaltlich belastbares Abwéagungsmaterial vor, auf dessen Grundlage eine
sachgerechte und wohl abgewogene Entscheidung durch die politischen Gremien der
Stadt Sankt Augustin getroffen werden kdnne.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende Einzelhandelsgutachten
sowie die darin angewandten Methoden und Vorgehensweisen sind korrekt und entsprechen
dem Stand der Wissenschaft sowie dem Stand der Rechtsprechung. Insofern werden die
Bedenken der Stadt Bonn nicht geteilt.

Das Gutachten genlgt vollumfanglich einer notwendigen worst case-Betrachtung: Der
Vorhabenumsatz, der auf die Einzelhandelsstandorte im Einzugsgebiet wirkt, wurde in der
Wirkungsanalyse vollstandig zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche gerechnet,
wenngleich berlcksichtigt werden muss, dass Uber die Innenstadt hinaus noch an weiteren
Standorten (Sonderstandorte, Streulagen) mafRgeblich (vorhaben)relevanter Einzelhandel
angesiedelt ist. Auch diese Standorte waren letztlich zu dem 'Nenner' des aktuellen Einzel-
handelsbestands hinzuzahlen. So ist z.B. in der Stadt Bonn — bezogen auf die hier liberwie-
gend bedeutsamen zentrenrelevanten Sortimente — in etwa das gleiche Flachenvolumen,
welches in der Innenstadt verortet ist, nochmals an anderen Standorten vorhanden. D.h.
effektiv geht der, in der Wirkungsanalyse vollstandig zu Lasten der Innenstadt gerechnete
Umsatz in einem Teil auch zu Lasten der Sondergebietsstandorte, wie z.B. das GE Einstein-
stralRe (Sankt Augustin), die GE Industriestral3e und Phrix (Siegburg) und das GE Bornhei-
mer Strale (Bonn). Die Umverteilungsquoten zu Lasten der Innenstadte/zentralen Versor-
gungsbereiche sind in der Realitat damit wesentlich geringer. Im Sinne der worst case-
Betrachtung wurde zudem bericksichtigt, dass es zu einem Anstieg der Flachenproduktivita-
ten zwischen dem Bestandsobjekt und dem Objekt nach der Erweiterung und Umstrukturie-
rung aufgrund einer Erhdhung der Attraktivitdt des Gesamtobjekts und damit héheren Kun-
denfrequenzen kommen wird. Beachtet werden muss dabei, dass es gleichwohl innerhalb
des Centers zuklnftig durch den hoheren Bestand auch verstarkte Wettbewerbsbeziehun-
gen geben wird, die einen Teil der zusatzlichen Flachenproduktivitdt minimieren durfte. Die-
ser Sachverhalt wurde ebenfalls aus Vorsichtsgrinden nicht quantitativ bertcksichtigt. Das
Gutachten entspricht damit einer angemessenen worst case-Betrachtung. Die Rechtspre-
chung meint mit einer Berlcksichtigung des worst case nicht, dass unrealistische Annahmen
getroffen werden sollen, das heil3t zum Beispiel, die Annahme von extrem hohen Flachen-
produktivitdten flr gesamte Sortimentsgruppen, die nur wenige starke Anbieter in einer



Hochfrequenzlage (z.B. H & M in der Kdélner Innenstadt) zu erreichen vermégen. Die (Um-
satz-) Prognose muss widerspiegeln, dass es sich zwar um einen attraktiven, dennoch aber
einen realistischen Anbietermix handelt. Im Ubrigen existiert kein Rechtssatz, der in jedem
Gutachten per se eine worst case-Betrachtung fordert (vgl. Leitsatz des OVG Liineburg; Ur-
teil v. 18.02.2011; Az.: 1IME252/10).

Beschlussvorschlag:

Damit entspricht das Gutachten den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die
diesbezuglichen Bedenken werden insofern nicht geteilt.

Bezogen auf die in der Einwendung konkret benannten Bedenken und die diesbezligliche
Abwagung wird ferner auf die Ausfiihrungen in den nachfolgenden Gliederungspunkten 21.3
bis 21.11 verwiesen.

Einstimmig

21.3 Mangelnde Nachvollziehbarkeit der Bestandserhebungen

Die Bestandserhebungen zum Einzelhandelsbesatz des Umlandes lieRen sich auf-
grund von Unschéarfen der Darstellung (welche Abgrenzungen der Innenstadte, zent-
ralen Versorgungsbereiche etc. wurden gewahlt, zu welchem Zeitpunkt wurde wie er-
hoben) nicht nachvollziehen. Auf welcher (rAumlichen) Grundlage etwa der fir die In-
nenstadt von Bonn angegebene Wert von 148.280 gm Verkaufsfliche beruhe, werde
nicht deutlich, da die Abgrenzung nicht zeichnerisch eindeutig vorgenommen werde;
die der Stadt Bonn vorliegenden Zahlen fur den zentralen Versorgungsbereich A-
Zentrum Bonn Innenstadt (vgl. Bonner Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2008)
lagen deutlich unter den angegebenen Werten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vollstandige, differenzierte Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe in den unter-
suchten zentralen Versorgungsbereichen wurde nach Branchen und Betriebstypen vorge-
nommen. Die Erhebung erfolgte durch qualifizierte Mitarbeiter des Gutachterbiros nach dem
Angebotsprinzip, das heillt, auch die Randsortimente der Betriebe wurden sortimentsgenau
erfasst. Abweichungen nach oben und unten bei Erhebungen lassen sich nicht vollumfang-
lich vermeiden; eine direkte Vergleichbarkeit mit den Einzelhandelskonzepten war aufgrund
der zumeist nicht mehr gegebenen Aktualitat nicht moglich. Die Einzelhandelsentwicklungs-
konzepte konnten daher nur als Orientierungsrahmen dienen, zumal die Sortimentsgliede-
rungen zumeist von denen des Vorhabens abwichen. Lediglich bei der Stadt Siegburg, wo
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung ein aktuelles und geeignetes Konzept vorlag, konn-
ten die Zahlen zum Einzelhandelsbestand ibernommen werden. Die Erhebung der Be-
standsdaten fand im Dezember 2008 auf Basis der zum damaligen Zeitpunkt verfligbaren
Einzelhandelskonzepte statt. Nachtraglich erhoben wurde im Oktober 2010 als Resultat der
Einwendungen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Bestand im Stadtteilzentrum Ko-
nigswinter-Oberpleis. Eine vollstandige Nacherhebung des kompletten Bestands mit jeder
Gutachtenfassung ist bezogen auf den Arbeitsaufwand nicht angemessen.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgte auf Basis der Einzelhandels-
und Zentrenkonzepte der umliegenden Stadte. Im Falle von nicht verfiigbaren bzw. existen-
ten Konzeptionen wurde auf Basis der vor Ort vorgefundenen Situation ein zentraler Versor-
gungsbereich nach stadtebaulich-funktionalen Kriterien abgegrenzt. So konnte gewahrleistet




werden, dass samtliche Zentren berticksichtigt werden, auch wenn bisher keine Abgrenzung
von der betreffenden Stadt in Form einer Einzelhandels- und Zentrenkonzeption beschlossen
wurde. Die Einzelhandelsbestandsdaten der Innenstadt von Bonn wurden von Dr. Lademann
& Partner entsprechend der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs 'A-Zentrum
Bonn-Zentrum' des Bonner Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (Beschlussfassung vom
18.6.2008) erhoben. Innerhalb dieses Konzepts ist gleichwohl keine Angabe zur Verkaufsfla-
che der Bonner Innenstadt enthalten, es wird lediglich die Gesamtverkaufsflache fir die ge-
samte Stadt Bonn benannt, mit dem Hinweis auf den Erhebungszeitpunkt 2005. Interessant
ist, dass die 'vorbereitende Untersuchung' von Dr. Acocella (Forschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts flir die Bundesstadt Bonn, 17.10.2006) fir die Innenstadt von
Bonn eine gesamte Verkaufsflache von 121.750 gm benennt. Die zu dieser Zahl gehdérende
raumliche Abgrenzung ist in dem genannten Konzept skizziert. Auf den ersten Blick ist deut-
lich, dass diese nicht mit der Abgrenzung in dem 2008 von der Stadt beschlossenem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept deckungsgleich ist. Insgesamt ist die damalige Abgrenzung
von Dr. Acocella rdumlich kleiner gefasst; das betrifft insbesondere den noérdlichen Bereich
um den Stiftsplatz und die sudliche Kdlnstrale, gleichfalls die Geschafte im Hauptbahnhof,
die nach der aktuell giltigen Abgrenzung dem zentralen Versorgungsbereich zuzurechnen
ist. In der damaligen Abgrenzung — und augenscheinlich auch Erhebung — vom Biro Dr.
Acocella war der Bereich noch nicht enthalten. Eine aktualisierende Erhebung des Bestands
von der Stadt Bonn oder dem Biro Dr. Acocella auf Basis dieser 2008 beschlossenen Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs wiirde folglich ebenfalls zu héheren Verkaufs-
flaichenzahlen fiihren. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass der Einzelhandelsgutachter
fur diesen Bebauungsplan nicht strikt an die Ergebnisse vorhandener Einzelhandelskonzepte
anderer Kommunen gebunden ist.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig

21.4 In die Einzelhandelsuntersuchungen wirden nur Mittel- und Oberzentren
einbezogen

In die Analyse wirden nur Ober- und Mittelzentren einbezogen, im periodischen Be-
reich werde die Wirkungsprognose nur auf die zentralen Versorgungsbereiche und
Lagen in Sankt Augustin selbst bezogen. Dieses Vorgehen sei aufgrund der unmittel-
baren Nachbarschaft des Bonner Stadtbezirks Beuel sowie der zu erwartenden deut-
lichen Attraktivitatssteigerung des Vorhabens beispielsweise im Lebensmittelbereich
nicht nachvollziehbar. Diese Zusammenhange gar nicht zu prifen bzw. darzustellen,
stelle einen deutlichen Mangel dar.

Stellungnahme der Verwaltung:

In die Untersuchungen einbezogen wurden alle Mittel- und Oberzentren im erwartbaren Ein-
zugsgebiet des Vorhabens. Dabei wurden samtliche héherrangige zentrale Versorgungsbe-
reiche — d.h. im Regelfall die Innenstadte — bericksichtigt. Darliber hinaus wurden auch nie-
derrangige zentrale Versorgungsbereiche einbezogen, die aufgrund der Nahe und/oder der
besonderen Vorhabenrelevanz von Bedeutung sind. Aufgrund der stadtebaulichen und
raumordnerischen Relevanz zusatzlich in die Berechnungen eingestellt wurden: das Neben-
zentrum Bonn-Beuel, das Nebenzentrum Koéln-Porz sowie das Stadtteilzentrum Koénigswin-



ter-Oberpleis. In Bezug auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (= periodischer Bedarf,
d.h. Nahrungs- und Genussmittel, Lebensmittelhandwerk und Drogeriewaren) wurden zudem
die zentralen Versorgungsbereiche in Sankt Augustin berlcksichtigt. Aufgrund der — bezo-
gen auf den periodischen Bedarf — tGiberwiegenden Umsatzherkunft aus Sankt Augustin wur-
den zunachst nur die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che/Nahversorgungszentren im Sankt Augustiner Stadtgebiet ermittelt. Es zeigte sich, dass
bereits hier 'mehr als die unwesentlichen Auswirkungen nach § 11 Abs. 3' auszuschlieRen
sind. Auf umfangreiche Berechnungen der Auswirkungen Uber den Kernbereich hinausge-
hend wurde verzichtet, da die Auswirkungen mit zunehmender raumlicher Distanz im perio-
dischen Bedarf deutlich abnehmen. Gleichwohl wurden Nahversorgungszentren im Nahbe-
reich (Troisdorf-Sieglar, Troisdorf-Roncallistrae, Holzlar, Bad Godesberg, Mondorf und
Rheidt) begangen und qualitativ bewertet: Nahversorgungszentren dienen der Grund- bzw.
Nahversorgung und sind daher nur bezogen auf diese Funktion schitzenswert. Die unter-
suchten Zentren sind bis auf Troisdorf-Sieglar ausschlieRlich durch eine auf die lokale Bevol-
kerung ausgerichtete Nahversorgungsstruktur gepragt. Wechselbeziehungen mit dem HUMA
Einkaufspark sind damit weder heute noch in Zukunft beobachtbar. Das Zentrum Troisdorf-
Sieglar ist anstatt durch grofflachigen Einzelhandel vielmehr durch Dienstleister (Banken,
Apotheke, Reisebiiro, Post) gepragt - wettbewerbliche Uberschneidungen mit dem (Einzel-
handels-)Angebot im HUMA-Einkaufspark sind daher auch hier nicht zu konstatieren. Eine
Analyse samtlicher im Einzugsgebiet befindlicher Grundzentren, die primér die landesplane-
rische Funktion der Deckung des taglichen Bedarfs haben, ist dariiber hinaus nicht notwen-
dig.

Der Anregung, die Vorgehensweise bei der Einbeziehung der relevanten Zentren darzule-
gen, wurde gefolgt. Die Bedenken, dass hierbei Mangel auftraten, werden nicht geteilt.

Einstimmig

21.5 Flachenproduktivitaten

Die fur den Bestand des Einzelhandelsbesatzes im Umland angesetzten Flachenpro-
duktivitaten seien nach Einschatzung des Biiros Junker und Kruse in mehreren Bran-
chenbereichen zu hoch angesetzt, wahrend fiir das Vorhaben teilweise sehr niedrige
Werte angenommen wuirden, was nicht den Anforderungen einer worst case-
Betrachtung entspreche. Im Ergebnis fiihre dies zu einer Nivellierung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen des Vorhabens. So wirden die Flachenproduktivitaten
des Vorhabens in vielen Fallen sogar deutlich niedriger angesetzt als in den Be-
standslagen der umliegenden Gemeinden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zu den Flachenproduktivitaten im Umland: Die umliegenden Innenstadte — so auch in Bonn —
verflgen Uber gewachsene innerstadtische Strukturen. Diese sind traditionell gepragt durch
einen kleinteilig strukturierten Einzelhandel, d.h. die gesamte Verkaufsflache der Innenstadt
verteilt sich Uberwiegend auf eine grol3e Anzahl kleiner Fachgeschafte. Die durchschnittliche
Verkaufsflache je innerstadtischer Ladeneinheit betragt hier um die 150 gm. Dieses zeigen
deutschlandweite Erfahrungswerte, die sich aber auch konkret an den Werten der umliegen-
den Stadte festmachen lassen. So betragt nach den aktuell gultigen Einzelhandelskonzepten
die durchschnittliche Verkaufsflache je innerstadtischer Ladeneinheit in Siegburg 123 gm,
diejenige von Troisdorf 159 gm. Innerstadtische Einkaufszentren sind dadurch gepragt, dass
sie neben Fachgeschaften auch eine Reihe von grof¥flachigen Mietern (z.B. Fachmarkte, SB-




Warenhauser, Bekleidungskaufhauser) aufweisen, fir die in gewachsenen innerstadtischen
Baustrukturen keine Ladenflachen verflugbar sind. Die durchschnittliche Verkaufsflache je
Ladeneinheit in einem Einkaufszentrum betragt rd. 300 gm. Die Flachenleistung im Einzel-
handel ist neben den Sortimenten und Betreiberkonzepten auch stark von der Grolke der
Verkaufsflache je Ladeneinheit abhangig. Mit steigender Grofle nimmt die Flachenproduktivi-
tat (in € je gm) einer Ladeneinheit bekanntermal3en deutlich ab. Dieses hangt insbesondere
mit der hoheren Angebotsbreite und -tiefe in grol3en Ladeneinheiten zusammen, in der ne-
ben den sog. 'Schnelldrehern' auch seltener nachgefragte Produkte zur Komplettierung des
Warenangebots verfigbar sind. Dieses fuhrt zu der beschriebenen geringeren Flachenleis-
tung. Ein Indiz fur diese umgekehrte Korrelation von LadengréfRe zu Flachenleistung stellt
auch die Ladenmiete dar. So sind bspw. im Einzelhandelsmietspiegel 2011 des Immobilien-
maklers Brockhoff & Partner fur die sehr kleinen Ladengeschéafte mit 60 bis 120 gm Mietfla-
che flr Siegburg Mietspannen von 37 bis 54 €/gm Mietflache marktgangig; fur mittelgroRe
Ladengeschafte mit 120 bis 260 gm werden 24 bis 37 € je gm Mietflache bezahlt. Im Schnitt
sind also die Quadratmeter-Mietpreise der kleinen Ladeneinheiten mindestens 30% teurer
als von mittelgroRen Einheiten. Bei groRen Fachmarkten ist dieser Effekt noch einmal deut-
lich gréfier. Die Flachenproduktivitaten des kleinteilig strukturierten Innenstadteinzelhandels
sind tendenziell deutlich hoher als diejenigen von groRen Ladeneinheiten in Einkaufszentren.
Eine noch hdhere Flachenproduktivitdt des HUMA-Centers nach Umbau bzw. eine deutlich
geringere des Bestands in den umliegenden Zentren ist daher nicht realistisch. Dem worst
case-Szenario wurde bereits mit der Anhebung der Flachenproduktivitat im Vergleich zum
Bestandsobjekt aufgrund der Attraktivierung ausreichend Rechnung getragen. Dariber hi-
nausgehende Flachenproduktivitaten sind nicht mehr als worst case, sondern als vollstandig
unrealistische Annahmen zu erachten und damit zu verwerfen.

Zur_Flachenproduktivitdt des Vorhabens: Die Flachenproduktivititen des Vorhabens sind
zutreffend eingeschatzt und sind aus den konkreten Gegebenheiten des Vorhabens abgelei-
tet. Die durchschnittliche Ladengrof3en und die Anteile mittlerer und gréRerer Laden werden
im geplanten Einkaufszentrum hoher sein als bspw. im kleinteilig strukturierten Innenstadt-
handel. Da die Flachenleistung im Einzelhandel neben den Sortimenten und dem Betreiber-
konzept auch stark von der GréRe der Verkaufsflache je Ladeneinheit abhangt, ist dies bei
der Ermittlung der Flachenproduktivitaten fiir das Vorhaben in die Uberlegungen eingeflos-
sen. Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Gesamtobjekts resultiert dartiber hinaus
auch ganz wesentlich von der Sortimentsstruktur. So flihrt ein hoher prozentualer Flachenan-
teil von Nahrungs- und Genussmitteln generell immer zu tendenziell einer hdheren durch-
schnittlichen Flachenproduktivitat. Mit dem Umbau des HUMA-Einkaufspark wird durch die
Verkleinerung des real SB-Warenhaus und der prozentualen Abnahme des Flachenanteils
fur Nahrungs- und Genussmittel (nahversorgungsrelevante Sortimente) die Flachenprodukti-
vitat des Gesamtobjekts damit nur geringfiugig ansteigen. Gleichzeitig gestiegen ist demge-
genuber der Flachenanteil von zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit gerin-
gerer Flachenproduktivitat, insbesondere derjenige von Bekleidung und Schuhen. Auch die
unter ,Sonstige zentrenrelevante Sortimente’ zusammengefasste ,Restgruppe’, z.B. Musik-
instrumente, Modellbau, Sanitatshauser, Sonderposten sowie Hausrat, Heimtextilien und
Wohnaccessoires, verfigen tendenziell Gber sehr geringe Flachenproduktivitaten. Eine ins-
gesamt noch héhere Flachenproduktivitat des geplanten Einkaufszentrums ware daher un-
realistisch. Dem worst case-Szenario wurde zudem bereits mit Anhebung der Flachenpro-
duktivitat im Vergleich zum Bestandsobjekt aufgrund der Attraktivierung Rechnung getragen.




Beschlussvorschlag:

Die Bedenken, dass die Flachenproduktivitaten falsch eingeschatzt oder unplausibel seien,
sind damit ausgeraumt.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

21.6 Zu niedrige angenommene 'Verteilung' der Umsatzzuwéachse

Vom vorhabenbedingten Umsatzzuwachs wirden nur ca. 80% im Einzugsgebiet 'ver-
teilt'. Der Abschlag beispielsweise fir Internet- und Versandhandel sowie Einzelhan-
del im weiteren Sinne (z.B. Tankstellen) stiege gegenuber einer friheren Fassung
des Gutachtens des Biros Lademann & Partner (Erweiterung und Umstrukturierung
des HUMA-Einkaufsparks in Sankt Augustin, Gutachten zu den stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen eines Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorha-
bens, Hamburg 2010) in der nun vorliegenden Fassung ohne nahere Erlauterungen
von 4% auf 9%. Der niedrige Umverteilungswert erscheine also wenig plausibel.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Umsatz eines Vorhabens wirkt niemals ausschlieRlich zu Lasten von bestehenden Ein-
zelhandelsstandorten innerhalb eines abgegrenzten Einzugsgebiets, da es in der Wirklichkeit
keine geschlossenen Marktraume und eindeutige Einkaufsbeziehungen gibt. Diesem Um-
stand Rechnung tragend, wird je nach Art des Vorhabens und konkretem (Mikro-/Makro-
)Standort des Vorhabens immer ein gewisser Umsatzanteil iber Streuumsatze mit Kunden
(z.B. Durchfahrende, Pendler, Touristen etc.) generiert, die ihren Wohnsitz auf’erhalb des
Einzugsgebiets haben. Dieser wurde fir das Vorhaben mit 10% beziffert. D.h. von dem Zu-
satz-Umsatz von 62,6 Mio. € gehen nur 56,3 Mio. € theoretisch zu Lasten der Standorte im
Einzugsgebiet. Darlber hinaus ist bei einem derartigen Vorhaben zu beachten, dass sich nur
ein gewisser Teil des Nachfragepotenzials auch auf den Einzelhandel im weiteren Sinne
(z.B. Einkaufe in Tankstellen sowie beim ambulanten und im Versand- bzw. Internethandel)
auswirkt, der daher herauszurechnen ist. Der Umsatz, den das Vorhaben erzielen kann, geht
zum Teil zu Lasten des Versand- oder Internethandels, wirkt also z.T. nicht gegen den be-
stehenden stationaren Einzelhandel (Einzelhandel im engeren Sinne) und ist auch nicht vor-
her diesem stationaren Einzelhandel zu Gute gekommen. Um diesem Umstand Rechnung
zu tragen, wurden die Abschopfungspotenziale des Vorhabens um diesen, iber den Einzel-
handel im engeren Sinne hinausgehenden Anteil bereinigt. Je nach Sortiment variiert dieser
Anteil etwas: So liegt der Versandhandelsanteil bei Buchern z.B. bei etwa 15% am gesamten
sortimentsspezifischen Einzelhandelsumsatz, derjenige von Bekleidung bei rd. 10% und der
von Uhren/Schmuck oder dem periodischen Bedarf bei nur rd. 5% am gesamten Handels-
umsatz. Fur den sich dann ergebenden prospektiven Umsatz des Vorhabens wurden die
Umverteilungswirkungen berechnet. Uber das gesamte Vorhaben gesehen sind das 90,3%
von 56,3 Mio. €, d.h. der theoretisch auf die Standorte wirkenden Umsatze. Der Vorhabe-
numsatz, der sich im Einzugsgebiet als Grundlage fir die Auswirkungen des Vorhabens ge-
gen den stationaren Einzelhandel im engeren Sinne auswirkt, belduft sich daher auf rd. 51
Mio. € (brutto). Es ist folglich korrekt, dass insgesamt maximal 82% des Vorhabensumsatzes
zu Lasten der zentralen Bereiche wirken kénnen. Fir das Sortiment Bekleidung liegt dieser
Wert bei 81%, da der letztlich theoretisch auf die zentralen Versorgungsbereiche wirkende,
und damit in das Huff-Modell eingehende Umsatz 26,2 Mio. € betragt. Gleichzeitig muss je-
doch noch berlcksichtigt werden, dass zuséatzlich noch eine geringfligige Erhéhung der
Nachfragebindung — insbesondere im Kern- und Nahbereich des Einzugsgebiets — mit der



Realisierung des Vorhabens erfolgt. D.h., dass ein Teil der Kaufkraft, der vorher peripheren
Lagen oder Standorten auRerhalb des Einzugsgebiets zu Gute gekommen ist, nun 'gebun-
den' werden kann (rd. 12,6 Mio. €). Davon geht ein deutlicher Anteil auch zu Lasten der Kdl-
ner Innenstadt (rd. 5 Mio. €). Die Umverteilungsquoten an diesem zentralen Versorgungsbe-
reich werden allerdings aufgrund der absoluten Starke der Koélner Innenstadt deutlich unter-
halb von 2% liegen. Insgesamt werden damit richtigerweise 19,8 Mio. € (der insgesamt 32,4
Mio. € zusatzlichem Umsatz im Sortiment Bekleidung) zu Lasten der Innenstadte im Ein-
zugsgebiet umverteilt. Das entspricht in der Tat 'nur' 61% des zusatzlich generierten Umsat-
zes, welches gleichwohl einen angemessenen Anteil im Sinne der worst case-Betrachtung
umfasst.

In der Gutachtenfassung Januar 2010 war die Summenbildung nicht richtig dargestellt, da
die nicht-zentrenrelevante Sortimente nicht inkludiert waren. Insofern sind auch damals be-
reits nach dem Addieren der einzelnen Sortimentsgruppen 55,8 Mio. € (statt 52,2 Mio. €) vor
dem Abzug der Umverteilungen auf den Onlinehandel relevant gewesen. Auch in der dama-
ligen Fassung sind damit effektiv rd. 9 % der Umsatze zu Lasten des nicht-stationaren Ein-
zelhandels gegangen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken, dass die Verteilung der Umsatzzuwéachse in der finalen Fassung falsch ein-
geschatzt oder unplausibel seien bzw. dass hier der sog. ,worst case“ auller Acht gelassen
wurde, werden nicht geteilt.

Einstimmig

21.7 Differenzen unterschiedlicher Gutachtenfassungen

Im Vergleich der beiden Gutachten-Fassungen aus 2010 und 2011 wirden nicht er-
klarbare, aber deutliche Reduzierungen der Umsatzumverteilungen im aktuellen Gut-
achten deutlich (besonders im Bereich Schuhe / Lederwaren in Bonn-Beuel, wo der
Wert von 3,6% in 2010 auf 0,4% in 2011 sinkt). Da die Grundannahmen nicht veran-
dert worden seinen, seien diese Differenzen nicht nachvollziehbar.

Stellungnahme der Verwaltung:

Aufgrund des langen zeitlichen Planungshorizonts des Vorhabens — und damit auch des
Gutachtens — haben sich Veranderungen der EingangsgréfRen ergeben, die sich zwangslau-
fig graduell auch in den Ergebnissen widerspiegeln. So wurde mit der Gutachtenfassung Mai
2011 auch eine Anpassung der Einwohnerzahlen vorgenommen. Das in den ersten Fassun-
gen eingestellte Prognosejahr 2012 ist aufgrund des langwierigen Planungsprozesses aktuell
nicht mehr realistisch. Nunmehr gilt das Prognosejahr 2015 als 'voraussichtliches erstes Jahr
der vollstdndigen Marktwirksamkeit'. Bis 2015 prognostiziert das Statistische Landesamt
Nordrhein-Westfalen — entgegen dem Landestrend — fur den Rhein-Sieg-Kreis sowie die
Stadte Bonn und Kéln ein Wachstum bei den Einwohnerzahlen. Damit steigen bis zum Jahr
der Marktwirksamkeit die Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet und — damit verbunden — das
im Raum verflgbare Nachfragepotenzial. Bei gleichbleibender prozentualer Nachfragebin-
dung verringert sich damit folgerichtig auch der zu Lasten der Innenstadte wirkende, absolu-
te Umsatz. Die Umsatzumverteilungsquoten — die sich auf den aktuellen Bestandsumsatz
beziehen — sinken damit. Allerdings ist dieser Zusammenhang (in Bezug auf die Umvertei-
lungsquote) modellbedingt nicht linear.

Beschlussvorschlag:



Der Grund fir die Reduzierung der Umsatzverteilungen ist somit dargelegt.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

21.8 Intransparenz bei der Umsatzverteilung fir die sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenobergrenzen

Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fur die sortimentsspezifischen Verkaufsfla-
chenobergrenzen bleibe intransparent. Fraglich sei, ob im Sinne einer worst case-
Betrachtung nicht von vorne herein zumindest sortimentsbezogen mit diesen, durch
Bebauungsplan-Festsetzungen zu fixierenden Obergrenzen hétte gerechnet und ar-
gumentiert werden muissen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fur die in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans einflieRenden sortimentsspezi-
fischen Verkaufsflachenobergrenzen wurden im Gutachten die konkreten stadtebaulichen
Auswirkungen ermittelt. Die Detaillierte Bewertung der Umverteilungswirkungen wurde u.a.
aufgrund dieser Einwendung in einer separaten Verfahrensanlage (Stand: Dezember 2011)
dokumentiert, so dass diese transparent und nachvollziehbar dargelegt ist.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist gefolgt. Die Bewertung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachenober-
grenzen ist transparent dargelegt. .

Einstimmig

21.9 Individuelle, stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen — Anwendung
der 10%-Schwelle

In Ergénzung der errechneten Umverteilungsquoten lasse das Gutachten von Dr. La-
demann & Partner eine individuelle Bewertung der damit verbundenen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinden des Um-
landes vermissen. Da es keinen allgemeinglltigen Schwellenwert fir negative Aus-
wirkungen der Umsatzumverteilungen gébe, sei bei einem Vorhaben dieser GroRRen-
ordnung eine — hier fehlende — individuelle Betrachtung auf der Grundlage der spezi-
fischen lokalen Gegebenheiten der deutlich betroffenen Zentren notwendig.

Stellungnahme der Verwaltung:

In dem von Dr. Lademann & Partner verfassten Gutachten wurden im Kapitel 4 'Untersu-
chungsbefunde zur Angebotssituation' die im Einzugsgebiet vorhandenen, vorhabenrelevan-
ten zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Neben den — je Standortbereich erhobenen —
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen wurde die Einzelhandelsstruktur beschrieben. Ne-
ben diesen deskriptiven Komponenten wurde auch eine Bewertung der stadtebaulichen Sta-
bilitdt (Attraktivitdt, Funktionsfahigkeit, Magnetbetriebe etc.) vorgenommen. Im Kapitel 5.3.2
'Umverteilungswirkungen im aperiodischen Bedarf' wird neben der Darstellung der konkreten
prozentualen und absoluten Umsatzriickgdnge auch eine individuelle stadtebauliche Bewer-
tung dieser Umverteilungsquoten vorgenommen. Im Sortiment Bekleidung wurde z.B. darauf
hingewiesen, dass fur die Altstadt von Konigswinter keine zentrenpragende Funktion des
Bekleidungssortiments (Flachenanteil deutlich unter 25%) vorliegt und daraus eine geringe
Betroffenheit resultiert. Im Sortiment Sport- und Campingbedarf wurde z.B. insbesondere
Niederkassel aufgrund der rechnerisch hdheren Umverteilungsquote von 7,7% und der Zent-



renpragung der beiden Sportanbieter kritisch betrachtet. Es zeigte sich aber, dass es sich bei
dem Sportangebot hier (aufgrund der lokalen Bedeutung) um Angelladen, d.h. Spezialge-
schafte, handelt. Dieses ist ein spezialisiertes Teilsortiment, welches keine nennenswerten
Angebotsiberschneidungen mit einem klassischen Sport-Fachmarkt — wie der im HUMA
angesiedelte Intersport Voswinkel — aufweist. Eine signifikante, faktisch gravierende Betrof-
fenheit der Betriebe ist daher nicht zu erwarten, da aufgrund der Heterogenitat des Sportsor-
timents effektiv die Umverteilungen deutlich geringer als die ermittelten 7,7% ausfallen wer-
den. Insofern stellt das Gutachten auf individuelle stadtebauliche Eigenschaften unterschied-
licher zentraler Versorgungsbereiche und nicht ausschlieBlich auf die 10%-Schwelle ab. Dies
ist auch den weiteren Ausflihrungen dieses Abwagungsberichtes zu entnehmen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist insofern bereits gefolgt. Es wird zudem auf das Fazit weiter unten verwie-
sen.

Einstimmig

21.10 Einzelhandels-Baurechte im naheren Umfeld

Sowohl bei der Vorstellung des Masterplanes 'Urbane Mitte' am 24.05.2011, als auch
im Gutachten von Dr. Lademann & Partner wirden zahlreiche, dem Vorhaben unmit-
telbar benachbarte Flachen aufgelistet, fur die Baurecht fir Einzelhandel nach 8§ 30
bzw. § 34 BauGB vorliege (Tacke-Areal — 4.000 gm Verkaufsflache, MK1-Areal —
6.880 gm, PF1 — 1.200 gm, PF 2-4 — ohne Flachenangaben). Im Gutachten und bei
der Veranstaltung sei hierzu ausgefiihrt worden, dass weitere Einzelhandelsansied-
lungen auf diesen Flachen nicht weiter betrieben werden sollten. Allerdings sei bis-
lang nicht bekannt, dass hierzu auch die rechtlich notwendigen Schritte eingeleitet
worden wéaren (bspw. die Aufstellung von Bebauungspléanen zur Verhinderung weite-
rer Einzelhandelsnutzungen oder auch die Aufhebung von entsprechenden, Pla-
nungsrecht schaffenden Bebauungsplanen). Insofern handele es sich hierbei um rei-
ne Absichtserklarungen. Im Widerspruch hierzu sei bei der Veranstaltung am
24.05.2011 seitens des Vertreters der NRW Urban zum Masterplan 'Urbane Mitte'
ausgefuhrt worden, dass der HUMA-Einkaufspark durch kleinteilige Einzelhandels-
nutzungen eingerahmt werden solle. Dies scheine nicht mit den Aussagen zur beab-
sichtigten 'Reduzierung’ der denkbaren Einzelhandelsnutzungen im Umfeld des HU-
MA-Einkaufsparks tberein zu stimmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Umfeld des Planvorhabens liegen unterschiedliche Brachflachen, von denen Einzelne
nach dort geltendem Planungsrecht stille Einzelhandelsreserven beinhalten. Diese Flachen
sind mittlerweile durch den Masterplan 'Urbane Mitte' mit unterschiedlichen stadtebaulichen
Zielen Uberplant. Es handelt sich im Einzelnen um die so genannten Kerngebietsflachen, das
Tacke-Areal, die Klosterhdofe und den Parkplatz westlich des Rathauses. Da flir keine der
genannten Flachen derzeit konkrete Bau- oder Nutzungsantrdge vorliegen, wurden diese
Flachen auf der Gutachtenebene als nicht marktwirksam eingestuft. Eine mogliche Nutzung
dieser Brachflachen und eine entsprechende Wirkungsabschatzung sind auf der Gutachte-
nebene auch nicht mdglich und waren rein spekulativ.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kann im Rahmen der Abwagung davon aus-
gegangen werden, dass die genannten Flachen nicht als grof3¢flachige Einzelhandelsstandor-



te ausgebaut werden und so in der Summe mit dem geplanten Einkaufszentrum negative
stadtebauliche Auswirkungen auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche entwickeln. Alle
Flachen sind gemal 'Masterplan Urbane Mitte' als so genannte 'Lupenraume' gekennzeich-
net, fir die das stadtebauliche Ziel beschlossen wurde, groRflachigen Einzelhandel auszu-
schlieRen. Damit ist das stadtebauliche Konzept, grof3flaichigen Einzelhandel vorrangig auf
das geplante Einkaufszentrum zu steuern und im Umfeld grof3flachigen Handel auszuschlie-
Ren, bereits in der Beschlussfassung der Stadt bertcksichtigt. Lediglich in einzelnen der Lu-
penraume ist im Einzelfall stadtebaulich vertraglicher und kleinflachiger Handel nur im Erd-
geschoss denkbar (so in den Kerngebietsflachen, Tacke-Areal, Parkplatz gegenuber Rat-
haus). Die Stadt Sankt Augustin sieht sich grundsatzlich an die beschlossenen Ziele des
Masterplans 'Urbane Mitte' gebunden und hat diese gemaR § 1 Abs.6 Ziffer 11 BauGB in den
umliegenden Flachen im Rahmen der dortigen Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen. Fur
die vorgenannten Flachen bestehen mit Ausnahme der Klosterhéfe, in denen kinftig gar kein
Einzelhandel angesiedelt werden soll, bereits Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschliisse fiir
Bebauungsplane. Im Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplan Nr.113
'Haus Heidefeld' vom 05.10.2011 fur den Bereich der Kerngebietsflachen MK1 und MK2 mit
den grélten Einzelhandels-Reserven ist die Steuerung / Ausschluss des grol3flachigen Ein-
zelhandels bereits verankert. Die Kerngebietsflachen westlich der Rathausallee einschliel3-
lich des Parkplatzes westlich des Rathauses befinden sich zudem noch im Eigentum der
Stadt Sankt Augustin. Im Falle eines Grundsticksverkaufs wirde der Ausschluss grof¥flachi-
gen Einzelhandels durch kaufvertragliche Regelungen sichergestellt. Auf diesen Liegen-
schaften hat es die Stadt somit selbst in der Hand, die dortige Entwicklung gemaf der be-
schlossenen Ziele des Masterplans 'Urbane Mitte' — namlich der Vermeidung einer Ansied-
lung grof¥flachigen Einzelhandels — umzusetzen. Fur den Bereich des Tacke-Areals besteht
ein Beschluss zur Fortfihrung des Bebauungsplans Nr. 107/5 'Zentrum-Ost'. Dem Beschluss
liegt ein Uberarbeiteter Entwurf des Bebauungsplans zu Grunde, der auf einen Ausschluss
grof¥flachigen Einzelhandels abzielt.

Fur die anderen Flachen in der Innenstadt bestehen aufgrund des jeweiligen, derzeit dort
geltenden Planungsrechts keine Anspriiche auf kurzfristigen Vollzug groflachigen Einzel-
handels mit zentrenrelevanten Sortimenten, so dass hier keine Baugenehmigungen erteilt
werden kénnen. Im Rahmen der Planungssystematik entsteht flr die Stadt Sankt Augustin
bei eingehenden Antragen zu solchen Vorhaben ein Planerfordernis im Sinne von § 1 Abs.3
BauGB, so dass im Einzelfall durch entsprechende Bauleitplanung die stadtebauliche Ver-
traglichkeit im Bezug auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche inner- und auf3erhalb
des Stadtgebiets sowie die Beachtung der im Sinne von §1 Abs.6 Ziffer 11 BauGB beschlos-
senen Plane der Stadt (Masterplan 'Urbane Mitte') sichergestellt wird.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken, dass im Umfeld des Plangebiets Einzelhandelsnutzungen entstehen werden,
die kumulativ mit den Nutzungen des SO Einkaufszentrums zu negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche fiihren, werden aufgrund der bestehenden
Beschlusslage und der gegebenen Eigentumsverhaltnisse nicht geteilt.

Einstimmig

21.11 Regionaler Arbeitskreis

Die bisherige Verfahrensweise entspreche nicht der 2003 getroffenen Vereinbarung
zur Diskussion und Abstimmung von regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben,



fur die die Region Bonn / Rhein-Sieg / Ahrweiler im Rahmen der Kooperation im Re-
gionalen Arbeitskreis Entwicklung, Planung und Verkehr (rak:) ein Verfahren im Re-
gionalen Einzelhandelskonzept vereinbart habe. Dort sei geregelt, dass zunachst ei-
ne Information der Nachbargemeinden und eine gemeinsame erste regionale Prifung
durchzufiihren sei. Komme es hier nicht zu einer Ubereinkunft in Form eines regiona-
len Konsenses zum fraglichen Vorhaben, so sei ein (weiteres) neutrales Fachgutach-
ten, dessen Beauftragung im Konsens der beteiligten Gemeinden erfolgen solle, ein-
zuholen. Auf dieser Grundlage erfolge eine zweite regionale Priifung, eventuell mit
Unterstitzung einer externen Moderation. Zum Vorhaben, das dem Bebauungsplan-
verfahren Nr. 107 'Zentrum' zugrunde liege, habe am 24.05.2011 die bereits erwdhn-
te Besprechung im Rathaus Sankt Augustin stattgefunden, bei der der dem Vorhaben
zugrunde liegende Masterplan 'Urbane Mitte' sowie das Vorhaben selbst — insbeson-
dere aus stadtebaulicher Sicht — vorgestellt worden seien. Fragen der regionalen Ver-
trglichkeit der Entwicklung bzw. zu Auswirkungen auf die Nachbargemeinden und
die regionalen Einzelhandelsstrukturen seien hier explizit nicht erdrtert worden. Hier-
zu haben zu diesem Zeitpunkt auch keinerlei Unterlagen vorgelegen; es sei auf ein
Vertraglichkeitsgutachten verwiesen worden, was nach dem 08.06.2011, also deut-
lich nach dem Termin in Sankt Augustin, im Internet zuganglich gemacht werden soll-
te. Da die relevanten Themen demnach nicht angesprochen worden seien bzw. man-
gels Fachgutachten nicht hatten angesprochen werden kdnnen, stelle diese Veran-
staltung keine erste Prifung im Sinne des Regionalen Einzelhandelskonzeptes dar.
Ein regionaler Konsens sei gleichfalls nicht erreicht worden. Die Stadt Bonn fordert
die Stadt Sankt Augustin daher auf, zum néachstmdglichen Zeitpunkt in das gemein-
sam vereinbarte Verfahren der Prifung und Erdrterung einzutreten, um eine kon-
struktive regionale Befassung sicher zu stellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zur Beachtung der Vereinbarung zum Verfahren im Regionalen Einzelhandelskonzept wird
auf die Antwort zu Ziffer 10.1 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist bereits sinngemaf gefolgt.

Einstimmig

Der Anregung, im Rahmen der Abwagung eine angemessene individuelle Betrachtung der
fur die Planung relevanten zentralen Versorgungsbereiche des Oberzentrums Bonn vorzu-
nehmen, ist gefolgt. Die Stadt Sankt Augustin hat gemaR § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkun-
gen der Planung auf die zentralen Versorgungsbereiche ,Innenstadt® und ,Beuel” in die Ab-
wagung eingestellt. Das hierflir notwendige Abwagungsmaterial wurde im Rahmen eines
Einzelhandelsgutachtens im Sinne von § 2 Abs.3 BauGB ermittelt und bewertet. Dies um-
fasste neben der Aufbereitung der raumlich-verkehrlichen und sozio6konomischen Rahmen-
daten die Aufnahme des Einzelhandelsbestandes sowie die Erfassung und Bewertung der
Funktionsfahigkeit und Stabilitdt der zentralen Versorgungsbereiche. Uberdies erfolgte im
Einzelfall eine Bewertung der stadtebaulichen Gegebenheiten des jeweiligen Bereichs.

Unter Heranziehung der Erheblichkeitsschwelle von 10% sowie aufgrund der individuellen
Betrachtung der relevanten zentralen Versorgungsbereiche in Bonn erfolgte eine Abschat-
zung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen der im Bebauungsplan festgesetz-



ten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen. Im Ergebnis wurde festgestellt,
dass die Planung keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs.3 BauNVO in
Bonn bewirkt.

Die durch den Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den Sortimenten Be-
kleidung, Schuhe, Sport- und Campingbedarf, Blcher und Zeitschriften und Uhren Schmuck
sowie sonstige Sortimente liegen in der Innenstadt von Bonn zwischen -3,5% und -6,5% und
somit unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 10%. Die Umverteilungsquoten sind im Sor-
timent ,Elektro, Musikalien, Computer® (-6,9%) am hochsten, jedoch nicht erheblich. In Beuel
liegen die durch den Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den Sortimen-
ten Bekleidung, Schuhe, Elektro, Bucher und Zeitschriften, Uhren Schmuck sowie sonstige
Sortimente zwischen -2,1% und -6,4% und somit deutlich unterhalb der Erheblichkeits-
schwelle von 10%. Die Umverteilungsquoten sind im Sortiment ,Sport- und Campingbedarf*
(-8,2%) am hochsten, jedoch nicht erheblich. Der Bestand besteht nur aus einem deutlich
kleinflachigen Fahrradgeschaft, welches zudem keine zentrenpragende Funktion fur Bonn-
Beuel aufweist. Bezogen auf die Bewertung des konkreten Einzelfalls wird Uberdies in die
Abwagung eingestellt, dass die Innenstadt von Bonn in Ihrer Kompaktheit und aufgrund des
grolien Verkaufsflichenvolumens sowie dem fiir ein Oberzentrum adaquaten, leistungsfahi-
gen Branchenmix als sehr leistungsfahig und stabil zu bezeichnen ist. Die vorhabensrelevan-
te Verkaufsflache betragt gut 148.000 m? - davon rund die Halfte im Sortiment Bekleidung.
Der jahrliche Umsatz betragt rund 590,4 Mio. €. Die Bonner Innenstadt ist insofern die domi-
nante Einzelhandelsdestination im Einzugsgebiet. Der zentrale Versorgungsbereich im Ne-
benzentrum Beuel liegt rund 6 km vom Bebauungsplan-Gebiet entfernt. Er hat flur den
rechtsrheinischen Teil Bonns die groRte Bedeutung eines zentralen Versorgungsbereichs.
Aufgrund der Nahe und Konkurrenzsituation zur Innenstadt verfligt es mit rund 11.000 m? nur
Uber einen geringen Anteil zentrenrelevanter Sortimente. Der jahrliche Umsatz betragt rund
47,8 Mio. €. Ein Grofteil der Verkaufsflaiche entfallt auf nahversorgungsrelevante Sortimen-
te. Der Ubrige Einzelhandelsbesatz ist durch inhabergeflhrte, kleinteilige Geschafte gekenn-
zeichnet.

Unter Bericksichtigung der aufgeflihrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107
LZentrum® keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den
Einzelhandel und seine Struktur oder ein mafgeblicher Funktionsverlust des Handels in
Bonn zu erwarten. In Anbetracht des erheblichen stadtebaulichen Gewichts der Innenstadt-
entwicklung von Sankt Augustin, mit dem Ziel, im Zentrum einen hochwertigen Einzelhan-
delsstandort mit hoher stadtebaulicher Qualitat zu schaffen und derzeit abflieRende Kaufkraft
an die Stadt zu binden, sieht die Stadt Sankt Augustin in ihrer wertenden Gesamtbetrach-
tung, die mit den Festsetzungen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf die maRgeblichen zentralen Versorgungsbereiche von Bonn als angemessen
und vertraglich. Dabei wurde in der Abwagung dariber hinaus bericksichtigt, dass die Stadt
Sankt Augustin mit dem Masterplan ,Urbane Mitte’ sowie dementsprechend eingeleiteten
Bebauungsplanverfahren zukunftig in ihrem Zentrum weiteren grofR¥flachigen Handel mit
zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb des Plangebiets ausschlieRen und kleinflachigen
Handel aktiv steuern will.

22. Stadt Troisdorf
Schreiben vom 01.09.2011 und 04.10.2011



22.1 Verweis auf vorhergehende Stellungnahme

Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB hat die
Stadt Troisdorf Bedenken gegen den Bebauungsplan vorgebracht,, da ein Einkaufs-
zentrum dieser GroRRenordnung fir ein Mittelzentrum mit 55.000 Einwohnern nach ih-
rer Auffassung Uberdimensioniert ist, und angeregt, die Verkaufsflache des geplanten
Vorhabens zu reduzieren. Diese Bedenken werden aufrechterhalten und nachste-
hend konkretisiert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme der Stadt Troisdorf vom 23.06.2010 und 17.08.2010 bezog sich auf Be-
denken hinsichtlich der Gesamt-Dimensionierung des Vorhabens, der Auswirkungen auf die
ver-brauchernahe Versorgung Troisdorfs, Auswirkungen auf eigene Einzelhandelsprojekte
(Bebauungsplan Nr. T89) und auf die Einhaltung des rak:-Verfahrens. Sie wurde durch den
Rat der Stadt Sankt Augustin am 13.07.2011 abgewogen. Bei der erneuten Abwagung der
Stellungnahme haben sich keine neuen Erkenntnisse ergeben, die zu einem anderen Abwa-
gungsergebnis fiuhren wirden. Insofern wird auf die Sitzungsvorlage 11/0252 vom
13.07.2011 sowie auf den Teil 2 des Berichtes zur Abwagung im Rahmen dieser Vorlage
(erneute Abwagung der Einwendungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager o6ffentlicher Belange) und die dort vorgenommene Abwéagung verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Im Ergebnis werden die mit Stellungnahme vom 28.06.2010 vorgebrachten Bedenken nicht
geteilt bzw. wird der Anregung, das rak:-Verfahren zu beachten, gefolgt.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

22.2 Regionaler Arbeitskreis

Eine regionale Abstimmung auf der Grundlage der im Regionalen Arbeitskreis Ent-
wicklung, Planung, Verkehr der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (rak:) getroffenen
Vereinbarung sei nicht abschlie3end erfolgt. Die bisher erfolgten Erlauterungen der
Planung, zuletzt am 24.05.2011, bezégen sich im Wesentlichen auf das Planverfah-
ren zur Urbanen Mitte Sankt Augustins und die stadtebauliche und bauliche Gestal-
tung des Vorhabens. Die Auswirkungen der Einzelhandelsentwicklung seien weder
naher dargelegt noch konnten sie erértert werden, auch seien in dem Termin sogar
widersprichliche Angaben der Beteiligten zur Verkaufsflache im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und einem abzuschlieRenden Durchfihrungsvertrag gemacht wor-
den.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die Antwort zu Ziffer 10.1 verwiesen.
Beschlussvorschlag:

Der Anregung, eine regionale Abstimmung auf der Grundlage der im Regionalen Arbeitskreis
Entwicklung, Planung, Verkehr der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (rak:) getroffenen
Vereinbarung durchzufiihren, ist bereits gefolgt.

Einstimmig



22.3 Gutachten-Anforderungen des rak:

Das im Rahmen der Offenlage vorgelegte Gutachten des Sachverstandigenbiiros
Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung
mbH, das im Auftrag der Jost Hurler Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH
& Co. KG erstellt worden sei, entspreche nicht den im Rahmen des rak: vereinbarten
und fur sachgerechte Abwéagung notwendigen Kriterien und Anforderungen. Eine u.a.
durch die Stadt Troisdorf in Auftrag gegebene fachliche Bewertung durch das Biro
Junker und Kruse, die als Anlage beigefiigt sei, zeige, dass das Gutachten vielmehr
in wesentlichen Punkten von unrealistischen, unbegrindeten und nicht nachvollzieh-
baren Annahmen ausgehe. Im Ergebnis wirden die Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Troisdorf nach wie vor unterschéatzt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende Einzelhandelsgutachten
sowie die darin angewandten Methoden und Vorgehensweisen sind korrekt und entsprechen
dem Stand der Wissenschaft sowie dem Stand der Rechtsprechung. Ferner entspricht das
Gutachten den Prufkriterien des rak:. Insofern werden die Bedenken der Stadt Troisdorf —
hier im konkreten, dass Auswirkungen auf deren zentrale Versorgungsbereiche unterschatzt
seien — nicht geteilt. Bezogen auf die in der Einwendung konkret benannten Bedenken und
die diesbezugliche Abwagung wird auf die Ausfuhrungen in den nachfolgenden Gliederungs-
punkten sowie auf die Antworten zu den Ziffern 22.4 bis 22.10 verwiesen. Hinsichtlich der
durch das Buro Junker und Kruse vorgebrachten Bedenken wird auf die Antwort zu Ziffer 25
verwiesen.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

22.4 Zu geringe Anséatze bei den Flachenproduktivitdten des Vorhabens

Die Flachenproduktivitdten und Umsatze des Vorhabens seien zu gering angesetzt
und wirden z.T. gegeniiber dem Gutachten aus 2010 sogar noch reduziert. Demge-
genlber seien die Ansatze fur die Troisdorfer Innenstadt im Bezug auf Flachenaus-
stattung und Umsatz zu hoch. Der gesamte zentrale Versorgungsbereich Innenstadt,
der das Hauptzentrum von Troisdorf darstelle, habe ausweislich der 2010 im Auftrag
der Stadt Troisdorf erfolgten Fortschreibung des Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzeptes der CIMA GmbH

— in der eigentlichen Ful3gangerzone, die laut Dr. Lademann & Partner im Rahmen
einer worst case-Betrachtung (Seite 28 unten) angesetzt wurde, eine Verkaufsfla-
che von nur ca. 27.500 gm, und nicht 30.500 gm, wie von Dr. Lademann & Part-
ner angenommen;

— der Anteil der Warengruppe Bekleidung an der Verkaufsflache betrage nur ca.
9.200 gm, und nicht ca. 11.000 gm, wie von Dr. Lademann & Partner angenom-
men;

— der Anteil der Sortimentsgruppe personlicher Bedarf (Bekleidung, Schuhe, Uhren,
Schmuck etc.) betrage nur ca. 11.500 gm mit einem Umsatz von ca. 42,2 Mio. €,



und nicht ca.1 3.300 gm mit einem Umsatz von ca.4 7,2 Mio. €, wie von Dr. La-
demann & Partner angenommen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Flachenproduktivitdten des Vorhabens wird auf die Antwort zu Ziffer 21.5
verwiesen.

Aufgrund des langen zeitlichen Planungshorizonts des Vorhabens — und damit auch des
Gutachtens — haben sich Veranderungen der Eingangsgréf3en ergeben, die sich zwangslau-
fig graduell auch in den Ergebnissen widerspiegeln. So wurde mit der Gutachtenfassung aus
2011 auch eine Anpassung der Einwohnerzahlen vorgenommen. Das in den ersten Fassun-
gen eingestellte Prognosejahr 2012 ist aufgrund des langwierigen Planungsprozesses aktuell
nicht mehr realistisch. Nunmehr gilt das Prognosejahr 2015 als 'voraussichtliches erstes Jahr
der vollstandigen Marktwirksamkeit'. Bis 2015 prognostiziert das Statistische Landesamt
Nordrhein-Westfalen — entgegen dem Landestrend — fur den Rhein-Sieg-Kreis sowie die
Stadte Bonn und Kaln ein Einwohnerwachstum. Damit steigen bis zum Jahr der Marktwirk-
samkeit die Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet und — damit verbunden — das im Raum ver-
flugbare Nachfragepotenzial. Bei gleichbleibender prozentualer Nachfragebindung verringert
sich damit folgerichtig auch der zu Lasten der Innenstadte wirkende, absolute Umsatz. Die
Umsatzumverteilungsquoten — die sich auf den aktuellen Bestandsumsatz beziehen — sinken
damit. Der Grund flr die Anpassung der Umsatze / Umsatzverteilungen zwischen 2010 und
2011 ist somit dargelegt.

Bezogen auf die in der Einwendung konkret vorgebrachten Zahlen und Daten ist festzustel-
len, dass eine vollstdndige Ubereinstimmung von Erhebungsdaten verschiedener Gutachter-
blros nicht zu erreichen ist. Der Abgleich der Verkaufsflachen mit dem im Jahr 2010 vero6f-
fentlichten Einzelhandelskonzept der Stadt Troisdorf (CIMA 2010) ergab, dass es Sortimente
mit beinahe identischen Zahlen beider Bliros sowie Abweichungen gleichermal3en nach un-
ten, als auch nach oben gab. In den Sortimenten Blicher, Schreibwaren wurden im Einzel-
handelskonzept von Troisdorf z.B. 1.410 gm erhoben; der Wert von Dr. Lademann & Partner
fur die gleichartigen Sortimente 'Papier/Blro/Schreibwaren' und 'Biicher/Zeitschriften' betragt
890 gm (Abweichung nach unten). Gleiches gilt flr die Sortimentsgruppe 'Spiel, Sport, Hob-
by', fir die die CIMA insgesamt 1.190 gm Verkaufsflache erhoben hat; der Wert von Dr. La-
demann & Partner ist mit 1.015 gm fiir die gleichartigen Sortimente 'Sport- und Campingarti-
kel' und 'Spielwaren’ leicht darunter. Der Wert fur Bekleidung ist — wie oben richtig skizziert —
von Dr. Lademann & Partner gré3er bzw. von der CIMA geringer erhoben worden. Im perio-
dischen Bedarf wurde von beiden Gutachterbiiros mit rd. 10.000 gm Verkaufsflache ein iden-
tischer Wert erhoben. Eine systematische Fehlerhebung ist daher nicht zu konstatieren. Die
dem Gutachten zu Grunde liegenden Eingangsdaten und die daraus gezogenen Schllsse —
wie auch zur Flachenproduktivitat — sind damit sachgerecht.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
11 Ja Stimmen, 2 Nein Stimmen

22.5 Unzureichende Erfassung der Nebenzentren

Die Nebenzentren von Troisdorf seien nur unzureichend und z.T. nicht erfasst. Wah-
rend das Nebenzentrum Sieglar im Ganzen zutreffend dargestellt sei, werde das Ne-
benzentrum Spich ebenso wie die Nahversorgungszentren Oberlar Uberhaupt nicht



behandelt, das Nahversorgungszentrum Friedrich-Wilhelms-Hutte weise neben dem
erwahnten EDEKA-Markt an der Roncallistral3e insbesondere an der Mendener Stra-
Re weitere Nahversorgungsbetriebe auf.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Erfassung der Nebenzentren wird auf die Antwort zu Ziffer 21.4 verwiesen. In
die Untersuchungen einbezogen wurden alle Mittel- und Oberzentren im erwartbaren Ein-
zugsgebiet des Vorhabens (einzige Ausnahme stellt das rheinland-pfalzische Mittelzentrum
Linz am Rhein dar, fur das aufgrund seiner Entfernung von mehr als 30 Kilometern mit kei-
nen messbaren Auswirkungen gerechnet wurde). Dabei wurden samtliche héherrangige
zentrale Versorgungsbereiche — d.h. im Regelfall die Innenstadte — berticksichtigt. Dartiber
hinaus wurden auch niederrangige zentrale Versorgungsbereiche einbezogen, die aufgrund
der Nahe und/oder der besonderen Vorhabenrelevanz von Bedeutung sind. Aufgrund der
stadtebaulichen und raumordnerischen Relevanz zusatzlich in die Berechnungen eingestellt
wurden: das Nebenzentrum Bonn-Beuel, das Nebenzentrum Koéln-Porz sowie das Stadtteil-
zentrum Konigswinter-Oberpleis.

Gleichwohl wurden dariber hinaus Nahversorgungszentren im Nahbereich (Troisdorf-
Sieglar, Troisdorf-Roncallistral’e, Holzlar, Bad Godesberg, Mondorf und Rheidt) begangen
und qualitativ bewertet. Bestehende oder geplante zentrale Versorgungsbereiche, die auf-
grund ihrer Entfernung zum Vorhabenstandort und/oder der geringen hierarchischen Zent-
renfunktion ebenfalls hinsichtlich ihrer Umverteilungswirkungen nicht untersuchungsrelevant
waren, sind in Siegburg die Nahversorgungszentren Kaldauen und Stallberg, in Kénigswinter
das empfohlene Nahversorgungszentrum Nieder-/Oberdollendorf, in Troisdorf die Nahver-
sorgungszentren Oberlar und das Nebenzentrum Spich, in Bonn das Ortsteilzentrum Ober-
kassel. Die genaue Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Troisdorf-Friedrich-
Wilhelms-Hutte lag zum Zeitpunkt der Erhebung noch nicht vor. Die damals giltige Fassung
des Troisdorfer Einzelhandelskonzepts vom Mai/Juni 2006 enthielt — entgegen der mittler-
weile verdffentlichten Fassung vom Oktober 2010 — nur schemenhafte, nicht eindeutig raum-
lich zuordenbare Grenzen des zentralen Versorgungsbereichs. Gleichwohl ist zu konstatie-
ren, dass der dann sehr weitlaufige zentrale Versorgungsbereich aufgrund der weiteren zu-
gehdrigen Betriebe (Penny Discountmarkt, Getrankemarkt etc.) starker ist als zunachst ein-
geschatzt. Insofern ist hier eine noch geringere Betroffenheit zu konstatieren.

Insgesamt ist jedoch zu resumieren, dass eine Analyse samtlicher im Einzugsgebiet befindli-
cher Grundzentren, die primar die landesplanerische Funktion der Deckung des taglichen
Bedarfs haben, nicht notwendig ist. Zudem generiert sich der Zusatzumsatz der nahversor-
gungsrelevanten Betriebe im HUMA-Einkaufspark auch zukilinftig groRtenteils aus dem
Kernbereich (Zone 1/Sankt Augustin). Bereits in den am starksten betroffenen Sankt Augus-
tiner Nebenzentren sind analog des Gutachtens keine stadtebaulich relevanten Auswirkun-
gen erwartbar.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken, dass die Nebenzentren von Troisdorf oder anderer Kommunen nur unzurei-
chend erfasst worden seien, werden nicht geteilt.

Einstimmig



22.6 'Funktionierende Innenstadt?’

Die Einschatzung des Gutachters, dass die Innenstadt von Troisdorf im Bezug auf
das Planvorhaben ein besonders relevanter Standort ist, werde ausdrticklich geteilt.
Der Hinweis auf eine 'gewachsene und funktionsfahige Innenstadt' ... ,mit weitge-
hend stabilen Einzelhandelsstrukturen® sei vor dem Hintergrund einer zuriickgehen-
den Handelszentralitat insgesamt (innerhalb von vier Jahren 81 auf 78) und in den
innerstadtischen Leitsortimenten jedoch zu relativieren und zeige, dass das ortliche
Angebot sehr wohl anfallig gegeniber steigendem Wettbewerbsdruck im Umfeld sei,
insbesondere, da es sich voraussichtlich um ein sehr dhnliches Angebot handeln
werde.

Stellungnahme der Verwaltung:

In Bezug auf die in den Troisdorfer Einzelhandelskonzeptionen (2006 und 2010) skizzierten
Daten zur Handelszentralitat ist folgendes zu erwahnen: Bei dem in Troisdorf verfiigbaren
Nachfragevolumen (S. 30 bzw. 29 der jeweiligen Konzepte) haben sich innerhalb der rd. 4
Jahre unerkléarliche Differenzen — vermutlich durch eine Anderung von Grundannahmen —
ergeben. So stieg das gesamte in Troisdorf vorhandene, einzelhandelsrelevante Nachfrage-
volumen um 12,2 Mio. € (+3%) an. Dieser Wert ist dahingehend erklarbar, dass zwar die
realen Ausgaben im stationdren Einzelhandel (p.P.) in Deutschland seit Jahren weitestge-
hend stagnieren, jedoch der leichte Bevolkerungszuwachs in Troisdorf sowie die Inflation zu
einem Anstieg gefiihrt haben. Die sortimentsspezifischen Nachfragevolumina innerhalb des
Einzelhandelsgutachtens von Troisdorf wurden dort jedoch ohne nachvollziehbare Griinde
und entgegen des allgemeinen Bundestrends — stark verandert, so dass hier von anderen
Berechnungsmethoden auszugehen ist. Insbesondere beim zitierten Sortiment Bekleidung
sei das Nachfragevolumen der Troisdorfer um 4,4 Mio. € gestiegen (+ 13,5%). Nur dieser
veranderte Wert flhrt bei weitestgehend gleichbleibendem Umsatz im Bekleidungseinzel-
handel vor Ort zu einem theoretisch veranderten Wert der sortimentsspezifischen Handels-
zentralitdt um knapp 15%. Eine reale Veranderung der sortimentsspezifischen Einzelhan-
delszentralitat flur Bekleidung fand damit nicht statt. Insofern ist eine weitestgehend stagnie-
rende Handelszentralitat zu konstatieren, die zusammen mit den Ergebnissen der Begehung
vor Ort zu der Bewertung von stadtebaulich 'weitestgehend stabilen Einzelhandelsstrukturen’
fuhrt.

Beschlussvorschlag:
Die Einschatzung der stabilen Einzelhandelssituation in Troisdorf ist zutreffend.
Einstimmig

22.7 Unrealistische Einschatzungen — hdhere Umsatzverlagerungseffekte fur
Troisdorf

Der Einzugsbereich, die Umsatzerwartungen und insbesondere die Umverteilung der
Umsatze auf die verschiedenen Zentren seine unplausibel und nicht nachvollziehbar.
Die angenommenen Rickholeffekte aus Versandhandel, E-commerce etc. wirden
als unrealistisch eingeschatzt, vielmehr zeige sich, dass die Bedeutung dieser alter-
nativen Vertriebswege weiter wachse. Entgegen den getroffenen Annahmen und Er-
gebnissen der Untersuchung Dr. Lademann & Partner seien deutlich héhere Umsatz-
verlagerungseffekte insbesondere zu Lasten der Innenstadtlagen der Zone 2 u.a.
des Hauptzentrums von Troisdorf anzunehmen.



Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Umsatzerwartungen und der Umverteilung der Umséatze auf die verschiede-
nen Zentren sowie die angenommenen Ruckholeffekte aus Versandhandel, E-commerce
etc. wird auf die Antworten zu Ziffer 21.6 verwiesen.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

22.8 Einzelhandels-Baurechte im naheren Umfeld

Die Auswirkungen der Planung wirden auch deshalb unterschéatzt, da die Stadt
Sankt Augustin im zentralen Versorgungsbereich Planungsrecht flr weitere mind.
10.000 gm Verkaufsflache habe, die in ihren Auswirkungen génzlich unbericksichtigt
blieben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die diesbeztigliche Antwort zu Ziffer 21.10 verwiesen.
Beschlussvorschlag:

Demnach werden die umliegenden Baurechte in der Abwagung bericksichtigt. Der Anre-
gung ist insoweit bereits gefolgt.

Einstimmig

22.9 Verkaufsflachen-GrdRe der Sortimente

Das Erfordernis, das HUMA-Center umzubauen und zu erneuern, werde nicht bestrit-
ten. Warum jedoch das Stadtzentrum von Sankt Augustin z.B. mit bis zu 18.000 gm
Verkaufsflache im innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung/Wéasche zuklnftig deut-
lich mehr Verkaufsflache aufweisen solle als das Zentrum der ca. 20.000 Einwohner
grolReren Nachbarstadt Troisdorf mit heute ca. 9.200 gm Verkaufsflache, sei auch in
der stddtebaulichen Begrindung zum Bebauungsplan nicht néher dargelegt. Dass
eine erfolgreiche Umstrukturierung eines (ehem. HUMA-) Centers aus den 70er Jah-
ren sogar ohne nennenswerten Flachenzuwachs maoglich sei, zeige das im Marz
2011 erdffnete Rheinpark Center Neuss in der Ballungsrandzone von Disseldorf.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Vorhabensgestaltung und Dimensionierung entspricht den in der Antwort zu Ziffer 1.1
und 1.2 dargelegten o6ffentlichen Interessen der Stadt Sankt Augustin als Tragerin der Bau-
leitplanung. Im Sinne von § 12 Abs.1 BauGB hat der Vorhabentrager das Vorhaben mit der
Stadt abgestimmt. Die vom Vorhabentrager eingereichte Planung entspricht letztlich voll den
stadtischen Interessen; das Erfordernis zur Ausgestaltung des Vorhabens mit seiner ange-
strebten Verkaufsflachenerweiterung ist dabei aus den Uber mehrere Jahre entwickelten,
Ubergeordneten stadtebaulichen Konzepten zur Innenstadtentwicklung abgeleitet; der grol3-
flachige Einzelhandel soll in Sankt Augustin zuklnftig an einer Stelle konzentriert und in die-
sem Sinne in den innenstadtnahen Randzonen eingedammt werden. Es wird hierzu auf die
Antwort zu Ziffer 1.1verwiesen.

Dass ein Shopping-Center grofiere Verkaufsflachen im Sortiment Bekleidung aufweist als
manche Innenstadte, entspricht der marktwirtschaftlichen Realitdt. Entscheidend ist nicht,
wie das Flachenverhaltnis im Sortiment Bekleidung zwischen der Troisdorfer Innenstadt und
dem erweiterten HUMA-Einkaufspark ist, sondern vielmehr, wie hoch die zu erwarten-



den Auswirkungen konkret sein werden. Im Ubrigen ist der geplante Anteil der Bekleidungs-
flache mit rd. 1/3 an der gesamten Verkaufsflache fir ein Shopping-Center unterdurch-
schnittlich. Als Beispiel sei das ECE-Shopping-Center 'Rhein-Center Kdln-Weiden' genannt,
welches sogar Uber einen Bekleidungsanteil von 50 % verfiigt.

Gleichwohl zum Vergleich mit dem Objekt Rheinparkcenter: Das Rheinparkcenter ist nach
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Neuss nicht der Innenstadt von Neuss zuzurechnen,
sondern befindet sich in einer Entfernung von rd. 2,5 km vom Hauptzentrum. Es stellt damit
nicht die Innenstadt, sondern vielmehr ein Nebenzentrum in Konkurrenz zur Innenstadt
Neuss dar. Eine Uber die bestehende Verkaufsflache hinausgehende Dimensionierung hatte
damit méglicherweise zu deutlichen Verschiebungen innerhalb der Stadt geflihrt und war
damit stadtplanerisch nicht gewlinscht. Darliber hinaus ist das Rheinparkcenter ein klassi-
sches Shoppingcenter, welches fast ausschliellich Einzelhandelsflache beinhaltet. Der An-
teil von Dienstleistungsanbietern ist sehr begrenzt und beschrankt sich ausschliellich auf
einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie Reinigung, Reiseblro oder Schuhreparatur.

Die Planungen des Gesamtprojekts 'Urbane Mitte Sankt Augustin' gehen Uber diesen reinen
Einkaufsstandort deutlich hinaus. Offentliche Nutzungen wie das geplante Biirgerforum mit
einem Veranstaltungssaal fiir 350 Personen, die Neugestaltung des Marktplatzes (derzeit als
'Marktplatte' bezeichnet) sowie der Reintegration der Volkshochschule in das Zentrum. Es
handelt sich dabei in Sankt Augustin um die Schaffung eines lebendigen, multifunktionalen
Hauptzentrums mit der Herstellung von wesentlichen stadtebaulichen Elementen (Begri-
nung, Wegeflihrung) im 6ffentlichen Raum.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Verkaufsflachenerweiterung im Sortiment ,Bekleidung® zu erlautern, ist
gefolgt.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

22.10 Neutrales Fachgutachten — Reduzierung der Verkaufsflache

Es wird die Anregung vorgebracht, dass die Stadt Sankt Augustin ein neutrales Fach-
gutachten einholen solle, dessen Auftrag im Konsens formuliert und das nach einheit-
lichen Kriterien durchgefuhrt wird, um so die Auswirkungen des Vorhabens auf Trois-
dorf sachgerecht zu ermitteln und die Verkaufsflache des geplanten Vorhabens so zu
reduzieren, dass ein angemessenes Verhaltnis zwischen gemeindeeigenem Kauf-
kraftpotenzial einerseits und Umsatzerwartung andererseits bestehe und negative
Auswirkungen auf die stddtebaulichen Zielsetzungen der Nachbarstadte zu deren
Einzelhandelsentwicklung nicht begriindet wirden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit dem Gutachten der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kom-
munalberatung mbH liegt ein neutrales Gutachten vor. Dies wurde entsprechend dem Stand
der Wissenschaft sowie Rechtsprechung erarbeitet und dient somit als neutrale Abwagungs-
grundlage fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Auch nach oberverwaltungsgericht-
licher Entscheidung reicht allein die Tatsache, dass der Gutachter durch einen Investor be-
auftragt wurde nicht aus, an der Neutralitdt des Gutachters zu zweifeln. Dass die Auswirkun-
gen des Vorhabens auf Troisdorf sachgerecht ermittelt wurden und die Verkaufsflache des
geplanten Vorhabens in einem angemessenes Verhaltnis zwischen gemeindeeigenem Kauf-
kraftpotenzial einerseits und Umsatzerwartung andererseits steht und negative Auswirkun-



gen auf die stadtebaulichen Zielsetzungen der Nachbarstadte zu deren Einzelhandelsent-
wicklung nicht begriindet werden, ist im Gutachten selbst sowie in diesem Abwagungsbericht
dokumentiert. Eine Voreingenommenheit des Gutachters ist nicht belegt.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist bereits gefolgt.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen
Fazit:

Der Anregung, im Rahmen der Abwagung eine angemessene individuelle Betrachtung des
fur die Planung relevanten zentralen Versorgungsbereichs des Mittelzentrums Troisdorf vor-
zunehmen, ist gefolgt. Die Stadt Sankt Augustin hat gemal § 2 Abs.2 BauGB die Auswir-
kungen der Planung auf die Stadt Troisdorf in die Abwagung eingestellt. Das hierfiir notwen-
dige Abwagungsmaterial wurde im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens im Sinne von § 2
Abs.3 BauGB ermittelt und bewertet. Dies umfasste neben der Aufbereitung der rdumlichen
und soziodkonomischen Rahmendaten die Aufnahme des Einzelhandelsbestandes sowie die
Erfassung und Bewertung der Funktionsfahigkeit und Stabilitdt des zentralen Versorgungs-
bereichs. Uberdies erfolgte im Einzelfall eine Bewertung der stadtebaulichen Gegebenheiten
des Zentrums.

Unter Heranziehung der Erheblichkeitsschwelle von 10% sowie aufgrund der individuellen
Betrachtung des zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt von Troisdorf erfolgte eine
Abschatzung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkung der im Bebauungsplan festge-
setzten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen. Es wurde festgestellt, dass die
Planung keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs.3 BauNVO in Trois-
dorf bewirkt. Die durch den Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den Sor-
timenten Bekleidung, Schuhe, Elektro, Bicher und Zeitschriften, Uhren Schmuck und sonsti-
gen Sortimenten liegen zwischen -4,8% und -6,7% und somit deutlich unterhalb der Erheb-
lichkeitsschwelle von 10%. Die Umverteilungsquote im Sortiment Sport- und Campingbedarf
ist mit -8,3% am hochsten, aber nicht erheblich. Bezogen auf die Bewertung des konkreten
Einzelfalls wird Uberdies in die Abwagung eingestellt, dass es sich bei der Innenstadt von
Troisdorf um eine gewachsene und funktionsfahige Innenstadt mit weitgehend stabilen Ein-
zelhandelsstrukturen handelt. Die Troisdorfer Innenstadt umfasst ein vorhabensrelevantes
Verkaufsflachenangebot von rund 30.500 m2. Davon verteilen sich rund zwei Drittel auf zent-
renrelevante Sortimente (davon 11.000m? zum Sortiment Bekleidung). Der Einzelhandelsbe-
stand ist neben Fachgeschaften auch durch grofteilige Strukturen gepragt (u.a. Forum
Troisdorf, Kaufland). Mit Ausnahme von sechs grof¥flachigen Ladenlokalen ist der Einzel-
handelsbestand mit durchschnittlich rund 120 m? Verkaufsflache durch kleinflachige Einhei-
ten gepragt. Zudem soll mit der , Troisdorf Galerie“ ein innerstadtisches Einkaufszentrum am
Wilhelm-Hamacher-Platz errichtet werden.

Unter Bericksichtigung der aufgeflihrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107
LZentrum* keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den
Einzelhandel und seine Struktur oder ein mafgeblicher Funktionsverlust des Handels in
Troisdorf zu erwarten. In Anbetracht des erheblichen stadtebaulichen Gewichts der Innen-
stadtentwicklung von Sankt Augustin, mit dem Ziel, im Zentrum einen hochwertigen Einzel-
handelsstandort mit hoher stadtebaulicher Qualitdt zu schaffen und derzeit abflielende
Kaufkraft an die Stadt zu binden, sieht die Stadt Sankt Augustin in ihrer wertenden Gesamt-
betrachtung, die mit den Festsetzungen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen



Auswirkungen auf den maRgeblichen zentralen Versorgungsbereich von Troisdorf als ange-
messen und vertraglich. Dabei wurde in der Abwagung dartber hinaus bericksichtigt, dass
die Stadt Sankt Augustin mit dem Masterplan ,Urbane Mitte’ sowie dementsprechend einge-
leiteten Bebauungsplanverfahren zuklnftig in ihrem Zentrum weiteren grof3flachigen Handel
mit zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb des Plangebiets ausschlieRen und kleinflachi-
gen Handel aktiv steuern will.

23. Stadt Kdénigswinter
Schreiben vom 31.08.2011 und 05.10.2011

Es sei erfreulich, dass die Moglichkeit bestiinde, den HUMA-Einkaufspark zu erneu-
ern. Diese Erneuerung dirfe jedoch nicht die Funktionsfahigkeit und die Entwick-
lungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Kénigswinter beeintrachti-
gen. Dazu werden die nachstehenden Bedenken vorgebracht.

23.1 Regionaler Arbeitskreis / Gutachtenkriterien des rak:

Im Regionalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept hatten die Gebietskdrperschaften
des regionalen Arbeitskreises Planung, Entwicklung und Verkehr der Region
Bonn/RheinSieg/Ahrweiler (rak:) vereinbart, Uberortlich bedeutsame Einzelhandels-
projekte in gemeinsamer Verantwortung und in einer vertrauensvollen, kooperativen
Zusammenarbeit umzusetzen. Hierzu hétten die Partner — darunter auch die Stadt
Sankt Augustin — ein Verfahren beschlossen, welches das interkommunale Abstim-
mungsgebot nach § 2 Abs. 2 Baugesetzbuch fir berdrtlich bedeutsame Einzelhan-
delsprojekte verbindlich konkretisiert. Die Vertraglichkeit von Einzelhandelsprojekten
misse demnach anhand einvernehmlich entwickelter Kriterien gepruft werden. Hierzu
sei ein neutrales Fachgutachten einzuholen, dessen Untersuchungsgegenstand ge-
meinsam formuliert werden muisse. Fragestellung und Inhalt des vom Biro Dr. La-
demann & Partner (DLP) im August 2011 erarbeiteten Gutachtens entsprachen die-
sen Anforderungen nicht. Das von DLP erarbeitete Gutachten sei auch offensichtlich
nicht geeignet, die von der Planung berUhrten Belange der Stadt Konigswinter zutref-
fend zu ermitteln. Zu diesem Schluss komme ein Gutachten des Biro Junker und
Kruse, Stadtforschung, Stadtplanung aus Dortmund, das im Auftrag der Einwenderin
die Plausibilitat des DLP-Gutachtens bewertet habe.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Beachtung der Vereinbarung des Regionalen Arbeitskreises zum Einzelhan-
del wird auf die Antwort zu Ziffer 10.1 und 22.10 verwiesen. Dass das Gutachten von Dr.
Lademann & Partner als Abwagungsgrundlage geeignet ist, ist und dass den vom Blro Jun-
ker und Kruse vorgebrachten Bedenken gegen das Gutachten fachlich entgegnet werden
kann, ist in der Antwort zu Ziffer 25 dargelegt.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist sinngemaf gefolgt.

Einstimmig



23.2 rak:-Verfahren

Die Stadt Kdnigswinter fordert die Stadt Sankt Augustin eindringlich auf, Verfahrens-
fehler zu vermeiden und das im Rahmen des rak: verbindlich vereinbarte Verfahren
Zu beginnen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Beachtung der Vereinbarung des Regionalen Arbeitskreises zum Einzelhan-
del wird auf die Antwort zu Ziffer 10.1 und 22.10 verwiesen. Zudem ist darauf hinzuweisen,
dass das rak:-Verfahren keinen formellen Planungsschritt darstellt und insofern hieraus keine
,Verfahrensfehler” geschlossen werden kénnen.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung ist sinngemaf gefolgt.

Einstimmig

23.3 Reduzierung der Verkaufsflachengrofien

Die Stadt Konigswinter regt an, zum Schutz der Funktionsfahigkeit ihrer Stadtteilzent-
ren Konigwinter und Oberpleis die héchstzulassige Verkaufsflache — insbesondere flir
Bekleidung — deutlich zu reduzieren. Die pauschale Annahme von DLP, dass Um-
satzumverteilungen erst ab 10% erheblich sind, sei unzutreffend. Vor allem das unter
funktionalen und stadtebaulichen Missstéanden leidende Stadtteilzentrum Kdnigswin-
ter weise keine stabile Einzelhandelsstruktur auf, sodass auch eine Umsatzumvertei-
lung von weniger als 10% zu einer stadtebaulich nachhaltigen Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit und damit zur Stérung des zentralen Versorgungsbereichs fuhren
konne.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Erheblichkeit von vorhabensbedingten Auswirkungen (10%-Schwelle) sowie
der individuellen stadtebaulichen Bewertung von Einzelhandelsstandorten, wird auf die Ant-
wort zu Ziffer 21.9 verwiesen. Demnach wird nicht per se und pauschal davon ausgegangen,
dass Umsetzverteilungen erst ab 10% erheblich sind. Zudem ist dem Einzelhandelsgutach-
ten zu entnehmen, dass sich — bezogen auf die Innenstadt von Konigswinter sowie auf den
Stadtteil Oberpleis — in den Sortimenten Blcher/Zeitschriften; Schmuck/Lederwaren und
'sonstige’ Sortimente die Umsatzverluste deutlich unterhalb der Spurbarkeitsschwelle (5%)
bewegen. In den Sortimenten Schuhe und Bekleidung bewegen sich die Umverteilungsquo-
ten zwischen 4,4% und maximal 5,7% und somit deutlich unterhalb der Schwelle stadtebau-
licher Unvertraglichkeit. Héchste Umverteilungsquoten flir Kénigswinter ergeben sich im Sor-
timent Sport/Camping (7,8% jeweils in der Altstadt und in Oberpleis); die 10%-Schwelle wird
auch hier immer noch deutlich unterschritten. Unter Berlcksichtigung dieses Umstandes
sowie nach einer wertenden Gesamtbetrachtung sind Anhaltspunkte fur eine Funktionssto-
rung mit der Folge, dass die Versorgungsbereiche von Kdnigswinter ihren Versorgungsauf-
trag generell oder in den vorgenannten Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahr-
nehmen koénnen, nicht ersichtlich, so dass eine stadtebauliche Unvertraglichkeit auszu-
schlief3en ist (vgl. auch nachstehendes Fazit). Dem Einzelhandelsgutachten ist dabei zu ent-
nehmen, dass zu berticksichtigen ist, dass diese Umverteilungen nicht nur durch Kaufkraft-
abfluss aus der genannten Gemeinde, sondern eher durch die Kaufkraftbindung der Sankt
Augustiner in ihrer Stadt resultiert. Demnach bedarf es zum Schutze der Funktionsfahigkeit



der Stadtteilzentren Kdénigswinter Altstadt und Oberpleis keiner Reduzierung der Verkaufs-
flachen in Sankt Augustin.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Verkaufsflachen — insbesondere fur Bekleidung — zu reduzieren, wird
nicht gefolgt.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

23.4 Einschrankung der Entwicklungsoptionen

Die geplante Erweiterung des HUMA-Einkaufsparks wirde auch die Entwicklungsop-
tionen der Stadtteilzentren einschranken. Dies sei flr das Stadtteilzentrum Koénigs-
winter mit seinen branchenspezifischen Angebotsdefiziten von besonderer Bedeu-
tung. Die geplante Erweiterung des HUMA-Einkaufsparks wirde den Bemiihungen
der Stadt Konigswinter zur Vitalisierung dieses Stadtteilzentrums entgegenwirken.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Stadtteilzentrum Koénigswinter (Altstadt) befindet sich in einer Entfernung von rd. 11 Ki-
lometern zum HUMA-Einkaufspark. Wie im Vertraglichkeitsgutachten dargestellt, leidet es
Lunter funktionalen und stadtebaulichen Missstdnden®. Neben Leerstidnden von kleinflachi-
gen Ladenlokalen ist das Stadteilzentrum gekennzeichnet durch eine nur relativ geringe Aus-
richtung auf zentrenrelevante Sortimente. Magnetbetrieb ist der Supermarkt Kaisers, d.h. ein
Betrieb mit ausschlieBlich nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Es ist also zu konstatie-
ren, dass einerseits zentrenrelevante Sortimente aktuell nur in geringem Maflie vorhanden
sind, andererseits aber vor dem Hintergrund der extrem kleinflachigen, nicht mehr marktgan-
gigen Ladenstruktur eine Wiedervermietung dieser Flachen nicht realistisch ist. Nach der
Entwurfsfassung des Einzelhandelskonzepts Kdnigswinter (Februar 2010) besteht das Ziel
der Aufwertung des Bereichs um die Drachenfelsstralie (Talstation) und des Bereichs 'Am
Palastweiher' mit einer 'Mischnutzung von Einzelhandel, touristischen Nutzungen und Gast-
ronomie'. Fir die Einzelhandelsnutzungen seien neben einem grolflachigen Lebensmittel-
markt zudem drei Nutzungen mit insgesamt 1.500 gm potenziell zu integrieren.

Die Entwicklungsziele fur das Stadtteilzentrum Kdnigswinter sind insbesondere durch die
touristischen (Kaufkraft-)Potenziale durch die landschaftlich reizvolle Lage am Drachenfelsen
gepragt. Die Zielgruppe Touristen und damit der Standort Koénigswinter ist damit mit dem
'kiinstlichen Zentrum Sankt Augustins' nicht zu vergleichen. Insbesondere die geplanten tou-
ristisch relevanten Nutzungen werden nicht durch einen rein versorgungsfunktionalen Stand-
ort wie Sankt Augustin gestort. Die ermittelten Umverteilungsquoten fir das Stadtteilzentrum
Konigswinter werden daher in der Realitat deutlich geringer als die bereits relativ unkriti-
schen Werte ausfallen, da insbesondere die touristischen Sortimente (z.B. Souvenirs) kei-
nem direkten Wettbewerb von auf’en ausgesetzt sind. Bei einem standortadaquaten, tragfa-
higen Konzept kann daher am Standort Konigswinter auch mit der Erweiterung des HUMA-
Einkaufsparks neuer Einzelhandel angesiedelt werden. Die Weiterentwicklung des Stadtteil-
zentrums wird folglich durch das Projekt nicht gefahrdet.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig



23.5 Einzelhandels-Baurechte im naheren Umfeld

Fur eine Bewertung des Bebauungsplans Nr. 107 'Zentrum' und der von ihm betrof-
fenen abwagungserheblichen Belange sei fir die Stadt Kdnigswinter ferner relevant,
welche stadtebaulichen Ziele die Stadt Sankt Augustin fur die bislang nicht bebauten
Kerngebietsflachen im Umfeld des HUMA-Einkaufsparks verfolge und ob vor dem
Hintergrund der nun fir den HUMA-Einkaufspark angestrebten Verkaufsflachenerwei-
terungen ein stadtebauliches Erfordernis bestlinde, die dort gegebenen Einzelhan-
delspotenziale einzuschranken.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:
Es wird auf die diesbeziigliche Antwort zu Ziffer 21.10 verwiesen.
Einstimmig

Der Anregung, im Rahmen der Abwagung eine angemessene individuelle Betrachtung der
fur die Planung relevanten zentralen Versorgungsbereiche von Kdénigswinter vorzunehmen,
ist gefolgt. Die Stadt Sankt Augustin hat gemaf § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkungen der Pla-
nung auf die zentralen Versorgungsbereiche ,Altstadt* und ,Oberpleis” in die Abwagung ein-
gestellt. Das hierflr notwendige Abwagungsmaterial wurde im Rahmen eines Einzelhandels-
gutachtens im Sinne von § 2 Abs.3 BauGB ermittelt und bewertet. Dies umfasste neben der
Aufbereitung der raumlich-verkehrlichen und sozio6konomischen Rahmendaten die Aufnah-
me des Einzelhandelsbestandes sowie die Erfassung und Bewertung der Funktionsfahigkeit
und Stabilitat des zentralen Versorgungsbereichs. Uberdies erfolgte im Einzelfall eine Bewer-
tung der jeweiligen stadtebaulichen Gegebenheiten.

Unter Heranziehung der Erheblichkeitsschwelle von 10% sowie aufgrund der individuellen
Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche in Kénigswinter erfolgte eine Abschatzung
und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkung der im Bebauungsplan festgesetzten sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die
Planung keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs.3 BauNVO in Konigs-
winter bewirkt. Die durch den Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den
Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Elektro, Blicher und Zeitschriften und Uhren Schmuck so-
wie sonstige Sortimente liegen in der Altstadt von Kdnigswinter zwischen -4,3% und -7,7%
und somit unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 10%. Die Umverteilungsquoten sind in
den Sortimenten Sport- und Campingbedarf (-7,8%) am hdochsten, jedoch unter anderem
aufgrund der sehr geringen absoluten Verkaufsflache in diesem Sortiment — zudem nur in
einem stark spezialisierten Bereich — nicht erheblich. Die Umverteilungsquote von — 7,7% im
Sortiment ,Elektro® ist stadtebaulich vertraglich, da die beiden in der Altstadt von Kénigswin-
ter verorteten Elektrobetriebe nicht Uber eine zentrenpragende Funktion verfugen. In
Oberpleis liegen die durch den Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den
Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Elektro, Blicher und Zeitschriften und Uhren Schmuck so-
wie sonstige Sortimente zwischen -4,5% und -7,3% und somit deutlich unterhalb der Erheb-
lichkeitsschwelle von 10%. Die Umverteilungsquoten sind in den Sortimenten Sport- und
Campingbedarf (-7,8%) am hochsten, jedoch ebenfalls nicht erheblich. Bezogen auf die Be-
wertung des konkreten Einzelfalls wird Uberdies in die Abwagung eingestellt, dass in der
historischen Altstadt von Koénigswinter ein Verkaufsflachenumfang von rund 4.240m? mit ei-
nem jahrlichen Umsatz von rund 15,4 Mio. € vorhanden ist. Das Gesamtbild der Altstadt lei-




det unter funktionalen und stadtebaulichen Missstanden. Es gibt zahlreiche Leerstande, die
insbesondere durch die kleinteilig zugeschnittenen Ladenlokale begrindet sind. Die Altstadt
verfugt Uber keine stabile Einzelhandelsstruktur. Der Besatz fur Bekleidung und Schuhe ist
fur ein Mittelzentrum sehr gering. In der Abwagung wurde bericksichtigt, dass die fur die
Altstadt ermittelten Umverteilungen nicht nur durch Kaufkraftabfluss aus der genannten Ge-
meinde, sondern eher durch die Kaufkraftbindung der Sankt Augustiner in ihrer Stadt resul-
tiert. Demnach bedarf es zum Schutze der Funktionsfahigkeit der Stadtteilzentren Kénigswin-
ter Altstadt (und Oberpleis) keiner Reduzierung der Verkaufsflachen in Sankt Augustin. Bei
einem standortadaquaten, tragfahigen Konzept kann daher am Standort Kénigswinter auch
mit der Erweiterung des HUMA-Einkaufsparks neuer Einzelhandel angesiedelt werden. Die
Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums wird folglich durch das Projekt nicht gefahrdet. Der
zentrale Versorgungsbereich Oberpleis weist eine gleichrangige Versorgungsfunktion wie die
Altstadt von Koénigswinter auf. Der zentrale Versorgungsbereich verfligt Gber eine gute Nah-
versorgungsstruktur. Der Verkaufsflachenumfang betragt rund 5.900 m? mit einem jahrlichen
Umsatz von rund 21,9 Mio. €. Das Zentrum Oberpleis ist starker als die Altstadt von Kdénigs-
winter einzustufen und ist aufgrund der isolierten Lage weitestgehend eigenstéandig und sta-
bil. Zudem wird auf die Ausflihrungen weiter oben verwiesen.

Unter Bericksichtigung der aufgeflihrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107
LZentrum“ keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den
Einzelhandel und seine Struktur oder ein malRgeblicher Funktionsverlust des Handels in K6-
nigswinter zu erwarten. In Anbetracht des erheblichen stadtebaulichen Gewichts der Innen-
stadtentwicklung von Sankt Augustin, mit dem Ziel, im Zentrum einen hochwertigen Einzel-
handelsstandort mit hoher stadtebaulicher Qualitdt zu schaffen und derzeit abflielende
Kaufkraft an die Stadt zu binden, sieht die Stadt Sankt Augustin in ihrer wertenden Gesamt-
betrachtung, die mit den Festsetzungen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die mafRgeblichen zentralen Versorgungsbereiche von Kdénigswinter als
angemessen und vertraglich. Dabei wurde in der Abwagung darlber hinaus berticksichtigt,
dass die Stadt Sankt Augustin mit dem Masterplan ,Urbane Mitte' sowie dementsprechend
eingeleiteten Bebauungsplanverfahren zukiinftig in ihrem Zentrum weiteren grof3flachigen
Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten aufllerhalb des Plangebiets ausschlielen und
kleinflachigen Handel aktiv steuern will.

24. Kreisstadt Siegburg
Schreiben vom 01.09.2011 und 11.10.2011

24.1 Negative Auswirkungen auf die Stadt Siegburg

Grundsatzlich sei die Sanierung / Modernisierung des Einkaufsparks stadtebaulich
nachvollziehbar und werde auch seitens der Stadt Siegburg nicht in Frage gestellt.
Allein die Tatsache, dass mit der Neuplanung des Einkaufszentrums eine Verkaufs-
flachenerweiterung von derzeit rund 30.000 gm auf Uber 46.000 gm geplant und dies
mit erheblichen Umsatzumverteilungen in verschiedenen zentrenrelevanten Sorti-
menten verbunden sei, stof3e in Siegburg auf erhebliche Bedenken. Unabhangig von
der Frage, ob das gewahlte Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
geeignet sei, Sortimente und Verkaufsflachen rechtssicher zu begrenzen, kénnten



negative stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich in
Siegburg nicht ausgeschlossen werden. Nach Ansicht der Stadt Siegburg stellt auch
das vorgelegte 'Gutachten zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen eines Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorhabens' des Biro Dr. Lademann &
Partner GmbH kein ausreichendes Abwégungsmaterial fir die Beurteilung der Aus-
wirkungen des Vorhabens gemaR §11 (3) BauNVO dar. Vor dem Hintergrund, dass
auch — entgegen der Vereinbarung von 2002 zum regionalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes des Regionalen Arbeitskreises fir die Region Bonn / RheinSieg /
Ahrweiler — keine interkommunale Abstimmung seitens der Stadt Sankt Augustin
stattgefunden habe, hatte sich die Stadt Siegburg gezwungen gesehen, einen exter-
nen Gutachter mit einer Plausibilitéatsprifung der vorgelegten Auswirkungsanalyse zu
beauftragen. In Anbetracht der vorliegenden Aspekte sieht sich die Stadt Siegburg in
der Pflicht, die nachstehenden Einwande gegeniber der vorliegenden Planung gel-
tend zu machen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dass das Gutachten von Dr. Lademann & Partner als Abwagungsgrundlage geeignet ist, ist
u.a. den Antworten zu den Ziffern 21.2 und 22.3 zu entnehmen. Dass den vom Buro Junker
und Kruse vorgebrachten Bedenken gegen das Gutachten fachlich entgegnet werden kann,
ist in der Antwort zu Ziffer 25 dargelegt. Hinsichtlich der Abstimmung im Rahmen des Regio-
nalen Arbeitskreises wird auf die nachfolgende Ziffer i.V.m. der Antwort zu Ziffer 10.1 ver-
wiesen.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der konkreten Bedenken, wonach negative Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich der Stadt Siegburg nicht ausgeschlossen werden kdnnten, wird auf die Ant-
worten unter den nachfolgenden Ziffern 24.3ff verwiesen.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

24.2 Interkommunale Abstimmung

GemalR § 1 Absatz Nr. 11 BauGB seien bei der Aufstellung der Bauleitplane insbe-
sondere auch die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebau-
lichen Planung zu berlcksichtigen. Das seit 2002 vorliegende Regionale Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept (REZK) stelle ein solches Konzept dar und sei somit im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren entsprechend zu beriicksichtigen. Im Sinne
dieser Vereinbarung seien Vorhaben dann als regional relevant einzustufen, wenn es
sich um Neuplanungen bzw. Erweiterungen grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben
handele. Bei der vorliegenden Planung handele es sich unzweifelhaft um ein regional
relevantes Projekt, welches entsprechend des interkommunal vereinbarten Verfah-
rensablaufes zu prifen sei. Das Verfahren sahe ferner vor, dass die Standortgemein-
de u.a. die Nachbarn, die Bezirksregierung, die IHK etc. zu einer gemeinsamen Pri-
fung einlide, um auf Grundlage eines entsprechenden Fachgutachtens die Auswir-
kungen des Vorhabens zu prifen. Diese Prifung sei beim Vorhaben der Erweiterung
/ Umstrukturierung in der beschriebenen Form bisher nicht erfolgt. So hatte es zwar
u.a. am 24.05.2011 eine Besprechung zum Vorhaben HUMA-Einkaufspark in Sankt
Augustin gegeben, wobei aber seitens der Investoren, Architekten und der Stadt



Sankt Augustin lediglich der Entwurf des Masterplans 'Urbane Mitte' erneut vorge-
stellt worden sei. Eine fundierte inhaltliche Diskussion zu mdglichen Auswirkungen
des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche der Nachbarstadte hatte nicht
stattgefunden bzw. nicht stattfinden kénnen, da den Teilnehmern die aktuelle Fas-
sung des 'Gutachten zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
eines Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorhabens' vom Biro Dr. Lademann &
Partner GmbH nicht vorgelegen hitte.

Im Sinne der rak-Vereinbarung zum REZK habe somit eine gemeinsame Prifung des
Projektes nicht stattgefunden. Ferner séhe die Vereinbarung vor, dass, wenn diese
erste Prufung negativ ausfalle (kein regionaler Konsens) oder die Informationen fir
eine abschlieBende Beurteilung nicht ausreichten, die Standortgemeinde, wenn sie
trotz des fehlenden Konsenses an ihrer Planung festhalten wolle, ein zweites Prifver-
fahren in Gang setzen koénne. Nach der Diskussion in der Besprechung vom
24.05.2011 bei der Stadt Sankt Augustin und der mittlerweile vorliegenden Wirkungs-
analyse von Dr. Lademann & Partner kann ein regionaler Konsens, in Bezug auf die
Verkaufsflachenerweiterungen der zentrenrelevanten Sortimente, seitens der Stadt
Siegburg nicht in Aussicht gestellt werden. Die Vereinbarung zum REZK séhe fur das
zweite Prufverfahren vor, dass die Standortgemeinde ein neutrales Fachgutachten
einhole, dessen Auftrag im Konsens der Teilnehmer der ersten Prifung formuliert
und das nach den gleichen einheitlichen Kriterien, allerdings ggf. mit zusatzlichen
Recherchen, durchgefihrt werde. Nach Ansicht der Stadt Siegburg widerspricht das
Vorgehen zum Umbau und zur Erweiterung des HUMA- Einkaufsparks vollumféanglich
der beschlossenen rak-Vereinbarung und damit den gemeinsamen Absprachen zur
Abwicklung der interkommunalen Abstimmung bei grof3flachigen Einzelhandelsvor-
haben. Des Weiteren widersprache das Vorgehen auch dem eingangs erwahnten § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB, da der Belang von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten
nicht bzw. nicht ausreichend beriicksichtigt werde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, das Vorgehen im Rahmen der Vereinbarung zum Regionalen Einzelhandel
zu beachten, ist zwischenzeitlich gefolgt. Es wird auf die Antwort zu Ziffer 10.1 und 22.10
verwiesen.

Einstimmig

24.3

Prifung des Einzelhandelsgutachtens von Dr. Lademann & Partner

Dadurch, dass — wie bereits dargestellt — kein neutrales Gutachten zu stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens vorliege, stelle das Gut-
achten vom Biro Dr. Lademann & Partner die einzige Beurteilungsgrundlage dar.
Dieses wurde von der Einwenderin durch einen externen Gutachter geprift. Die
'Fachliche Bewertung der vorliegenden Auswirkungsanalyse des Biros Dr. Lade-
mann & Partner (DLP)' zur Erweiterung des HUMA-Einkaufsparks in Sankt Augustin
durch das Buro Junker und Kruse aus Dortmund zeige im Ergebnis der Plausibilitats-
prifung auf, dass es sich bei dem Gutachten aufgrund unrealistischer, unbegriindeter
und intransparenter Annahmen nicht um eine rechtlich notwendige Worst case-
Betrachtung des Vorhabens handele. "Die Analyse bietet somit fir die Umlandkom-
munen kein ausreichendes Abwagungsmaterial fur die Beurteilung der Auswirkungen



des Vorhabens gemaf 8 11 (3) BauNVO." Die vorstehend zitierte Einschatzung des
Buros Junker und Kruse macht sich die Stadt Siegburg zu eigen und bringt sie voll-
umfanglich, in Form der anliegenden 'Fachliche Bewertung der Wirkungsanalyse' als
Stellungnahme innerhalb der Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Be-
lange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB in das Verfahren mit ein. Insbesondere die nachste-
henden Aspekte zeigten exemplarisch die Mangel der Vertraglichkeitsanalyse von Dr.
Lademann & Partner auf und verdeutlichten, warum somit keine ausreichende Abwa-
gung gemal 811 (3) BauNVO in Bezug auf die stadtebaulichen Auswirkungen erfol-
gen kénne.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Kritik an Transparenz und Nachvollziehbarkeit des Gutachtens sowie zu ei-
ner mangelnden worst case-Betrachtung wird auf die Antwort zu Ziffer 21.1 bis 21.11 verwie-
sen. Die zum Gegenstand der Einwendung erklarte fachgutachterliche Stellungnahme des
Biros Junker und Kruse, Dortmund, wird in der Ziffer 25 behandelt.

Die im Schreiben der Stadt Siegburg aufgefihrten Kritikpunkte werden in den nachfolgenden
Antworten zu Ziffer 24.5 bis 24.12 abgewogen. Darauf wird verwiesen.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken sind in die Abwagung eingeflossen.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

24.4 Flachenproduktivitaten und Verkaufsflachen

Im Sinne einer worst case-Betrachtung des Vorhabens sei es zwingend notwendig,
dass samtliche Flachenproduktivitdten vor dem Hintergrund der zukinftigen Struktur
des Einkaufszentrums plausibel und transparent abgebildet werden. Von besonderer
Bedeutung sind hierbei die Sortimente Bekleidung (Verkaufsflachenzuwachs +9.840
gm), Schuhe (Verkaufsflachenzuwachs +1.710 gm) und Sportartikel (+1.600 gm). In
Anbetracht dessen, dass nach den vorliegenden architektonischen Entwtrfen und
vorgesehenen Nutzern (H&M, P&C etc.) mit einer erheblichen Attraktivitatssteigerung
des Einkaufszentrum zu rechnen sei, wirden die Zuwachse in den Flachenproduktivi-
taten unrealistisch prognostiziert und entsprachen nicht einem marktiblichen worst
case-Ansatz. Es wird auf 2.1 der Stellungnahme von Junker und Kruse verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Nachvollziehbarkeit und Richtigkeit der getroffenen Einschatzung der Flachen-
produktivitaten des Vorhabens sowie des Einzelhandels der Umlandgemeinden wird auf die
Antwort zu Ziffer 21.5 und 22.4 verwiesen. Fur die in Siegburg im Sortiment Bekleidung vorge-
fundenen Ladeneinheiten wurden Flachenproduktivitdten zwischen 2.500 bis 4.000 €/gm an-
gesetzt. Die Flachenproduktivitadt von 3.400€/gm Verkaufsflache fur Siegburg ist der aus dem
Gesamtumsatz resultierende Durchschnittswert. Die im Einzelhandelskonzept von Siegburg
(BBE 2009) angesetzten Flachenproduktivitaten sind demgegeniber deutlich (z.B. Bekleidung
2.700 € / gm) zu gering. Zum Vergleich kann dargelegt werden: Der von dem HDE (Handels-
verband Deutschland) in seinem Standardwerk 'Handel aktuell' zitierte Durchschnittswert fiir
Deutschland ist mit 3.800 €/gm deutlich héher. Fir den HUMA-Einkaufspark selbst wird die
Flachenproduktivitat aufgrund der durchschnittlich groferen Ladeneinheiten (vielen mittlere
und grofRere Ladeneinheiten, wenig Kleinstflachen) nicht oberhalb von 3.100 €/gm Verkaufs-
flache prognostiziert.



Beschlussvorschlag:

Eine Fehleinschatzung der Flachenproduktivitdten im Segment Bekleidung, Schuhe oder
Sport wird insgesamt nicht gesehen.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

24.5 Angebots- und Nachfrageanalyse

Ein Kernproblem der Angebots- und Nachfrageanalyse sei, dass in den Sortimenten
mit den groRten Flachenzuwachsen (Bekleidung und Schuhe) die Flachenproduktivi-
taten des Vorhabens geringer angesetzt worden seien als die Flachenproduktivitaten
der Innenstadt von Siegburg. Eine abschlieBende Argumentation fiir dieses Vorgehen
sei im Gutachten nicht enthalten. Die vorliegende Berechnung berge somit die Ge-
fahr, dass absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
der Nachbarkommunen zu gering wiedergegeben wirden. Im Sinne einer worst case-
Betrachtung hétte hier mit geringeren Flachenproduktivitaten der Siegburger Innen-
stadt gerechnet werden missen, wie sie entsprechend auch im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Siegburg (2009) enthalten seien. Es wird auf 2.2 der Stel-
lungnahme von Junker und Kruse verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Nachvollziehbarkeit und Richtigkeit der getroffenen Einschatzung der Fla-
chenproduktivitdten des Vorhabens sowie des Einzelhandels der Umlandgemeinden wird auf
die Antwort zu Ziffer 21.5 und 22.4 verwiesen. Zudem wird konkret bezogen auf die Stadt
Siegburg auf die Antwort zu Ziffer 24.4 verwiesen. Die fachgutachterliche Stellungnahme des
Bilros Junker und Kruse, Dortmund wird in der Ziffer 25 behandelt; darauf wird verwiesen.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken sind in die Abwagung eingeflossen.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

24.6 Einzugsbereich des Ansiedlungsvorhabens

Das vorliegende Gutachten von Dr. Lademann & Partner gehe in seinen Berechnun-
gen von Umsatzumverteilungen von ca. 51 Mio. € aus, was somit nur ca. 80% des
gesamten Umsatzvolumens (ca. 63 Mio. €) entsprache, welches nach der Erweite-
rung bzw. Umbau 'neu’ verteilt werde. Begriindet werde dieser Abschlag von ca. 12
Mio. € mit Streuumsatzen, Internet- und Versandhandel sowie Einzelhandel im weite-
ren Sinne (z.B. Tankstellen). Aus Sicht der Stadt Siegburg entspricht auch dieses
Vorgehen nicht dem gesetzlich geforderten worst case-Ansatz, zumal das Gutachten
keine Erklarung fur das gewahlte Vorgehen gebe. Es wird auf 2.3 der Stellungnahme
von Junker und Kruse verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Umsatzerwartungen und die Umverteilung der Umsatze auf die verschiede-
nen Zentren sowie die angenommenen Rickholeffekte aus Versandhandel, E-commerce
etc. wird auf die Antworten zu Ziffer 21.6 verwiesen. Die fachgutachterliche Stellungnahme
des Biros Junker und Kruse, Dortmund wird in der Ziffer 25 behandelt.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken sind in die Abwagung eingeflossen.



Einstimmig

24.7 Ermittlung der Auswirkungen / Dimensionierung

In Bezug auf die GroRRenordnung der Umsatzumverteilung falle auf, dass diese, ge-
genuber der Analyse von Dr. Lademann & Partner von Januar 2010, nunmehr tber
alle Branchen und Standorte erheblich geringer ausfalle und sich teilweise nur auf ei-
nen Bruchteil der urspriinglichen Werte belaufe. Aus welchem Grund dies erfolgt sei,
werde nicht naher erlautert und erfordert somit weiteren Erlauterungsbedarf. Auch vor
dem Hintergrund der prognostizierten prozentualen Umsatzumverteilungen in den
verschiedenen Einzugsbereichen wirke die Analyse nicht transparent und nivelliert,
da sich die Umsatzumverteilung zwischen den einzelnen Zentren (unabhéngig der
Einzugszone) nur um wenige Prozentpunkte unterscheide. Es wird auf 2.4 der Stel-
lungnahme von Junker und Kruse verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die diesbezugliche Antwort zu Ziffer 21.7 verwiesen. Der Grund fur die Reduzie-
rung der Umsatzverteilungen in unterschiedlichen Gutachtenfassungen ist dort dargelegt.
Die fachgutachterliche Stellungnahme des Blros Junker und Kruse, Dortmund wird in der
Ziffer 25 behandelt.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken sind in die Abwagung eingeflossen.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

24.8 Ermittlung der Auswirkungen fur die Maximaldimensionierung

In der ersten Analyse von Dr. Lademann & Partner von Januar 2010 seien in einzel-
nen Sortimenten noch mdgliche Umsatzumverteilungen von knapp 10% errechnet
worden. Da die Uberarbeitung der Analyse eine wesentliche Reduzierung dieser Um-
satzumverteilung ergeben habe, komme der Gutachter zu der Auffassung, dass wei-
tere Steigerungsmadglichkeiten durch zusatzliche Verkaufsflachenerhéhungen maog-
lich bzw. stddtebaulich vertraglich seien. Auch in diesem Punkt seien die Bearbei-
tungsschritte intransparent. Es wird auf 2.5 der Stellungnahme von Junker und Kruse
verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen, die Uber die Verkaufsflachengré-
Ren des konkret untersuchten Vorhabens hinaus gehen, wurden im Einzelhandelsgutachten
von Dr. Lademann & Partner zur Verbesserung der Flexibilitat und Mieterauswahl empfoh-
len. Dem Gutachten ist dabei zu entnehmen, dass die Verkaufsflachenobergrenzen bei allen
Sortimentsgruppen mit noch vertraglichen Umverteilungsquoten realisiert werden kénnen.
Da die maximale Verkaufsflachenobergrenze von 46.230 m? davon unberuhrt bleibt, kann es
nicht in allen Sortimentsbereichen zu einer vollen Ausschépfung der Verkaufsflachenspann-
weite kommen. Die zu erwartenden Umverteilungsquoten bei Vollzug der Verkaufsflachen-
obergrenzen wurde im Gutachten mit rd. -4% bis rd. -9% benannt. Zudem wurden die Um-
verteilungswirkungen sortimentsbezogen in einer Tabelle dargestellt. Der Anregung, die Gber
das untersuchte Vorhaben hinausgehenden Verkaufsflachenobergrenzen hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Auswirkungen zu untersuchen und zu bewerten, ist insoweit bereits gefolgt.
Aufgrund der konkreten Einwendung wurde zudem nach der 6ffentlichen Auslegung des Be-



bauungsplans in Erganzung zum Einzelhandelsgutachten eine detaillierte Betrachtung der im
Bebauungsplan festgesetzten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen vorge-
nommen und in einer 'Verfahrensanlage' (Stand: Dezember 2011) dokumentiert. Dort wird
die Methodik, Herleitung und Bewertung der im Bebauungsplan festgesetzten 'Maximaldi-
mensionierung' transparent dargelegt und beschrieben.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Auswirkungen der im Bebauungsplan festgesetzten sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachenobergrenzen transparent darzulegen, ist insoweit gefolgt.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen

24.9 Stadtebauliche Auswirkungen / Einordnung der 10%-Schwelle

Die pauschale These der Wirkungsanalyse von Dr. Lademann & Partner, dass Um-
satzumverteilungen von bis zu 9% keine stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche hatten, sei nicht tragbar und auch aus der Rechtsprechung und
Fachkommentierung nicht pauschal ableitbar. Es wird auf 2.6 und 2.7 der Stellung-
nahme von Junker und Kruse verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die diesbezugliche Antwort zu Ziffer 21.9 verwiesen. Dort wird der genannte
Sachverhalt gewtirdigt.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken sind in die Abwagung eingeflossen.
Einstimmig

24.10 Verteilerkreis des Einzelhandelsgutachtens

Wie bereits beschrieben, seien zwischen den Wirkungsanalysen von Januar 2010
und Mai 2011 inhaltliche Anderungen, wie z.B. Reduzierungen der Umsatzumvertei-
lungen vorgenommen worden, ohne dass diese durch das Biro Dr. Lademann &
Partner kommentiert worden seien. Ahnlich verhielte es sich auch mit dem vorliegen-
den Gutachten vom Mai 2011 und dem Adressatenkreis. Dem Zentrumsausschuss
(Sitzung vom 8. Juni 2011) und dem Rat (Sitzung 13.Juli 2011) der Stadt Sankt Au-
gustin seien eine andere Version der Analyse vorgelegt worden, als die, welche den
Behorden und Trégern offentlicher Belange im Verfahren gemaf 84 Abs. 2 BauGB
zur Verfigung gestellt worden sei. So heil3e es beispielsweise bei der Version fir die
politischen Gremien auf Seite 53 unter 4.7 "Relevante Planvorhaben im Untersu-
chungsraum™: "Zur Abschéatzung zukunftiger Einkaufsstrome wurden im Untersu-
chungsraum auch die relevanten Planvorhaben abgefragt. Die Planungen beziglich
mdglicher Einzelhandelsansiedlungen in Sankt Augustin selbst wurden in dem fol-
genden Kapitel separat dargestellt. Die Stadt Siegburg hat verschiedene Projekte im
zentralen Versorgungsbereich geplant. Neben dem Stadtarkadenprojekt wird zusétz-
lich auch ein Standort fir ein innerstadtisches Shopping-Center gesucht, beide Vor-
haben haben allerdings noch keinen fortgeschrittenen Planungsstand. Das von der
Hamburger Center Entwicklungsgesellschaft ECE geplante Einkaufszentrum mit
20.000 gm auf dem Grundstiick des alten Rathauses ist bis auf weiteres gestoppt.
Ein Burgerentscheid sprach sich gegen den damit verbundenen Abriss des alten
Rathauses aus. Einzig der Umbau der ehemaligen Kaufhalle in ein Wohn- und Ge-



schaftshaus wurde vollzogen." Der vorstehend zitierte Passus sei inhaltlich an meh-
ren Stellen falsch und sei nach einem Telefonat der Stadt Siegburg mit dem Biiro Dr.
Lademann & Partner im Juni 2011 fir die Version der Offenlage / Beteiligung der Be-
hérden und Tragern offentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 2 BauGB geéndert worden.
Ob es sich hierbei lediglich um eine redaktionelle Anderung einer einzelnen Passage
handele oder ob weitere Textstellen des rund 100 Seiten starken Gutachtens Uberar-
beitet worden sind, kdnne seitens der Stadt Siegburg nicht beurteilt werden. Auch die
Frage, ob die fehlerhaft beschriebenen Entwicklungen Siegburgs und die im Nachhi-
nein geanderte Fassung Einfluss auf die Berechnungen des Gutachters gehabt hat-
ten, kdnne seitens der Stadt Siegburg nicht geklart werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Anmerkungen zur Gutachten-Fassung vom Mai/Juli 2011 ist anzumerken,
dass das dem Bebauungsplan zu Grunde gelegte Einzelhandelsgutachten vom Juli 2011
u.a. im Internet verfigbar war. Zudem beinhaltete dies nur redaktionelle Anderungen gegen-
Uber der Mai-Fassung. Keines der Planvorhaben, die in den an die TOB gesendeten Versio-
nen von Januar 2010 und Juli 2011 genannt worden sind, hatte einen fortgeschrittenen Pla-
nungsstand. Daher konnten flir Siegburg keine — planungsrechtlich gesicherten — zusatzli-
chen Verkaufsflachen in die Huff-Modelle eingestellt werden.

Beschlussvorschlag:

Die erwahnten Anderungen haben damit keinerlei Bedeutung auf die ermittelten stadtebau-
lich relevanten Umverteilungen.

Einstimmig

24.11 Einzelhandels-Baurechte im naheren Umfeld

Unter Punkt 4.8 'Langfristige Stadtentwicklungspolitik der Stadt Sankt Augustin' erlau-
tere der Gutachter die sich in unmittelbarer Umgebung befindlichen weiteren Be-
stand- bzw. Potenzialflachen fir den zentrenrelevanten Einzelhandel. Vor allem in
Verbindung mit der geplanten HUMA-Erweiterung wirden diese Flachen ein erhebli-
ches Potenzial an einer weiteren Kaufkraftabschopfung benachbarter zentraler Ver-
sorgungsbereiche im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente darstellen. Die Aus-
sage des Gutachters zu diesem Thema auf Seite 57, dass "Eine Ansiedlung von
malf3geblichen Einzelhandelsverkaufsflachen im Zentrum von Sankt Augustin damit
neben dem HUMA Einkaufspark folglich nicht zu erwarten ist", stelle hierbei lediglich
eine Willensbekundung dar, welche rechtlich nicht verbindlich sei. Eine verbindliche
Zielvorgabe, dem Ausschluss weiterer zentrenrelevanter grof3flachiger Einzelhan-
delsvorhaben, ware nur durch Uberplanung der entsprechenden Flachen méglich.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:
Es wird auf die diesbeziigliche Antwort zu Ziffer 21.10 verwiesen.
Einstimmig



24.12 Neutrales Gutachten

Vor dem Hintergrund der vorgenannten Kritik in Bezug auf die Beteiligung der rak-
Kommunen im gemeinsam beschlossenen Verfahren, kdnne die Beauftragung eines
neutralen Gutachters einen Lésungsansatz darstellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die diesbezugliche Antwort zu Ziffer 10.1 verwiesen. Demnach ist die Verabre-
dung zum rak:-Verfahren eingehalten. Die Einschaltung weitere neutraler Gutachter Uber die
eingebundenen Fachbliros Lademann & Partner, BBE Retail-Experts und Junker und Kruse
hinaus ist entbehrlich. Der Anregung wird insoweit nicht gefolgt.

Einstimmig bei 2 Enthaltungen
Fazit:

Der Anregung, im Rahmen der Abwagung eine angemessene individuelle Betrachtung des
fur die Planung relevanten zentralen Versorgungsbereichs von Siegburg vorzunehmen, ist
gefolgt. Die Stadt Sankt Augustin hat gemal § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkungen der Pla-
nung auf die Innenstadt von Siegburg in die Abwagung eingestellt. Das hierfir notwendige
Abwagungsmaterial wurde im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens im Sinne von § 2
Abs.3 BauGB ermittelt und bewertet. Dies umfasste neben der Aufbereitung der rdumlichen
und soziobkonomischen Rahmendaten die Aufnahme des Einzelhandelsbestandes sowie die
Erfassung und Bewertung der Funktionsfahigkeit und Stabilitdt des zentralen Versorgungs-
bereichs. Uberdies erfolgte im Einzelfall eine Bewertung der stadtebaulichen Gegebenheiten
des Zentrums.

Unter Heranziehung der Erheblichkeitsschwelle von 10% sowie aufgrund der individuellen
Betrachtung des zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt von Siegburg erfolgte eine
Abschatzung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkung der im Bebauungsplan festge-
setzten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen. Im Ergebnis wurde festgestellt,
dass die Planung keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs.3 BauNVO in
Siegburg bewirkt. Die durch den Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den
Sortimenten Bekleidung, Elektro, Blicher und Zeitschriften und Uhren Schmuck sowie sons-
tige Sortimente liegen zwischen -4,1% und -6,7% und somit deutlich unterhalb der Erheb-
lichkeitsschwelle von 10%. Die Umverteilungsquoten sind in den Sortimenten Sport- und
Campingbedarf (-8,5%) sowie Schuhe (-7,8%) am hdchsten, jedoch nicht erheblich. Bezogen
auf die Bewertung des konkreten Einzelfalls wird Uberdies in die Abwagung eingestellt, dass
sich die Innenstadt von Siegburg in nur rd. 4 km Entfernung zum Vorhaben befindet. Sie ist
durch eine relativ groRe Fuligangerzone mit Uberwiegend historischer Bausubstanz gepragt.
Das Einzelhandelsangebot ist durch eine grof3e Vielfalt an Betriebstypen und eine ausgewo-
gene Mischung an regionalen Fachgeschéaften und nationalen Einzelhandelsketten gekenn-
zeichnet. Sie verfiigt mit ihrem grof3en Verkaufsflachenvolumen (davon rund 39.215 m? vor-
habensrelevant), einem hohen Bekleidungsangebot und einer guten Aufenthaltsqualitat und
Branchenmix Uber eine stabile und fur ein Mittelzentrum Uberdurchschnittliche Einzelhan-
delsstruktur.

Unter Bericksichtigung der aufgeflihrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107
LZentrum* keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den
Einzelhandel und seine Struktur oder ein mafgeblicher Funktionsverlust des Handels in
Siegburg zu erwarten. In Anbetracht des erheblichen stadtebaulichen Gewichts der Innen-
stadtentwicklung von Sankt Augustin, mit dem Ziel, im Zentrum einen hochwertigen Einzel-



handelsstandort mit hoher stadtebaulicher Qualitdt zu schaffen und derzeit abflielRende
Kaufkraft an die Stadt zu binden, sieht die Stadt Sankt Augustin in ihrer wertenden Gesamt-
betrachtung, die mit den Festsetzungen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen
Auswirkungen auf den mal3geblichen zentralen Versorgungsbereich von Siegburg als ange-
messen und vertraglich. Dabei wurde in der Abwagung dariber hinaus bertcksichtigt, dass
die Stadt Sankt Augustin mit dem Masterplan ,Urbane Mitte’ sowie dementsprechend einge-
leiteten Bebauungsplanverfahren zukinftig in ihrem Zentrum weiteren grof3flachigen Handel
mit zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb des Plangebiets ausschlieRen und kleinflachi-
gen Handel aktiv steuern will.

25. Stadte Siegburg, Bonn, Kénigswinter, Troisdorf — Gutachterliche
Stellungnahme

Schreiben vom 01.09.2011 und vom 11.10.2011 (Siegburg), vom 01.09.2011 und
10.10.2011 (Bonn), vom 01.09.2011 und 04.10.2011 (Troisdorf) sowie vom 23.08.2011 und
05.10.2011 in Verbindung mit der gutachterlichen Stellungnahme des Bliros Junker und Kru-
se, Dortmund vom September 2011

Die oben genannten Kommunen haben eine gutachterliche Sachverstandigenmeinung zu
dem der Bauleitplanung zu Grunde gelegten Einzelhandelsgutachten von Dr. Lademann &
Partner erarbeiten lassen. Die 'Fachliche Bewertung der vorliegenden Auswirkungsanalyse
des Blros Dr. Lademann & Partner' (Fassung: September 2011) des Biros Junker und Kru-
se aus Dortmund wurde von den Stadten formell zum Gegenstand ihrer Einwendungen ge-
macht. Gegenstand des Sachverstandigenschreibens sind Ausflihrungen und Kritik am Ein-
zelhandelsgutachten des Buros Dr. Lademann & Partner zu den Themenschwerpunkten:
e Transparenz und Nachvollziehbarkeit

¢ Methodik sowie Plausibilitat von Eingangsdaten
e Plausibilitdt der aus dem Gutachten abgeleiteten Bewertungen
e Spezielle Ausfiihrungen und Bewertungen mit konkretem Bezug auf einzelne Nach-

barstadte

Die Ausfuhrungen der Sachverstandigenmeinung von Junker und Kruse sind in den Einzel-
stellungnahmen der Nachbarkommunen bereits weitgehend in den Einwendungspunkten 21,
22, 23 und 24 aufgenommen und im Rahmen der Abwagung beantwortet worden. Um einer-
seits Wiederholungen oder Doppelbeantwortungen zu vermeiden, andererseits aber die Stel-
lungnahme des Blros Junker und Kruse vollstandig in die Abwagung einzubeziehen, werden
nachfolgend nur die Uber die vorgenannten Ziffern hinausgehenden Kritikpunkte des Gutach-
tens in die Abwagung eingestellt und wie folgt beantwortet:

25.1 Sportartikel

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Einzelhandelsgutachten treffe die Aus-
sage, dass uber alle Branchen von einem Anstieg der Flachenproduktivitat von etwa
15% ausgegangen worden sei. Es falle auf, dass dieser Anstieg in der Branche
Sportartikel erheblich geringer angenommen wurde, ohne dass dies thematisiert oder
begrindet wird. Dieser Umstand wurde bereits an der ersten Fassung der Wirkungs-
analyse kritisiert; in der aktuellen Version wurde die Flachenproduktivitdt des Vorha-



bens jedoch noch weiter reduziert auf nur 3.000 Euro / gm. Dieser Wert ist dem zu
fordernden Worst case-Ansatz nicht angemessen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Flachenproduktivitdten fir das Sortiment Sport- und Campingbedarf (=Sportartikel) werden
im Durchschnitt mit 2.800 €/gm taxiert; leistungsstarke Einheiten sind auch in der Lage héhe-
re Umsatze zu erzielen. Im Durchschnitt aller Sportanbieter kann allerdings nicht mit einer
Flachenproduktivitdt oberhalb von 3.000 €/gm gerechnet werden. Dieser Wert wurde daher
im Sinne der Worst-Case-Betrachtung fur die Umsatzprognose angesetzt. Der bisher am
Standort verortete Betrieb ist bereits heute leistungsstark und verfligt nach gutachterlicher
Einschatzung Uber relativ hohe durchschnittliche Flachenproduktivitaten. Der erzielbare Pro-
duktivitatsanstieg war aufgrund des relativ hohen Ausgangsniveaus daher niedriger anzuset-
zen.

Beschlussvorschlag:
Die Kritik wird zurtickgewiesen.
Einstimmig

25.2 Sonstige zentrenrelevanten Sortimente

Auffallig stellen sich die sehr gering angesetzten Flachenproduktivitaten im Bereich
der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente mit 1.500 bzw. 1.700 Euro / gm dar.
Auch vor dem Hintergrund, dass der Gutachter keinerlei Angaben tber die zugrunde
liegende Sortimentsstruktur macht, kann diesen Werten keine Plausibilitat attestiert
werden. Aufgrund des in diesen Branchen nur geringen Verkaufsflaichenzuwachses
von 120 gm durfte dieser Umstand allerdings beziglich der Auswirkungen weniger
relevant sein.

Stellungnahme der Verwaltung:

Unter die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente fallen Restgrofien, die i.d.R. keine Zent-
renleitsortimente darstellen. Beispiele sind: Musikinstrumente, Modellbau, Sanitatshauser,
Sonderposten aber auch Hausrat, Heimtextilien und Wohnaccessoires. Es handelt sich dabei
um Sortimente, die nur eine geringe Umschlagsgeschwindigkeit haben und damit nur gerin-
ge Flachenproduktivitaten erwirtschaften konnen. Aufgrund der geringen Flachenleistungen
kdnnen diese Formate/Sortimente nur relativ geringe Mietzinsen zahlen und sind in den In-
nenstadten zumeist nur in Randlagen verortet. Flr den Betreiber von Einkaufszentren dienen
sie lediglich zur Abrundung des Angebots.

Beschlussvorschlag:

Die Héhe der Flachenproduktivitat fir die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente ist daher
als realistischer Wert zu erachten.

Einstimmig

25.3 Nachvollziehbarkeit der Eingangsdaten Kénigswinter-Altstadt

Fir das Stadtteilzentrum Konigswinter-Altstadt ergebe sich fur die Branchen Beklei-
dung / Wasche und Schuhe eine weitgehende Ubereinstimmung der Umsatzzahlen
des Gutachtens mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept. Allerdings lagen der
Umsatzschatzung durch Lademann & Partner in der Branche Bekleidung / Wasche
erheblich abweichende Verkaufsflachen zugrunde (rd. 1.000 gm statt 1.250 gm ge-



maf Einzelhandelskonzept); infolge der deutlich héher eingeschatzten Flachenpro-
duktivitaten resultiert im Ergebnis jedoch ein vergleichbares Umsatzvolumen. Inwie-
fern die unterschiedlichen Verkaufsflachenangaben mdglicherweise auf von den Ein-
zelhandelskonzepten abweichende Abgrenzungen der zentralen Versorgungsberei-
che durch Lademann & Partner zurtickzuftihren sind, l1&sst sich nicht nachvollziehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Unterschiede in den Daten bestehen in der Abgrenzung des Gebiets, welches dem zent-
ralen Versorgungsbereich zugerechnet wird. Zum Erhebungszeitpunkt lag fir den Bereich
keine dezidierte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs vor. In der Erhebung des
Verkaufsflachenbestands flir die Konigswinterer Altstadt hat das Biiro Dr. Lademann & Part-
ner die Bereiche in Hauptlage und Erganzungslage unterteilt. Die Erganzungslage (Haupt-
stralRe 349-440 und BahnhofsstralRe 4-32) wurde aufgrund des nicht mehr durchgangigen
Besatzes nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich gezahit. In dem Erganzungsbereich
befindet sich mit Zeemann u.a. ein Bekleidungsbetrieb, der tber 300 gm sortimentsspezifi-
scher Verkaufsflache verfugt. Rechnet man diesen hinzu, ergabe sich ein Verkaufsflachen-
bestand im Bereich Bekleidung von 1.290 gm — insofern eine weitestgehende Deckungs-
gleichheit mit den Erhebungen zum im Jahr 2010 aktualisierten Einzelhandelskonzept der
BBE. Die geringere Abgrenzung wurde bewusst gewahlt, um den zentralen Versorgungsbe-
reich nicht kinstlich grofRer und - gemessen an den Umsatzen — starker erscheinen zu las-
sen, als es die Realitat widerspiegelt. Diese VorsichtsmaRnahme einer raumlich nicht zu weit
gefassten Erhebung sichert, dass die Umverteilungswirkungen nicht unterbewertet worden
sind: Im Falle der Einbeziehung der Flachen der Erganzungslage zum zentralen Versor-
gungsbereich wirden die Umverteilungsquoten aufgrund des héheren Gesamtumsatzes vor
Ort tendenziell geringer ausfallen.

Beschlussvorschlag:

Die enger gefasste raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Kénigswinter-
Altstadt entspricht der geforderten Worst-Case-Betrachtung.

Einstimmig

25.4 Nachvollziehbarkeit der Eingangsdaten fir Sankt Augustin und Siegburg

Der Einzelhandelsgutachter Gbernehme flr Sankt Augustin die Umsatzvolumina un-
verandert aus dem Einzelhandelskonzept, ohne sie, wie fur die Stadt Siegburg, deut-
lich zu erh6hen. Jedoch setzt er vom Konzept abweichende Kaufkraftvolumina an,
ohne hierfur eine Begrindung oder Quellenangabe zu liefern. Dies ist insofern rele-
vant, als dass sich aus Kaufkraftvolumen und Umsatz die 'Zentralitat' einer Stadt als
wichtige KenngroRe ermittelt. Der Einzelhandelsgutachter setze beziiglich des loka-
len Nachfragepotenzials tberwiegend héhere Werte an als das kommunale Einzel-
handelskonzept und komme daher bei identischen Umsatzen zu entsprechend gerin-
geren Zentralitdten. Die angegebenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumina er-
scheinen in ihrer Hohe teilweise nicht plausibel. Z.B. werde fur die Branche Beklei-
dung fur Sankt Augustin ein Kaufkraftvolumen von 36,9 Mio. Euro zugrunde gelegt,
obwohl die Kaufkraftvolumina in der Branche Bekleidung in Sankt Augustin seit dem
Erstellungszeitpunkt des kommunalen Einzelhandelskonzeptes sogar weiter gesun-
ken seien (2008: 29,5 Mio. Euro; 2009: 28,7 Mio. Euro; 2010: 27,0 Mio. Euro). Insge-
samt sei somit davon auszugehen, dass die — aktuellen wie zukiinftigen — Zentralita-



ten der Stadt Sankt Augustin in dem Gutachten von Dr. Lademann & Partner fir meh-
rere Branchen tendenziell zu gering dargestellt wirden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Nachfragepotenzial bzw. Kaufkraftvolumen ergibt sich aus der Summe von Einwohner-
zahl, sortimentsspezifischer Pro-Kopf-Ausgabesatze im Einzelhandel sowie einer lokalen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer. Dr. Lademann & Partner arbeitet bezliglich der
Kaufkraftkennziffern mit den jahrlich von der GfK Nurnberg ermittelten Daten. Lediglich die
Pro-Kopf-Ausgabesatze sind eigene, vom Gutachterblro jahrlich ermittelte Daten. Das Biro
BBE Kodln, die das kommunale Einzelhandelskonzept fur Siegburg und Sankt Augustin er-
stellt hat, arbeitet mit vollstindig institutseigenen Daten bezlglich der Pro-Kopf-
Ausgabesatze sowie des lokalen Kaufkraftniveaus. Beide Gutachter-/Beratungsburos arbei-
ten daher grundsatzlich mit unterschiedlichen Quelldaten beim Nachfragepotenzial bzw.
Kaufkraftvolumen. Ein direkter Vergleich ist hier nicht méglich. Entscheidend ist, dass immer
die gleichen Daten zu Grunde gelegt werden. Dies ist vorliegend der Fall. Fir alle Stadte
wird das Nachfragepotenzial aus identischen Quelldaten gespeist.

Beschlussvorschlag:
Der Sachverhalt ist damit ausreichend dargestellt.
11 Ja Stimmen, 2 Nein Stimmen

25.5 Auswirkung periodischer Bedarf

Im Hinblick auf den periodischen Bedarf beschranke sich die Einschatzung der Aus-
wirkungen durch Dr. Lademann & Partner auf das Stadtgebiet von Sankt Augustin
selbst, jedoch werde auch in der aktuellen Vertraglichkeitsanalyse ein zu geringer An-
teil von weniger als 50% des Vorhabenumsatzes umverteilt (2,65 von 5,8 Mio., Euro),
was insgesamt dem geforderten worst case-Ansatz nicht entspreche. Fiir die Bran-
che Elektro werden trotz des prognostizierten Umsatzzuwachses von 2,3 Mio. Euro
keine Umsatzumverteilungen berechnet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Zusatzumsatz mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (=periodischer Bedarf wie
bspw. Nahrungs- und genussmittel, Drogerien, Schnittblumen, Tabak usw.) generiert sich zu
50 % aus Kunden der Zone 1, 30 % mit Kunden der Zone 2, 5 % mit Kunden aus der Zone 3,
jeweils 2,5 % aus den Zonen 4a und 4b sowie 10 % aus Streuumsatzen (zu entnehmen der
Marktanteilstibersicht S. 67). Die Berechnung der Auswirkungen wurde nur fir die Zone 1
dargestellt, da aufgrund der starken Distanzsensibilitdt der Verbraucher in Bezug auf Le-
bensmittel nur fir diesen direkten Nahbereich spurbare Auswirkungen erwartbar sein kon-
nen. Bereits hier waren die Auswirkungen allerdings so gering, dass fiir die weiter entfernt
liegenden Gebiete erst recht mit keinen ,mehr als unwesentlichen Auswirkungen’ nach § 11
Abs. 3 Bau
NVO gerechnet werden kann. Selbst wenn man den — unrealistisch Fall — annehmen wurde,
dass der Restumsatz vollstandig zu Lasten der Stadt Siegburg gehen wirde, ware bei der
Maximalvariante maximal rd. 5 % Umsatzumverteilungen zu erwarten. Im aktuellen Plankon-
zept, flr das keine Flachenerhdhung im Sortiment Elektroartikel vorgesehen ist, waren keine
Berechnungen von Umverteilungsquoten mdglich. Diese waren erst bei der Ermittlung der
maximalen Verkaufsflachenobergrenze flir das Sortiment Elektro mdglich/notwendig. Die



Ergebnisse der Prifung bzw. die ermittelten Umverteilungsquoten sind dabei der Seite 86
des Einzelhandelsgutachtens zu entnehmen.

Beschlussvorschlag:
Das Gutachten entspricht in angemessenem Umfang dem worst case-Ansatz.

Einstimmig

25.6 Umsatzveranderungen

Nicht unkritisch sei zu bewerten, dass nicht nur die Bestandsstrukturen in das Umver-
teilungsmodell eingestellt wirden, sondern der Versuch unternommen werde, sowohl
nachfrage- (einzelhandelsrelevante Kaufkraft), als auch angebotsseitige (Verkaufsfla-
chen und Umsétze) Kennwerte in die Zukunft zu prognostizieren. In der aktuellen
Gutachten-Fassung werde konkretisiert, dass lediglich ein in Troisdorf geplanter Be-
kleidungsanbieter (anvisierte Eroéffnung Oktober 2013) erganzend in die Berechnun-
gen eingestellt worden sei. Dies ware nicht unkritisch zu sehen, fihre doch ein sol-
ches Vorgehen tendenziell eher zu einer Verringerung der prozentualen Umsatzum-
verteilungen infolge eines erhéhten Bestandsvolumens. Im vorliegenden Fall kénnten
beim Ausweis der Umsatzveranderungen in Troisdorf keine Anhaltspunkte dafir er-
kannt werden, dass der Umsatz in Troisdorf gegenlber dem Bestand von 36 Mio. Eu-
ro Uberhaupt erhéht wurde. Insgesamt werde die Transparenz und Nachvollziehbar-
keit des Gutachtens durch diese widersprichlichen Angaben eingeschrankt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Richtigerweise erhéhen Planvorhaben das Bestandsvolumen, flihren allerdings gleicherma-
Ren auch zu einer héheren Nachfragebindung bzw. einer geringeren - flir das Vorhaben ver-
fugbaren - Kaufkraft im Untersuchungsraum. Insgesamt ist zu konstatieren, dass aufgrund
der relativ geringen Verkaufsflachendimensionierung der geplanten ,Troisdorf Galerie’ keine
deutlich sichtbaren Veranderungen der Umverteilungsquoten - im Vergleich zu den Berech-
nungen ohne das Planvorhaben - resultieren. Hinsichtlich des Kongruenzgebotes wird auf
Ziff. 33.1 verwiesen.

Beschlussvorschlag:
Der Sachverhalt ist damit geklart.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

25.7 Verhaltnis der Umsatzverteilungen

Die hohen prozentualen Umsatzumverteilungen in der Innenstadt von Bonn (Zone 4
des Einzugsgebietes), die teilweise nur geringfiigig unter denen von erheblich kleine-
ren und naher am Vorhaben gelegenen Angebotsstandorten in Zone 2 liegen, er-
schienen nicht plausibel. Dies betreffe z. B. die Umsatzumverteilung in der Branche
Bekleidung, die laut Vorhabensgutachten in der Innenstadt Bonn mit 4,7% nur margi-
nal geringer ausfallt als in Troisdorf (4,8%) und sogar erheblich héher als im wesent-
lich kleineren und ebenfalls naher am Vorhaben gelegenen Bonn-Beuel (2,6%).

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Entfernung des Standorts Bonn-Beuel zum Huma-Park — gemessen an der bendtigten
Pkw-Fahrzeit — ist nur unwesentlich geringer als diejenige zur Bonner Innenstadt. Die gerin-
gere Umverteilungsquote resultiert hier aus einer geringeren Typahnlichkeit des Angebots



(viele sehr kleinflachige Bekleidungsgeschafte) und einer bereits heute geringeren sorti-
mentsspezifischen Attraktivitdt. Der relative Rickgang der Angebotsattraktivitat mit
Markteintritt der Huma-Zusatzflachen wird daher nicht so stark ausfallen wie zum Beispiel bei
der Bonner Innenstadt.

Beschlussvorschlag:

Die Umsatzverteilungen im Bezug auf Bonn sind plausibel.

Einstimmig

Fazit: In der Summe der zu den Einwendungspunkten 21, 22, 23 und 24 sowie 25.1 bis 25.7
vorgebrachten Sachargumente und Antworten, genligt das dem Bebauungsplan zu Grunde
liegende Einzelhandelsgutachten des Bliros Dr. Lademann & Partner in Methodik, Vollstan-
digkeit, Transparenz und Nachvollziehbarkeit, in Plausibilitdt der Eingangsdaten und der
hieraus vorgenommenen Bewertungen voll und ganz den der Bauleitplanung zu Grunde zu
legenden Anforderungen an eine fachgutachterliche Einzelhandelsuntersuchung. Somit stellt
das genannte Fachgutachten im Bezug auf die Festsetzungen zum Einzelhandel eine sach-
gerechte Ermittlung und Bewertung des notwendigen Abwagungsmaterials im Sinne des § 2
Abs.3 BauGB dar.

Im Ubrigen hat das Biiro Dr. Lademann & Partner eine Erwiderung zu den von Junker und
Kruse eingebrachten Aspekten verfasst (,Erwiderung zu den Stellungnahmen im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens, Hamburg, 02.Dezember 2011). Diese Erwiderung ist in die
Abwagung eingeflossen und kann im gesamten Wortlaut den in der Anlage beigefligten Ori-
ginalschreiben entnommen werden.

26. Bezirksregierung Diusseldorf — Flugsicherung
Schreiben vom 30.08.2011

Im Bereich der Asklepios Kinderklinik wird in rd. 350 m Entfernung ein Hubschrauber-
landeplatz geplant. Sofern die geplante BaumalRnahme im An- und Abflugsektor des
geplanten Hubschrauber Sonderlandeplatzes ausnahmslos unterhalb der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Hohenbegrenzung bleibt, bestehen keine luftrechtlichen Be-
denken. Bei der Beleuchtungsplanung sollte auf die Blendfreiheit fur die an- und ab-
fliegenden Hubschrauberbesatzungen geachtet werden. Es wird darauf hingewiesen,
dass mit an-/abfliegenden Hubschraubern der Luftrettung und daraus resultierendem
Fluglarm zu rechnen ist. Es wird darauf hingewiesen, dass in Baugenehmigungen
darauf hingewiesen werden soll, dass der Einsatz von Bauhilfsanlagen (Krane etc.)
unbedingt mit der Bezirksregierung Dusseldorf abzusprechen ist. Grundsatzlich wird
fur herausragende Bauhilfsanlagen eine Tages- und Nachtkennzeichnung anzubrin-
gen sein.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hinweise zum Baugenehmigungsverfahren bzw. zu den dortigen Abstimmungserforder-
nissen werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergegeben. Ande-
rungsbedarf flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergibt sich hieraus nicht.

Beschlussvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Einstimmig



27. Bezirksregierung Disseldorf - Stadtbahnbetriebsanlagen
Schreiben vom 12.08.2011

Unter Beachtung der nachfolgenden Hinweise bestehen keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur den Umbau von Stral3enbahn-Betriebsanlagen
Verfahren nach 8§ 28 und 8 9 des Personenbeférderungsgesetzes und die Zustim-
mung der Bezirksregierung zum Bau gemal3 8 60 der Verordnung Uber den Bau und
Betrieb der Stral3ebahnen (BOStrab) erforderlich sind.

Sofern der Bebauungsplan planfeststellungsersetzende Wirkung fiir Stra3enbahnbe-
triebsanlagen erlangen soll, ist eine Abstimmung mit der Bezirksregierung Kéln — De-
zernat 25 - erforderlich.

Die fur den geplanten Bau bzw. Umbau der StraRenbahn-Betriebsanlagen notwendi-
ge Zustimmung zum Bau gemald § 60 BOStrab ist vor Baubeginn von den Elektri-
schen Bahnen der Stadt Bonn und des Rhein-Sieg-Kreises (SSB) bei der Bezirksre-
gierung zu beantragen. Sie kann auch im Rahmen der Genehmigung zum Bau ge-
man 8§ 9 PBefG mit ausgesprochen werden. Dies bedarf ebenfalls der Abstimmung
mit der Bezirksregierung Kolin.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise zu den unterschiedlichen Genehmigungsverfahren bzw. zu den dortigen Ab-
stimmungserfordernissen und Zustandigkeiten werden zur Kenntnis genommen und an den
Vorhabentrager weitergegeben und im Rahmen der Planumsetzung beachtet. Anderungsbe-
darf fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergibt sich hieraus nicht.

Einstimmig

28. RWE Deutschland AG — Nieder- und Mittelspannungsnetz
Spezialservice Gas Netzdienste mit Schreiben vom 11.08.2011

Es bestehen bezlglich des Nieder- und Mittelspannungsnetzes keine Bedenken ge-
gen das Verfahren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Einstimmig

29. RWE, Westfalen-Weser-Ems GmbH - Erdgashochdruckleitungen
Spezialservice Gas Netzdienste mit Schreiben vom 02.08.2011

Es bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Innerhalb der Kommunalgrenzen
befinden sich keine Erdgashochdruckleitungen der RWE. Bei zukiinftigen Planverfah-
ren wird gebeten, die Asset-Service Hochspannungsnetz in Dortmund zu beteiligen.

Stellungnahme der Verwaltung:




Beschlussvorschlag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Einstimmig

30. RWE, Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH — Spezialservice Strom
Spezialservice Strom mit Schreiben vom 22.08.2011

Es wird darauf hingewiesen, dass das unterirdische 110 kV Hochspannungskabel
Sankt Augustin Pkt. StidstralRe — Pkt. Bonner Stral3e teilweise im Plangebiet liegt. Die
etwaige Lage des Kabels wird in einem der Stellungnahme beigefiigten Plan darge-
stellt. Die Zustimmung zur Planung wird dann erteilt, wenn im Sicherheitsbereich des
Kabels (2,50 m beidseits der Achse) keine gréRere Hohenanderung der bestehenden
Gelande- oder StralRenoberflachen vorgenommen werden. Einer Uberbauung oder
Bepflanzung der Kabeltrasse wird nicht zugestimmt, da das Hochspannungskabel im
Stoérungsfall jederzeit erreichbar sein muss. Desweiteren werden die Mindestabstan-
de von anderen Leitungen wie bspw. Gas- und Wasserleitungen, Kabel, Kanal,
Fernwarme und Nachrichten zum Hochspannungskabel im Detail aufgefuhrt. Deswei-
teren tragt der Einwender diverse Hinweise zur Einbindung der RWE Deutschland vor
bzw. wahrend der Bauarbeiten vor.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Lage des Kabels und die Sicherung eines 2,50 m breiten Sicherheitsbereichs beidseits
der Achse ist bereits in die Planurkunde aufgenommen. In die Planurkunde wird zur Klarstel-
lung ergadnzend der redaktionelle Hinweis aufgenommen, dass das in der Planzeichnung
nachrichtlich Gbernommene Erdkabel nicht eingemessen ist.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung ist bereits gefolgt.
Einstimmig

31. RWE, Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH — Spezialservice Strom

Spezialservice Strom mit Schreiben vom 30.08.2011

31.1 110 kV Hochspannungsfreileitung

Die Einwenderin weist darauf hin, dass sich nach der zwischenzeitlich erfolgten teil-
weisen Demontage der Hochspannungsfreileitung im Schutzstreifen der Hochspan-
nungsfreileitung noch eine private Grinflache und die Parkspindel befanden. Es wird
gefordert, den Hochspannungsfreileitungsmast 1011 auf der privaten Grinflache in
einem Umkreis von mindestens 15,00 m Radius von samtlichen Anpflanzungen frei-
zuhalten. Der Bau der Parkspindel bedirfe noch einer engeren Abstimmung mit der
Einwenderin. Dazu wird um baureife Planunterlagen mit entsprechenden Schnitt-
zeichnungen und Hohenangaben in NHN zur Prifung und Stellungnahme sowie um
Namen und Anschrift des Bauherren/Grundstiickseigentiimers gebeten.



Stellungnahme der Verwaltung:

Die Baumpflanzungen im Umfeld des Hochspannungsfreileitungsmastes werden zwischen
dem Vorhabentrager und der RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH im Einzelnen
abgestimmt. Hierzu fanden bereits erste Telefonate statt. Im Ergebnis wird die von der RWE
angesprochene Freihaltung des Mastumfeldes keine Auswirkung auf die im Bebauungsplan
festgesetzte Anzahl von Gehdlzen haben. Insofern hat die genannte Pflanz-Beschrankung
im 15-Meter-Umkreis des Mastes keine Auswirkungen auf die Planinhalte. Weitere Details
werden im Rahmen des Planvollzugs geregelt.

Die weiteren Hinweise zur Abstimmung der Parkspindel werden zur Kenntnis genommen
und im Rahmen der — der Bauleitplanung nachfolgenden — Umsetzungsphase beachtet. Die
Stellungnahme der RWE wird entsprechend an den Vorhabentrdger bzw. das zustandige
Fachamt der Stadt Sankt Augustin weitergeleitet.

Beschlussvorschlag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Bauausflihrung beachtet.
Einstimmig

31.2 Stellungnahme aus dem Vorverfahren

Es wird auf das Schreiben der Einwenderin vom 23.06.2010 und dessen unveranderte Giil-
tigkeit verwiesen. Dies hatte folgenden Inhalt:

.iIm Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich eine Hochspannungsfreileitung
mit einem insgesamt 38 m (beidseitig 19 m) breiten Schutzstreifen sowie der
Mast 11. Da sich der Mast 11 im Bereich der geplanten Baukorper befindet, ist es er-
forderlich, die Hochspannungsfreileitung zu verlegen. Dabei wird die Leitung unterir-
disch im Bereich des FuRweges westlich der Bahntrasse sowie im Stra3enraum der
SudstralRe unterirdisch verlegt. Dafiir sind zwei neue Kabelendmaste (Nr. 1011 und
1012) einerseits sudlich der SudstralRe innerhalb der geplanten Griinanlage sowie
sudostlich des Spindelbauwerks innerhalb einer Grinflache zu errichten.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Die geplanten Maststandorte sowie der unterirdische Verlauf der Leitung wurden zwischen-
zeitlich nachrichtlich in die Planung aufgenommen (s.o.). Der Hinweis auf die Zustimmung
der RWE zu Bauvorhaben innerhalb bzw. nahe des Schutzstreifens der Leitung wurde be-
reits in den Bebauungsplan textlich aufgenommen.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung ist bereits gefolgt.
Einstimmig

32. SWB Stadtwerke Bonn GmbH
Schreiben vom 24.08.2011

Die Stadtwerke Bonn GmbH teilt namens und im Auftrag ihrer Tochtergesellschaften, der
Stadtwerke Bonn Verkehrs-GmbH und der Energie- und Wasserversorgung Bonn/Rhein-
Sieg GmbH (EnW) sowie der Elektrischen Bahnen der Stadt Bonn und des Rhein-Sieg-
Kreises (SSB) OHG Folgendes mit:



Seitens der Elektrischen Bahnen der Stadt Bonn und des Rhein-Sieg-Kreises (SSB)
OHG bestehen — vorbehaltlich der Zustimmung der TAB (BR Dusseldorf Dez. 25 und
BR Koln Dez. 25) — keine Bedenken gegen die Planung. Die Stadtwerke Bonn Ver-
kehrs-GmbH weist darauf hin, dass die StraRenziige Sidstralle und Bonner Stral3e
von Buslinien befahren werden und geht davon aus, dass die Belange des Buslinien-
verkehrs einschlief3lich des Flachenbedarfes zur Erhaltung der Bushaltestellen aus-
reichend Berticksichtigung finden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bedirfnisse des Buslinienverkehrs in den Stra3enziigen Sudstralte und Bonner Stralte
werden durch die Planung nicht maRgeblich beeintrachtigt.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Einstimmig

33. Stadt Bornheim
Stadtentwicklung und Grundstiicksneuordnung mit Schreiben vom 11.08.2011

33.1

Versorgungsbereiche nicht korrekt berticksichtigt

Im vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten werden die zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Bornheim nicht korrekt berticksichtigt. Das Hauptversorgungszentrum
der Stadt Bornheim liegt im Bereich entlang Kénigstral3e und Bonner StralRe und er-
streckt sich vom alten Ortskern an der Konigstral3e bis zum Rathausumfeld mit dem
integrierten TOOM-Markt. Dies lasst sich sowohl aus dem neuen Flachennutzungs-
plan, als auch aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim ent-
nehmen. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich eindeutig als Hauptversorgungs-
zentrum dargestellt. Im vorliegenden Gutachten Dr. Lademann wurde aber nur die
KdnigstralRe aufgefihrt. Der Bereich um den TOOM-Markt mit dem angrenzenden
Schuhmarkt wurde offensichtlich nicht berlcksichtigt. Insofern ist die Bestandsauf-
nahme fir Bornheim im vorliegenden Gutachten weiterhin grob fehlerhaft.

Die Erweiterungsplanung HUMA sieht eine Ausweitung der Verkaufsflache vor, die in
der Auswirkung die Kaufkraft von Sankt Augustin bei wichtigen zentrenrelevanten
Sortimenten Uberschreiten. Die Planung entspricht nicht den Vorgaben des LePro bei
folgenden Sortimenten

Sortiment Verhaltnis zur Kaufkraft Sankt Augustin
Bekleidung 124% (S.70) 137% (S.71)

Schuhe 112% (S.70) 125% (S.71)

Elektroartikel 159%

Sportartikel 277%

Hier bestehen grundséatzliche Bedenken, wenn bei einer Reihe von bedeutenden
zentrenrelevanten Sortimenten die eigene Kaufkraft Gberschritten wird. Damit ent-
steht in einem Mittelzentrum eine erhebliche Sogwirkung durch ein einzelnes grol3es



Objekt. Ebenfalls Bedenken bestehen zu den geplanten Festsetzungen im offen gelegten
Bebauungsplan Sankt Augustin Zentrum Nr. 107. Es wird zwar ein Gesamtgrof3e von
46.230 gm fur die Verkaufsflache festgesetzt, in vielen Sortimentsbereichen gehen die
textlichen Festsetzungen aber weit Uber die vom Gutachter gepriiften Verkaufsflachen

hinaus.

Sortiment Gutachten Lademann Bebauungsplanentwurf
Verkaufsflache in gm Verkaufsflache in gm

Bekleidung 14.661 18.000

Schuhe 2.660 3.000

Elektroartikel 4.576 5.000

Sportartikel 4.999 5.000

Bicher/Spielwaren 2.850 4,500

Uhren/Schmuck/Parfumerie 1.000 2.100

Sonstige zentrenrel. Sortimente 5.625 6.500

Hier werden insbesondere bei den Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Elektroarti-
kel, die bereits bei der HUMA-Planung Uber die eigene Kaufkraft hinaus gehen, z.T.
sehr gro3e Flachen nochmals zusatzlich ermdglicht. Dartiber hinaus ermdglicht es
auch weitere Produkte wie Blicher / Zeitschriften / Spielwaren weit Uber die eigene
Kaufkraft auszudehnen. Hierzu liegt weder ein Vertraglichkeitsgutachten, noch eine
planerische Rechtfertigung vor. Eine derartige Festlegung basiert auf keiner gesicher-
ten Grundlage fiir eine Abwagung. Zu den textlichen Festsetzungen bestehen daher
grundsatzliche Bedenken.

Stellungnahme der Verwaltung:

Sowohl der Flachennutzungsplan, als auch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept von
Bornheim lagen zum Zeitpunkt der Bestandserhebungen (Dezember 2008) fiir das Gutach-
ten noch nicht offiziell vor. Aus diesem Grund musste die Ausdehnung des zentralen Versor-
gungsbereichs bei der Erhebung nach der faktischen Lage des Einzelhandelsbesatzes be-
wertet werden. Die Anbieter Toom und der damalige Plus-Markt (jetzt Netto Marken-
Discount) wurden nicht mehr diesem zugerechnet, da sie sich Uber einen Kilometer von den
sonstigen, agglomeriert auftretenden Einzelhandelsgeschaften befinden und damit augen-
scheinlich keine faktische Zugehdrigkeit zu dem Ubrigen zentralen Versorgungsbereich ha-
ben. Dass sie nun im Zuge des neu aufgestellten Einzelhandels- und Zentrenkonzepts mit
integriert wurden, ist aus stadtebaulich-funktionaler Sicht nicht verstandlich.

Entweder will die Stadt diesen Standortbereich so entwickeln, dass die bisher isolierten
Standortbereiche zuklinftig einmal 'zusammenwachsen' sollen. Dieses geht allerdings einher
mit einem zentralen Versorgungsbereich, der insgesamt sogar eine Lange von zwei Kilome-
ter aufweisen soll, welches realistischerweise flr eine Stadt der Grélie Bornheims nicht wird
erreicht werden kdénnen. Oder der zentrale Versorgungsbereich wurde nur im Sinne eines
'landesplanerischen Kniffs' derart grol gefasst, um in Zukunft den dort verorteten Betrieben
Moglichkeiten zur Erweiterung zu schaffen.



Unabhangig davon ist demzufolge durch die festgelegte grofiere Ausdehnung des zentralen
Versorgungsbereichs auch von einer hoheren Verkaufsflache — als von Dr. Lademann &
Partner dargestellt — auszugehen. Dieses wirde dazu fihren, dass das Hauptzentrum insge-
samt aktuell einen héheren Umsatz — insbesondere in den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten — generiert und damit weniger sensibel in Bezug auf mogliche Umsatzumverteilun-
gen ist.

Hinsichtlich der Begriindung und planerischen Rechtfertigung der angesetzten sortimentspe-
zifischen Verkaufsflachenobergrenzen wird auf die Antwort zu Ziffer 24.8 verwiesen.

In Bezug auf teilweise Uberschreitung der Kaufkraft Sankt Augustins gilt die obergerichtliche
Entscheidung, dass im Hinblick auf (den mit Wirkung zum 31.12.2011 auler Kraft getrete-
nen) § 24a LEPro die Vermutungsregel (Kaufkraft-Umsatz-Relation) nunmehr nicht als Ziel
sondern nur noch als Grundsatz der Raumordnung zu betrachten ist. Hieraus erschlief3t sich
kein grundlegendes Verbot, dass ein Gesamtvorhaben bzw. deren Erweiterung nur die in der
Standortgemeinde vorhandene sortimentsbezogene Kaufkraft binden darf. Analog § 22
'Zentralortliche Gliederung' des nordrhein-westfalischen Landesentwicklungsprogramms
(LEPro) sind Mittelbereiche fur Mittel- und Oberzentren zur Deckung des gehobenen Bedarfs
definiert. Eine enumerative, rdumliche Zuordnung eines Verflechtungsraums wird in der Lan-
desplanung in NRW nicht mehr vorgenommen. Mit Ausnahme des Oberzentrums Bonn sind
alle angrenzenden Gemeinden Mittelzentren, so dass grundsatzlich von 'Selbstversorger-
strukturen' auszugehen ist. Dennoch bedeutet dies nicht, dass keine Ausstrahlung auf gleich-
rangige Nachbargemeinden erfolgt. Diese ist aufgrund zahlreicher Verflechtungsanlasse
(z.B. Berufspendler, pendelnde Schiiler usw.) im wechselseitigen Sinne sogar unvermeidlich
und unverzichtbar. Entscheidend fiir die Funktionsfahigkeit dieser Raumstruktur ist, dass das
Vorhaben sich in dieses Grundmuster mit einer Gberwiegenden Ausstrahlung auf die Ansied-
lungsgemeinde einfugt. Dieses ist bei Sankt Augustin der Fall, so dass die durch die Fest-
setzungen bedingten Uberschreitungen der Kaufkraft Sankt Augustins aufgrund des hohen
Gewichts der stadtebaulichen Entwicklung des Stadtzentrums und der Starkung der zentral-
Ortlichen Funktion angemessen sind.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Einstimmig bei 2 Enthaltungen

33.2 Baurechte im Umfeld

Der Gutachter beschreibt weitere Bestandsflachen und Potenziale fir den zentrenre-
levanten Einzelhandel in Sankt Augustin. Zusatzliche aktuelle Flachen Gber HUMA
Erweiterung hinaus:

Tacke Areal B-Plan Aufstellung mit 4.000 gm Verkaufsflache als Potenzialflache

MK-Areal Baugenehmigung tber 4.000 gm Verkaufsflache mit weiterer Potenzialflache
bis 6.880 gm VK

PF 1 Festsetzung B-Plan 1.200 gm Verkaufsflache

Gesamt ca. 5.200 gm Verkaufsflache genehmigt bzw. im B-Plan ca. 12.000 gm VK
insgesamt einschl. Potenzialflachen




Mit diesen Verkaufsflachen wird eine erhebliche zusatzliche Kaufkraftabschépfung im
sensiblen zentrenrelevanten Sortimentsbereich mdéglich. Eine Ricknahme dieser Pla-
nungen und — soweit moglich — noch bestehender Festsetzungen ist bei einer Reali-
sierung der HUMA-Planung erforderlich. Andernfalls sollte die HUMA-Planung erneut
gutachterlich bewertet werden, einschlie3lich der mdglichen Potenzialflachen im Um-
feld.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Ausflihrungen zu Baurechtpotenzialen im Umfeld des Plangebiets wird auf
die Antwort zu Ziffer 21.10 verwiesen.

Einstimmig

33.3 rak:-Verfahren

Da die bisherige Beteiligung der rak:-Kommunen nur auf Grundlage des stadtebauli-
chen Konzeptes erfolgte, wird angeregt, einen erneuten Abstimmungstermin Uber die
Ergebnisse der Vertraglichkeitsuntersuchung des Gutachters Dr. Lademann und
Partner durchzufuhren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:
Hinsichtlich des rak:-Verfahrens wird auf die Antwort zu Ziffer 10.1 und 22.10 verwiesen.
Einstimmig

Fazit:

Der Anregung, im Rahmen der Abwagung eine angemessene individuelle Betrachtung des
fur die Planung relevanten zentralen Versorgungsbereichs von Bornheim vorzunehmen, ist
gefolgt. Die Stadt Sankt Augustin hat gemall § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkungen der Pla-
nung auf den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt® in die Abwagung eingestellt. Das
hierfir notwendige Abwagungsmaterial wurde im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens im
Sinne von § 2 Abs.3 BauGB ermittelt und bewertet. Dies umfasste neben der Aufbereitung
der radumlich-verkehrlichen und sozio6konomischen Rahmendaten die Aufnahme des Ein-
zelhandelsbestandes sowie die Erfassung und Bewertung der Funktionsfahigkeit und Stabili-
tat des zentralen Versorgungsbereichs. Uberdies erfolgte im Einzelfall eine Bewertung der
stadtebaulichen Gegebenheiten.

Unter Heranziehung der Erheblichkeitsschwelle von 10% sowie aufgrund der individuellen
Betrachtung des zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt von Bornheim erfolgte
eine Abschatzung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkung der im Bebauungsplan
festgesetzten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen. Es wurde festgestellt,
dass die Planung keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs.3 BauNVO
auf den maRgeblichen zentralen Versorgungsbereich von Bornheim bewirkt. Die durch den
Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den Sortimenten Bekleidung, Blcher
und Zeitschriften und Uhren Schmuck sowie sonstigen Sortimenten liegen in der Innenstadt
von Bornheim zwischen -3,7% und -5,7% und somit unterhalb der Erheblichkeitsschwelle
von 10%. Die Umverteilungsquoten sind im Sortiment ,Sport- und Campingbedarf* (-8,0%)



am hochsten, jedoch nicht erheblich. Bezogen auf die Bewertung des konkreten Einzelfalls
wird Uberdies in die Abwagung eingestellt, dass die Innenstadt von Bornheim rund 18 km
vom Plangebiet entfernt liegt und dadurch nur bedingt durch den Bebauungsplan beeinflusst
werden kann. Die Bornheimer Innenstadt verfligt Gber eine vorhabensrelevante Verkaufsfla-
che von rd. 5.450 m? mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten und einem
jahrlichen Umsatz von rund 26,2 Mio. €. Der Branchenmix ist kleinstadttypisch und tberwie-
gend durch mittleres Angebotsniveau gepragt.

Unter Bericksichtigung der aufgeflinrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107
LZentrum® keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den
Einzelhandel und seine Struktur oder ein mafgeblicher Funktionsverlust des Handels in
Bornheim zu erwarten. In Anbetracht des erheblichen stadtebaulichen Gewichts der Innen-
stadtentwicklung von Sankt Augustin, mit dem Ziel, im Zentrum einen hochwertigen Einzel-
handelsstandort mit hoher stadtebaulicher Qualitdt zu schaffen und derzeit abflielende
Kaufkraft an die Stadt zu binden, sieht die Stadt Sankt Augustin in ihrer wertenden Gesamt-
betrachtung, die mit den Festsetzungen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen
Auswirkungen auf den malgeblichen zentralen Versorgungsbereich von Bornheim als an-
gemessen und vertraglich. Dabei wurde in der Abwagung daruber hinaus berlcksichtigt,
dass die Stadt Sankt Augustin mit dem Masterplan ,Urbane Mitte' sowie dementsprechend
eingeleiteten Bebauungsplanverfahren zukiinftig in ihrem Zentrum weiteren grof3flachigen
Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten aulierhalb des Plangebiets ausschlieffien und
kleinflachigen Handel aktiv steuern will.

34. Thyssengas GmbH - Erdgaslogistik
Erdgaslogistik — Integrity Management und Dokumentation, Schreiben vom 28.07.2011

Durch das Vorhaben werden keine von der Thyssengas GmbH betreuten Erdgas-
hochdruckleitungen betroffen. Neuverlegungen sind gleichfalls nicht vorgesehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:
Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
einstimmig

35. Wasserverband Rhein-Sieg-Kreis
Schreiben vom 27.07.2011

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Verbandsgebietes und bedarf somit keiner Stel-
lungnahme.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Einstimmig

36. Landwirtschaftskammer NRW
Schreiben vom 17.08.2011



Es werden keine Bedenken vorgebracht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Einstimmig

37.

Industrie- und Handelskammer Bonn / Rhein-Sieg

Schreiben vom 17.08.2011

In der Begrindung werde auf giltige Bebauungsplane im Umfeld des Plangebiets
eingegangen. Im Sinne einer langfristigen und zuverlassigen Zentren- und Einzel-
handelsentwicklung wird angeregt, in den benachbarten Bebauungsplanen — insbe-
sondere Bebauungsplan Wirtschaftspark 113 — grof3flachigen Einzelhandel ganzlich
auszuschlieRen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die diesbeziigliche Antwort zu Ziffer 21.10 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird demnach gefolgt.

Einstimmig

38. Stadt Sankt Augustin — Ehrenamtliche Behindertenbeauftragte
Schreiben vom 09.09.2011

38.1

Die Behindertenbeauftragten der Stadt Sankt Augustin sehen in der Neugestaltung
des Sankt Augustiner Zentrums eine gute Chance, einen grol3en offentlichen Raum
insgesamt weitgehend barrierefrei zu gestalten. Es wird lobend erwahnt, dass die Be-
teiligung der Einwenderin an der Arbeitsgruppe 'Masterplan Urbane Mitte' die Mdg-
lichkeit einer umfassenden und vorzeitigen Information tber die jeweiligen Planungs-
fortschritte flr das neue Sankt Augustiner Zentrum eréffnete. Wiinsche und Anregun-
gen zur barrierefreien Gestaltung des neuen Sankt Augustiner Zentrums konnten
eingebracht werden und fanden auch die Beachtung aller Beteiligten.

Zur weiteren Planung werden folgende Anmerkungen vorgebracht:

FulBgangerbricke

Die Briicke zur Uberquerung des Stadtbahn-Haltepunktes Markt muss als zwingende
Alternative zu den geplanten Fahrstiihlen eine ausreichende Breite fur die Mehrfach-
nutzung haben. Die neue Planung stellt eine Kompromissldsung dar, weil sie eine
gemeinsame Nutzung durch Fahrradfahrer einerseits und Rollstuhlfahrer sowie Ful3-
ganger mit Kinderwagen oder Rollator andererseits erfordert. Nach wie vor wirden
wir eine ebenerdige Losung mit Schienentberquerung bevorzugen, wie sie bereits an
vielen anderen Stellen realisiert wurde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Breite der Briicke zur Querung des Stadtbahnhaltepunktes wurde im Vorfeld des Bebau-
ungsplanverfahrens mehrfach unter Einbeziehung der Behindertenbeauftragten erdrtert. Im



Ergebnis sieht die Stadt die Briicke als ausreichend dimensioniert, um den Belangen unter-
schiedlicher Verkehrsteilnehmer und somit der Mehrfachnutzung gerecht zu werden.

Beschlussvorschlag:

Dieser Anregung ist insoweit gefolgt. Dass ein ebenerdiger Ubergang nicht moglich bzw.
auch stadtebaulich nicht zwingend erforderlich ist, ist in der Antwort zu Ziffer 10.2 dargelegt.
Einstimmig

38.2 Gehwegfuhrung Ost-West-Spange

Der FuRgéngerweg entlang der geplanten Ost-West-Spange muss unseres Erach-
tens mit Podesten an geeigneten Stellen in den angrenzenden Grinflachen versehen
werden, da die Steigung mit 7% sehr hoch ist. Da offensichtlich diese Steigung nicht
reduziert werden kann und durch denkbare Podeste auf der Gehwegflache die Stei-
gung an den Schragen noch erhéht wirde, sehen wir in den auf den Grinflachen an-
gedachten Podesten die einzige Mdglichkeit, ausreichende Ruhepunkte fir gehbe-
hinderte Menschen zu erhalten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anregung, die sich auf die konkrete Umsetzung des Strallenbauwerks bezieht, I&sst sich
im Rahmen der Bauleitplanung nicht abschlieRend l6sen. Insoweit wird die Stellungnahme
an das zustandige Fachamt weitergeleitet, damit eine behindertengerechte Umsetzung der
Ost-West-Querspange und weitestgehend im Sinne der Einwendung erfolgen kann.

Beschlussvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Einstimmig

38.3 Orientierungshilfen

Bei der gesamten Planung — auch wahrend der Bauzeit — bitten wir auf ausreichende
optische, taktile und akustische Informationsmaéglichkeiten und Orientierungshilfen fir
gehbehinderte, hdrgeschadigte und sehbehinderte Menschen zu achten. Eine kon-
trastreiche Gestaltung aller Bereiche, insbesondere der Zugangsbereiche muss ge-
wabhrleistet werden. Grof3e Glasfassaden sollten entweder vermieden oder optisch
und taktil ausreichend gekennzeichnet werden. Der Einbau von Rollbéandern sollte
ganz vermieden werden, da sie fir alle Nutzer mit Mobilitats- oder Sinnesbehinde-
rungen eine Gefahr darstellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Forderung zu den taktilen, optischen und akustischen Leitsystemen ist sehr pauschal
gehalten und kann in dem geforderten Umfang (gesamte Planung) nicht umgesetzt werden.
Ein taktiles Leitsystem dient dazu einen Sehbehinderten zu einem Ziel zu leiten. Im Aul3en-
bereich ergibt ein taktiles Leitsystem durchaus Sinn, da es die Sehbehinderten zum Beispiel
zu dem Eingang eines Gebaudes fiihrt. In der Ladenstralte wird kein taktiles Leitsystem im
Oberbelag des Bodens ausgefiihrt, da eine sinnvolle Flihrung eines taktilen Systems durch
die Vielzahl der unterschiedlichen Ziele (Ladenzugange, Aktionsflachen, etc.) nicht moglich
ist. In einigen sicherheitsrelevanten Bereichen, wie z.B. an Gelandern der Luftrdume und an
den Ubergéngen zu den Rolltreppen sind jedoch Aufkantungen des Belags an den Briistun-



gen vorgesehen, welche als taktiles Leitsystem genutzt werden kénnen. Akustische Informa-
tionen flhren wir in Form von Etagenansagen in den Kundenaufziigen aus, optische Infor-
mationen werden in Form von abgependelten Schildern und Infostelen in der LadenstralRe
ausgefuhrt.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Einstimmig

39. Kreispolizeibehoérde
Schreiben vom 08.09.2011

Gegen die vorliegenden Planungen bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Krimi-
nalpraventiv sollte jedoch bei der Umsetzung folgendes beachtet werden:

Die Geb&audeplanung beinhaltet h&dufig unbeleuchtete Nischen zu den AuRentiren
und Aufstiegshilfen (Regenrinnen, Blitzableiter) die zur Tatausfihrung foérderlich
sind.

Fenster mit einer leicht zu erreichenden Bristung sowie ebenerdige oder leicht
erreichbare Turen sollten mindestens entsprechend DINV ENV 1627-1630, WK2
gestaltet sein.

Festsetzung von Sichtflachen, ohne sichtbehindernde Anlagen oder Bepflanzun-
gen helfen Angstraume und Tatgelegenheiten zu vermeiden.

Angemessene und gegen Vandalismus geschutzte Beleuchtung mit ausreichen-
dem Abstand zwischen Baumbepflanzung und Beleuchtungskérper erhéhen das
Sicherheitsgefuhl.

Grof3e und beleuchtete Gebaude- und Hauskennzeichnung tragen zur besseren
und schnelleren Erkennbarkeit durch Rettungskrafte und Polizei im Einsatzfall bei.

Farbliche Gestaltung, gute Ausleuchtung und eine gut sichtbare Beschilderung
zur Orientierung erhdhen die Akzeptanz eines Parkhauses oder einer Tiefgarage,
verhindern die Entstehung von Angstraumen und mindern Tatgelegenheiten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es ist beabsichtigt, die genannten Anforderungen im Rahmen des Planvollzugs so weit wie
moglich zu beachten. Anderungen fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich
hieraus nicht.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Einstimmig



