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1 [ Ltd. und Co. KG

AdreSSe: e, - 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 bedenk-
licher Weise dadurch gekennzeichnet und in seiner Funktionsféhigkeit gestért, dass eine
Fokussierung auf letztlich einen einzigen groBen Einzelhandelsstandort stattfinde. Die
Funktion der Stadt Sankt Augustin als Mittelzentrum erfordere die Schaffung und Bereit-
stellung eines zentralen Versorgungsbereichs, der Handels-, Dienstleistungs-, Gastro-
nomie- und Kulturangebote unterschiedlicher Art, Glte und Struktur bereitstelle. Diese
Funktion kénne durch eine Vielzahl einzelner Nutzungen ggf. unter Einschluss groBer
Leuchtturmprojekte sachgerecht erfillt werden. Ein einziger relevanter Einzelhandels-
anbieter stelle jedoch eine massive stadtebauliche Fehlentwicklung dar und fiihre zu ei-
nem eklatanten Abhdngigkeitsverhéltnis.

Dies sei auch erkennbar an den Auswirkungen, die durch die Uberalterung des HUMA-
Centers entstiinden und die die vorliegende Planung erst erforderlich gemacht hétten.
Die seit vielen Jahren zu beklagende staddtebauliche Fehlentwicklung der Stadt Sankt
Augustin werde auf Jahrzehnte hinaus manifestiert und praktisch unabénderlich festge-
schrieben. Das HUMA-Center bilde nach der Planung das faktisch alleinige Stadtzent-
rum; eine Entwicklung anderer zentraler Bereiche und die Schaffung eines neuen grof3-
rdumigen Zentralversorgungsbereichs wirde abgelehnt und auf unabsehbare Zeit un-
méglich gemacht. Andere Bereiche, wie die Sidarkaden, wirden nicht eingebunden,
sondern endgliltig in ihrer Funktion zerstért. Die Stadt Sankt Augustin privatisiere fak-
tisch das Stadtzentrum zu Gunsten des HUMA-Einkaufscenters, was auch durch archi-
tektonische Aufwertung nicht gerechtfertigt werden kénne und den Prinzipien ordnungs-
gemdBer Stadtentwicklung widerspriche. Die Schaffung funktionsfdhiger zentraler Ver-
sorgungsbereiche sei eine bffentliche Aufgabe hohen Ranges, die nicht in die Hande ei-
nes einzelnen, rein gewinnorientierten Privaten gegeben werden diirfe. Eine solche Pla-
nung sei nichti. S. d. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich und damit unwirksam.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die stadtebauliche Entwicklung des Zentrums von Sankt Augustin fokussiert sich nicht aus-
schlieBlich auf die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes. Dies lasst sich — bezogen auf
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans — den zeichnerischen und text-
lichen Festsetzungen bereits entnehmen. So bereitet der Bebauungsplan neben Handelsnut-
zungen auch nicht-kommerzielle Nutzungen, wie ein Birgerforum, einen 6ffentlichen Stadtplatz,
eine verbesserte Anbindung an den OPNV sowie die Entwicklung von Griin- und Aufenthaltsbe-
reichen planerisch vor. Die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich entwickeln sich dabei sys-
tematisch aus den Ubergeordneten Planungen fir den Innenstadtstandort, die weit mehr als die
Plangebietsgrenzen umfassen. Die Stadt Sankt Augustin arbeitet seit Gber 7 Jahren im Rah-
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men ihrer Planungshoheit systematisch informelle Plane und Konzepte zur Innenstadtentwick-
lung aus. Der im Bebauungsplan gesicherte Handelsstandort spielt dabei bereits seit Jahren ei-
ne gewichtige Rolle, ist aber gleichwohl nur einer unter mehreren Bausteinen zur Entwicklung
des Stadtzentrums. Die Sorge, dass kiinftig das Stadtzentrum alleinig durch einen Einkaufspark
dominiert werde, hat die Stadt Sankt Augustin bereits friihzeitig erkannt und entsprechend be-
reits in dem 2006 beschlossenen Stadtentwicklungskonzept 2025 fur das Zentrum flankierende
Ziele der Stadtentwicklung formuliert. 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 Ergdnzung 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 insulé@res Einzelprojekt im Zentrum, sondern vielmehr als integrierter Baustein der In-
nenstadt dar.

Der im Jahre 2011 beschlossene 'Masterplan Urbane Mitte' konkretisiert dies weiter. Mit diesem
Masterplan hat die Stadt Sankt Augustin konsequent die Ziele des Stadtentwicklungskonzeptes
ausformuliert und unter breiter Einbeziehung der Offentlichkeit die kiinftige Entwicklung des
Zentrums dargestellt. Der Masterplan sieht dabei einen Paradigmenwechsel in der Sankt Au-
gustiner Innenstadtentwicklung vor. Sah die Stadtplanung bislang die Entwicklung erheblicher
Einzelhandelsflachen im weiteren Innenstadtgebiet auBerhalb des bestehenden HUMA-Marktes
vor, werden mit dem Masterplan und aufgrund der Umstrukturierung des HUMA-Marktes nun
diese urspringlich vorgesehenen Flachenpotenziale wieder erheblich zurtckgefahren. Der
Masterplan stellt das geplante Einkaufszentrum zwar als wichtigen Bestandteil der Innenstadt
dar, bezieht jedoch explizit die Entwicklung der umliegenden Liegenschaften und Nutzungen,
wie bspw. Stadthaus, Arztehaus, Konrad-Adenauer-Stiftung, Technopark, Haus der Wirtschaft
und des Handwerks, Studarkaden, Hochschule Rhein-Sieg einschl. Erweiterung sowie die um-
liegenden Kerngebiets- und Entwicklungsflachen in das Innenstadtkonzept ein. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan stellt dabei eine raumlich-funktionale Verbindung der vorhandenen
und geplanten Zentrumsnutzungen und entsprechende Synergien her. Durch die oben be-
schriebene, systematische planerische Vorbereitung der Innenstadtentwicklung ist im Ergebnis
sichergestellt, dass die Zentrumsentwicklung auf mehreren stadtebaulichen Elementen fuBt, so
dass die Bedenken, das geplante Einkaufszentrum bilde das alleinige Stadtzentrum Sankt Au-
gustins aus und die Innenstadt werde ,privatisiert*, entkraftet werden kénnen. 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 In-
stitutionen im Zentrum aufsuchen. Diese Quote wird sich mit der Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat und der Entwicklung eines Blrgerforums sowie anderer Innenstadtflachen tenden-
ziell deutlich ernéhen.

Auch ist nicht zu erkennen, dass die Innenstadtentwicklung mit der Umsetzung dieses Bebau-
ungsplans andere zentrale Bereiche unmdglich mache. Zwar steuert die Stadt Sankt Augustin
durchaus ihren innerstadtischen Einzelhandel vorrangig auf das Einkaufszentrum und sieht
somit keine weiteren 'GroBprojekte’ im unmittelbaren Plangebiets-Umfeld vor. Diese Steuerung
ist im Rahmen der Planungshoheit jedoch sachgerecht zumal fir umliegende Flachen kleinteili-
ger Einzelhandel und Dienstleistungen weiterhin méglich bleiben sollen. Insgesamt wird damit
der vorgebrachten Anregung, einen funktionsféhigen zentralen Versorgungsbereich 'Hauptzent-
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rum' zu schaffen, gefolgt. Uberdies ist in die Aowagung einzustellen, dass die von der Einwen-
derin als negativ eingeschéatzten Grundstlicksverhédltnisse — ein zentrales, innerstadtisches
Grundstilck in der Hand einer Eigentimerin — nachteilig seien, stadtebaulich nicht maBgeblich
ist. Dass ein 'Abhangigkeitsverhaltnis' zu einem wichtigen Anlieger der Innenstadt entsteht, ist
bereits dadurch auszuschlieBen, dass die Stadt die Revitalisierung des Einkaufszentrums im
Rahmen ihrer Planungshoheit durch einen Bauleitplan steuert und dabei die wesentlichen stad-
tebaulichen, vorrangig im offentlichen Interesse stehenden Belange, wie Belebung der Innen-
stadt, Schaffung eines Biirgerforums, Offnung des Vorhabens zum Marktplatz, Verkniipfung
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 Vorhabentréager und Stadt abgestimmt, so dass ein Intereressenabgleich zwi-
schen 6ffentlichen und privaten Belangen erfolgt und nicht, wie in der Einwendung suggeriert,
private Belange Uberwiegen. Auch die Bedenken, dass das geplante Einkaufszentrum den ge-
samten zentralen Versorgungsbereich ausfillt, kbnnen ausgeraumt werden. Dem Einzelhan-
delsstandort- und Zentrenkonzept 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 geplanten HUMA-Markt hinausgeht. Das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
plante 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 Versorgungs-
bereich 'Hauptzentrum' in die Hande eines einzelnen Privaten gehen wirde, werden insofern
nicht geteilt.

Beschlussvorschlag:

Insgesamt werden die vorgebrachten Bedenken nicht geteilt.

1.2 Uberdimensionierung der Verkaufsflichenerweiterung

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

Ein entsprechender Bedarf werde von dem Gutachten Dr. Lademann & Partner weder
allgemein noch in Bezug auf das singuldre HUMA-Center nachgewiesen. Es weise zwar
Méngel in der Einzelhandelszentralitit der Stadt Sankt Augustin nach, hieraus folge
aber nicht notwendigerweise ein massiver zusétzlicher Verkaufsfldachenbedarf. Leicht
erkennbare Ursache flir den Verlust an Zentralitdtsfunktionen sei die altersbedingt
schwindende Attraktivitidt und Anziehungskraft des HUMA-Centers.

Zur Wahrung der Vertréglichkeit der Planung im Hinblick auf den Schutz anderer zentra-
ler Versorgungsbereiche sei vielmehr eine Reduktion der Verkaufsfliche auf deutlich
unter 40.000 qm geboten. Hierdurch kénne gleichermaBen die gewdiinschte Attraktivie-
rung des Zentrums der Stadt Sankt Augustin bewirkt werden, ohne dass die bis hierher
und im Weiteren beschriebenen negativen Folgebelastungen entstehen miissten.
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Es wird angeregt, die Verkaufsflache um nur 5.000 - 7.000 gqm maBvoll und sachgerecht
zu erhéhen. Sachgerecht sei in diesem Zusammenhang eine Arrondierung durch weite-
re 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 stédtebaulichen und insbesondere auf den
Handel bezogenen Rahmenbedingungen in der Innenstadt von Sankt Augustin. Die Entwick-
lung des Handels in der Innenstadt wurde durch die Stadt Sankt Augustin seit mehreren Jahren
untersucht und planerisch vorbereitet. Bereits das 'Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept'
mit Stand Mai 2008 untersuchte die Entwicklung des Einzelhandels sowie die Versorgungssitu-
ation in Sankt Augustin und ihren Ortsteilen. Die Stadt hat im Rahmen der Ermittlungen des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts somit frih erkannt, dass das Einkaufszentrum
HUMA-Einkaufspark einer Umstrukturierung bedarf, um sich auch zukinftig marktgerecht auf-
stellen zu kénnen. Demnach ist es erforderlich, den Gesamtkomplex baulich sowie angebots-
seitig an ein zeitgemaBes Center-Konzept anzupassen. Darliber hinaus wurde festgestellt,
dass Angebotserganzungen im Bereich Bekleidung winschenswert sind; insbesondere mittel-
bis hochpreisige, markenorientierte Anbieter fehlen in Sankt Augustin. Auch ein weiteres Ein-
zelhandelsgutachten von Lademann & Partner aus dem Jahre 2011 kommt zu dem Schluss,
dass die Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt Sankt Augustins 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 deut-
lich unterdurchschnittlich. Fast die Halfte der branchenspezifischen Kaufkraft flieBt hier ab. In
diesen stark zentrenrelevanten Sortimentsbereichen liegen die Zentralitadtswerte bei rd. 55% bis
56%. Insgesamt ist die Stadt durch eine unterdurchschnittliche Einzelhandelszentralitét in den
vorhabensrelevanten Sortimenten gekennzeichnet, so dass sie ihrer Funktion eines Mittelzent-
rums wegen der geringen Ausstattung mit hdherwertigen, zentrenrelevanten Sortimenten nicht
vollstandig gerecht wird. Der hohe Rickgang der Einzelhandelszentralitédt zeigt folglich den
dringenden Handlungsbedarf fiir Sankt Augustin. Dem steht eine hohe Kaufkraft der Sankt Au-
gustiner Burger/innen gegentber. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan zielt daraus abgelei-
tet auf die Bewaltigung der stéadtebaulichen Probleme, die mit den negativen Entwicklungen der
vergangenen Jahre entstandenen sind, ab. Er dient auBerdem der Verwirklichung der im Rah-
men der Ubergeordneten Entwicklungskonzepte formulierten Ziele fir die Innenstadt. Insofern
ist die deutliche Erweiterung der Verkaufsflache zur Verbesserung des quantitativen aber auch
qualitativen Angebots (dies schlieBt gute Darstellungsflachen fir hochwertige Marken ein) stad-
tebaulich erforderlich. Die Stadt Sankt Augustin hat im Rahmen der Abwagung ausdricklich
beschlossen, die stadtebauliche Entwicklung des Zentrums und der im Geltungsbereich zulés-
sigen Einzelhandelsnutzungen planerisch zu steuern und die Entwicklung nicht Genehmigun-
gen 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 Ausnutzung
der bestehenden Baugenehmigung rund 30.000 gm Verkaufsflache im Plangebiet realisierbar —
dies ohne eine Sortimentsbeschrankung. Die Stadt Sankt Augustin setzt daher zur Beschran-
kung der stadtebaulichen und der tbrigen Auswirkungen (wie z.B. Verkehr) mit dem Instrument
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des vorhabenbezogenen Bebauungsplans abschlieBend eine stadtebaulich vertrégliche Ober-
grenze der zulassigen Verkaufsflachen fest, steuert mit der Erweiterung des vorhandenen An-
gebotes um rund 16.000 m? Verkaufsflaiche dem nachweislich anhaltenden Funktionsverlust
des Sankt Augustiner Zentrums entgegen und starkt den Handel nachhaltig. Die GréBe der
Verkaufsflachen leitet sich zudem aus dem im Rahmen der Planungshoheit entwickelten Ziel
zur Steuerung des Einzelhandels ab. Ferner wurde die festgesetzte Verkaufsflachenobergrenze
im Rahmen des beantragten HUMA-Vorhabens in einem Einzelhandelsgutachten geprift und
verifiziert. Demnach hat die angestrebte Verkaufsflachenobergrenze unter Berlicksichtigung
der im Bebauungsplan festgesetzten sortimentsspezifischen Verkaufsflachengrenzen keine er-
heblichen stadtebaulichen Auswirkungen auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche.

Der Masterplan 'Urbane Mitte' zielt — bezogen auf das Zentrum — auf eine klnftig verstarkte
Steuerung zentrenrelevanten und groBflachigen Einzelhandels auf das Plangebiet ab. Im Um-
kehrschluss soll groBflachiger Einzelhandel im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets — insbe-
sondere im Bereich des MK1 und MK2 — kinftig ausgeschlossen und nur in kleinteiliger Form
umgesetzt werden. Auch vor dem Hintergrund dieser planerischen Steuerung und dem Aus-
schluss groBflachigen Handels im restlichen Innenstadtgebiet, ist die GréBe der Verkaufsfla-
chen innerhalb des Geltungsbereichs gerechtfertigt. Zur Binnensteuerung des Einzelhandels im
Stadtzentrum wird erganzend auf die Antwort zu Ziffer 21.10 verwiesen. Die von der Jost Hurler
Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft GmbH & Co. KG vorgesehenen Investitionen ent-
sprechen somit im Grundsatz bereits den bestehenden, informellen Planungskonzepten der
Stadt Sankt Augustin; das von privater Hand durchgefiihrte Vorhaben trifft somit die maBgebli-
chen offentlichen Interessen voll.

Das Erfordernis zur VergroBerung des Einkaufszentrums in der vorgesehenen Form ergibt sich
Uberdies aus wirtschaftlichen Griinden, da eine derart umfassende Neustrukturierung des Ein-
kaufszentrums und damit das mit der Aufwertung der Innenstadt verbundene Privatinvestment
wirtschaftlich tragfahig sein muss. Eine Erhéhung der Verkaufsflaiche um das in der Einwen-
dung nicht begrindete und daher in der GréBenordnung nicht nachvollziehbare MafB von
5.000 m? bis 7.000 m? anstelle von 16.000 m? wirde zudem bewirken, dass sich die vom Vor-
haben ausgehende Initialwirkung zur Belebung des Stadtzentrums sowie zur Entwicklung von
weiteren, im Umfeld gelegenen Flachen abmildern wird. Die Stadt Sankt Augustin will im Rah-
men ihrer Planungshoheit aber gerade die stadtebaulichen Positiv-Effekte langfristig und nach-
haltig sichern und dabei auch fir den gehobenen Bedarf adaquate Darstellungsflachen sichern.
Dies ist stadtebaulich zweckmaBig, da die baulichen Gegebenheiten und die stadtebaulichen
Verhaltnisse im Umfeld ein Bauvolumen zulassen, das sich gerade bei Verwirklichung der ge-
planten Verkaufsflachenerweiterung zu einem 'Highlight' entwickelt und den stadtebaulichen
Gegebenheiten des Umfelds (Baumassen und Orientierung) angemessen Rechnung tragt. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit an bodenrelevanten Ordnungskriterien ausgerich-
tet und stellt sich in keiner Weise als ,,Gefalligkeitsplanung“ dar.

Die Stadt Sankt Augustin hat die stadtebauliche Vertraglichkeit der vorgenommenen Verkaufs-
flachenerweiterung mit anderen zentralen Versorgungsbereichen oder Einzelhandelsstandorten
in Sankt Augustin bzw. Nachbarkommunen dabei als gewichtigen Belang in der Abwagung be-
rcksichtigt. Die zusatzlich erwartbaren Marktanteile haben nach der vorliegenden Vertraglich-
keitsuntersuchung keine Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO ergeben, die dieses raum-
ordnerische Geflige gefahrden kénnen. Die GréBe und Struktur der geplanten Verkaufsflache
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ist insofern stadtebaulich gerechtfertigt und erfordert keine Verringerung der festgesetzten Ver-
kaufsflachenobergrenze.

Zudem qilt die obergerichtliche Entscheidung, dass im Hinblick auf § 24a LEPro die Vermu-
tungsregel (Kaufkraft-Umsatz-Relation) nunmehr nicht als Ziel sondern nur noch als Grundsatz
der Raumordnung zu betrachten ist. Hieraus erschlieBt sich kein grundlegendes Verbot, dass
ein Gesamtvorhaben bzw. deren Erweiterung nur die in der Standortgemeinde vorhandene sor-
timentsbezogene Kaufkraft binden darf. Analog § 22 'Zentralértliche Gliederung' des nordrhein-
westfélischen Landesentwicklungsprogramms (LEPro) sind Mittelbereiche fur Mittel- und Ober-
zentren 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 Gemeinden Mittelzentren, so dass
grundsétzlich von 'Selbstversorgerstrukturen' auszugehen ist. Dennoch bedeutet dies nicht,
dass keine Ausstrahlung auf gleichrangige Nachbargemeinden erfolgt. Diese ist aufgrund zahl-
reicher Verflechtungsanlédsse (z.B. Berufspendler, pendelnde Schiler usw.) im wechselseitigen
Sinne sogar unvermeidlich und unverzichtbar. Entscheidend fir die Funktionsféhigkeit dieser
Raumstruktur ist, dass das Vorhaben sich in dieses Grundmuster mit einer Uberwiegenden
Ausstrahlung auf die Ansiedlungsgemeinde einfligt. Dieses ist bei Sankt Augustin der Fall.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Verkaufsflache in dem in der Einwendung nicht begriindeten und daher in
der GroBenordnung nicht nachvollziehbaren MaB von lediglich 5.000 m2 bis 7.000 m? (statt
16.000 m?) zu erhéhen, wird nicht gefolgt.

1.3  Stadtebauliche Unvertraglichkeit der Verkaufsflachenerweiterung

Die geplante massive Verkaufsfldchenerweiterung sei im Hinblick auf Umsatzabsau-
gungen aus anderen Handelsbereichen innerhalb und auBerhalb der Stadt Sankt Au-
gustin sehr Kritisch zu bewerten. Erforderlich sei eine umfassende worst case-Analyse,
die alle Eventualitidten und die unginstigsten Fldchenverteilungen berticksichtige. Die-
sen Anforderungen werde das Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner in mehr-
facher Hinsicht nicht gerecht, so dass der Nachweis der stadtebaulichen Vertrédglichkeit
nicht gegeben sei.

So sei nicht ersichtlich, von welchen Fldchenproduktivitdten pro Quadratmeter ausge-
gangen werde und ob der massive Attraktivitdtsverlust des HUMA-Centers in den letz-
ten zehn Jahren angemessen berlicksichtigt sei; entgegen den gutachterlichen Aussa-
gen sei ersichtlich von einer massiven Erhéhung der Fldchenproduktivitdten auszuge-
hen: zutreffend mége zwar sein, dass bei einem Fldchenanstieg grundsétzlich keine
gleichermaBen lineare Umsatzsteigerung erfolge, mit der grundlegenden Neugestaltung
und massiven Erweiterung entstiinde jedoch ein, wenn auch stddtebaulich sachwidriges
Magnetprojekt, das deutlich gréBere Anziehungskraft in der Stadt Sankt Augustin sowie
im Umland aufweisen kénne und werde. Dementsprechend — und nur so kénne sich die
Investition des Investors rechnen — sei von einer massiven Steigerung der Fldachenpro-
duktivitdt um mindestens 20% auszugehen, so dass sich flir die bisherige Fldche 20%
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mehr Umsatz ergdbe und der Umsatz durch die Erweiterung von lber 50% nochmals
mindestens um diese 50% gesteigert werde.

Auf Grundlage der nach Auffassung der Einwender fehlerhaft angenommenen nur leich-
ten Steigerung der Fldachenproduktivitdt gelange das Einzelhandelsgutachten des Bliros
Dr. Lademann & Partner zwangsléufig zu deutlich zu niedrig angesetzten Umsatzumver-
teilungen und sei damit bereits im Ansatz nicht zur Verifizierung der stddtebaulichen
Vertraglichkeit des Vorhabens geeignet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung, im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung eine angemessene worst case-
Betrachtung durchzuflihren, ist bereits gefolgt. Das Gutachten gentigt vollumfanglich einer not-
wendigen worst case-Betrachtung: Der Vorhabenumsatz, der auf die Einzelhandelsstandorte im
Einzugsgebiet wirkt, wurde in der Wirkungsanalyse vollstandig zu Lasten der zentralen Versor-
gungsbereiche gerechnet. Es muss berlcksichtigt werden, dass Uber die Innenstadt hinaus
noch an weiteren Standorten (Sonderstandorte, Streulagen) maBgeblich (vorhaben)relevanter
Einzelhandel angesiedelt ist. Auch diese Standorte wéren letztlich zu dem 'Nenner' des aktuel-
len Einzelhandelsbestands hinzuzuzahlen. So ist z.B. in der Stadt Bonn — bezogen auf die hier
Uberwiegend bedeutsamen zentrenrelevanten Sortimente — in etwa das gleiche Flachenvolu-
men, welches in der Innenstadt verortet ist, nochmals an anderen Standorten vorhanden. D.h.
effektiv geht der, in der Wirkungsanalyse vollstdndig zu Lasten der Innenstadt gerechnete Um-
satz in einem Teil auch zu Lasten der Sondergebietsstandorte, wie z.B. das GE EinsteinstraBe
(Sankt Augustin), die GE IndustriestraBe und Phrix (Siegburg) und das GE Bornheimer StraBe
(Bonn). Die Umverteilungsquoten zu Lasten der Innenstadte/zentralen Versorgungsbereiche
sind in der Realitat damit wesentlich geringer. Im Sinne der worst case-Betrachtung wurde zu-
dem beriicksichtigt, dass es zu einem Anstieg der Flachenproduktivitdten zwischen dem Be-
standsobjekt und dem Objekt nach der Erweiterung und Umstrukturierung aufgrund einer Er-
héhung der Attraktivitdt des Gesamtobjekts und damit héheren Kundenfrequenzen kommen
wird. Beachtet werden muss dabei, dass es gleichwohl innerhalb des Centers zuklinftig durch
den héheren Bestand auch verstarkte Wettbewerbsbeziehungen geben wird, die einen Teil der
zusatzlichen Flachenproduktivitdt minimieren durfte. Dieser Sachverhalt wurde ebenfalls aus
Vorsichtsgriinden nicht quantitativ berticksichtigt. Das Gutachten entspricht damit einer ange-
messenen worst case-Betrachtung. Die Rechtsprechung meint mit einer Berlicksichtigung des
worst case nicht, dass unrealistische Annahmen getroffen werden sollen, das hei3t zum Bei-
spiel, die Annahme von extrem hohen Flachenproduktivitédten flir gesamte Sortimentsgruppen,
die nur wenige starke Anbieter in einer Hochfrequenzlage (z.B. H & M in der KdIner Innenstadt)
zu erreichen vermdgen. Die (Umsatz-)Prognose muss widerspiegeln, dass es sich zwar um ei-
nen attraktiven, dennoch aber einen realistischen Anbietermix handelt. Die diesbezilglichen
Bedenken werden insofern ausgeraumt. 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 erganzend in die Abwagung einzustellen, dass die Stadt Sankt Augustin fortlaufend
wahrend des Planaufstellungsverfahrens die Ergebnisse und die Prognosegenauigkeit des Ein-
zelhandelsgutachtens von Dr. Lademann & Partner durch die Einholung einer fachlichen
Zweitmeinung hat verifizieren lassen. Hierzu wurde ein zweiter Fachgutachter (BBE-Retail Ex-
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perts) in den Erarbeitungsprozess eingebunden. Dabei handelt es sich um den Verfasser des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes fir Sankt Augustin sowie des Einzelhandelskon-
zeptes fiir 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 Einzelhandelsgutachten in Methodik,
Herleitung sowie Transparenz und Nachvollziehbarkeit dem Stand der Wissenschaft voll ent-
spricht. Zweifel daran, dass die dem Gutachten zu Grunde liegenden Ermittlungen des Abwa-
gungsmaterials (Eingangsdaten, Erhebungen, Annahmen) oder Bewertungen (insbesondere
Einschatzung der stadtebaulichen Auswirkungen) unplausibel oder mit mangelnder Prognose-
genauigkeit behaftet sind, konnten dadurch ausgeraumt werden.

Beschlussvorschlag:

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

1.4 Umsatzumverteilungen im Segment 'Sonstige zentrenrelevante Sortimente'

Fur die Betrachtung der Umsatzumverteilungen in Bezug auf die sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimente finde keine weitere Aufgliederung statt. Dies werde damit begriindet,
dass "Konkretisierungen ... auf Grund der noch nicht abgeschlossenen Mietverhandlun-
gen derzeit noch nicht méglich" seien. Der Bebauungsplan ermégliche Verkaufsfldchen
mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten in Héhe v. 6.500 gm (die Einwender ver-
weisen auf Ziff. 2.2 der textlichen Festsetzungen). Eine ndhere Spezifizierung und Be-
schrédnkung auf eine spezifische Nutzungsaufteilung finde nicht statt. Stattdessen werde
gem. § 12 Abs. 3a BauGB auf die Regelungen im Durchfihrungsvertrag verwiesen.
Somit stehe eine bestimmte Aufteilung der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente nicht
fest, sondern kénne im Durchfiihrungsvertrag — ohne erneute Beteiligung der Offentlich-
keit — festgelegt werden. Es sei bei der erforderlichen worst case-Betrachtung von einer
Aufteilung auszugehen, nach der die gesamte Fldche von 6.500 gm fir jedes in Betracht
kommende Sortiment allein und insoweit vollstdndig in Anspruch genommen werde.
Stattdessen werde im Gutachten von einem nicht ndher aufgeschliisselten und erlduter-
ten Fldchenmix ausgegangen. Es werde auch nicht erldutert, welche sonstigen zentren-
relevanten Sortimente lberhaupt betrachtet worden seien.

Stellungnahme der Verwaltung:

Unter die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente fallen RestgréBen, die keine Zentrenkernsor-
timente darstellen und zudem geringe Flachenproduktivitdten aufweisen. Aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht ist es sehr unwahrscheinlich, dass die theoretische Obergrenze von 6.500 gm
Verkaufsflache daher — zu Lasten der Flachenverflgbarkeit fur Mieter anderer Branchen mit
héheren Umsatzen und damit einer héheren Zahlungsbereitschaft — ausgeschdpft wird. Bei-
spiele dieser Restgruppe der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente sind Musikinstrumente,
Modellbau, Foto/Film/Optik, Sanitdtshduser, Sonderposten sowie Hausrat, Heimtextilien und
Wohnaccessoires. Eine separate Berechnung eines jeden Teilsortiments, wie z.B. Sanitatswa-
ren durchzuflhren, ist nicht geboten. Méglicherweise wird zur Abrundung des Centerangebots
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z.B. auch die Vermietung an ein Sanitatsfachgeschéaft angestrebt; 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 vor-
zunehmen, wird nicht gefolgt.

1.5 Fehlerhafte und unverstandliche Ansatze im Einzelhandelsgutachten

Fehlerhaft wirden im Gutachten allein die zusétzlichen Umsétze auf den erweiterten
Verkaufsfldchen fir die Vertrdglichkeitsberechnung herangezogen. Zu berticksichtigen
sei jedoch auch, dass durch die grundlegende Neustrukturierung des Einkaufszentrums
die Fldachenproduktivitédt der bisherigen Fldchen gesteigert werde. Inwieweit diese Stei-
gerungen berticksichtigt wurden, lieBe sich dem Gutachten nicht hinreichend entneh-
men. Im Gutachten werde nicht von einheitlichen Umsatzzahlen ausgegangen. So wer-
de auf S. 64 ein aktueller Umsatz des HUMA-Centers von 100,6 Mio. Euro ausgewie-
sen, auf S. 69 ein Gesamtumsatz nach Umstrukturierung von 174,4 Mio. Euro, was ei-
ner Steigerung um 73,8 Mio. Euro entsprédche. Es werde jedoch nur eine Steigerung von
62,6 Mio. Euro ausgewiesen. Hier werde von unterschiedlichen Umsatzzahlen ausge-
gangen. Ohne einheitliche Datengrundlagen seien die Aussagen des Gutachtens aber
von vornherein nicht nachvollziehbar und verldsslich.

SchlieBlich sei die worst case-Analyse (die Einwender verweisen auf S. 84 f.) nicht
nachvollziehbar. Hier wiirden zwar die maximalen Verkaufsfldchen der einzelnen Sorti-
mente betrachtet und eine Umsatzsteigerung in Prozent aufgeworfen. Eine Umsatzum-
verlagerung in absoluten Zahlen und die insoweit herangezogene Datengrundlage wer-
den nicht benannt, so dass diese, fir die Beurteilung der stddtebaulichen Vertréglichkeit
zentrale Beurteilung nicht ansatzweise nachvollzogen werden kénne.

Im Weiteren kranke die worst case-Analyse daran, dass zwar die einzelnen Sortimente,
nicht aber die flir Umsatzumverteilungen unglinstigste Sortimentsverteilung innerhalb
der Verkaufsfldche von gut 46.000 gm betrachtet werde. Die separate Betrachtung ein-
zelner Sortimente sei allein nicht aussagekréftig, relevant seien insbesondere die Wech-
selwirkungen einzelner Sortimente und die daraus folgende Attraktivitdt und Umsatzpro-
duktivitét eines Einkaufszentrums.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Attraktivitédtssteigerung des Gesamtobjekts wurde mit dem prognostizierten Anstieg der FIa-
chenproduktivitdten — und damit einem héheren Zusatzumsatz — in der Vertraglichkeitsanalyse
berlcksichtigt. Das Gutachten geht in allen Féllen von einheitlichen Umsatzzahlen aus. Ent-
scheidend bei der Zitierung dieser Zahlen ist der sachliche Bezug. Den Zusatzumsatz, den die
Einzelhandelsnutzungen im restrukturierten HUMA-Einkaufspark werden generieren kdnnen,
belauft 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
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auf den im Einzugsgebiet generierten Anteil des Vorhabenumsatzes. Die restlichen 11,2 Mio. €
(knapp 10%) generieren sich wie im Gutachten dargestellt aus Streuumséatzen (der sog. Poten-
zialreserve). Um einer worst case-Analyse Rechnung zu tragen, wurde bei der Ermittlung der
Umverteilungsquoten ganz bewusst auf eine — Ubliche — sortimentsspezifische Betrachtung ab-
gestellt. Innerhalb des Huff-Modells wiirde eine Berechnung des Gesamtvorhabens — mit Ge-
genuberstellung des gesamten vorhabenrelevanten Bestands in den zentralen Versorgungsbe-
reichen — zu einer Nivellierung der Umverteilungswirkungen fihren. Folglich wirde ein Mittel-
wert resultieren, der hier zu einer zu niedrigen Bewertung der Umverteilungsquoten z.B. des
Sortiments Sport- und Campingartikel sowie einer zu hohen Bewertung der Umverteilungsquo-
ten z.B. des Sortiments Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfimeriewaren fihren
wirde. Die Ausfihrungen des Einzelhandelsgutachtens sind somit fachlich zutreffend und ent-
sprechen den Anforderungen an eine worst case-Betrachtung.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

1.6 Fehlerhafte Beurteilung der planbedingten Verkehre

Das Verkehrsgutachten gehe von deutlich untersetzten Verkehrsannahmen fiir das Vor-
haben aus. Angesetzt wiirden 20.336 Fahrten pro Tag. Nach der bayerischen Parkplatz-
larmstudie sei bei groBen Warenh&dusern und Einkaufszentren mit Bewegungshéufigkei-
ten von 0,47 bis 0,54 Bewegungen je 10 gm Netto-Verkaufsfldche und Stunde auszuge-
hen. Setze man als Mittelwert 0,5 Bewegungen je 10 gm Verkaufsfldche an, so ergédbe
sich eine Frequenz von gut 2.300 Bewegungen pro Stunde und bei einer Betriebszeit
von zwolf Stunden eine Gesamtsumme von 27.600 Fahrzeugbewegungen pro Tag. Da-
bei sei der Anlieferverkehr noch nicht einmal beriicksichtigt. Soweit die untersetzten
Verkehrsannahmen aus einer Herleitung aus dem Bestand herriihrten, wird angemerkt,
dass moéglicherweise bislang das HUMA-Einkaufszentrum einen verhaltnismaBig gerin-
gen Verkehr wegen seiner zunehmenden Inattraktivitdt ausgeldst habe. Das Projekt sol-
le die Attraktivitdt ja gerade wieder herstellen und steigern und es solle ein Magnet ftir
die Region geschaffen werden. Vor diesem Hintergrund verbéte sich die unbegriindete
Annahme unterdurchschnittlicher Verkehrsentwicklungen. Fir den HUMA-Einkaufspark
werde lediglich von einer Steigerung um 5.600 Fahrzeugbewegungen pro Tag gegen-
Uber der derzeit bestehenden Situation ausgegangen. Lediglich ein Viertel der insge-
samt angenommenen (untersetzten) Verkehrsbewegungen solle auf die Erweiterung zu-
rickzufihren sein. Dies sei ersichtlich verfehlt, da dber ein Drittel der neuen Gesamtfla-
che durch die Erweiterungsflachen gebildet werde und durch das Projekt ja auch die Att-
raktivitdt des Zentrums insgesamt ansteigen werde bzw. solle. Sowohl fiir die bisherigen
Fldachen sei also eine Frequenzsteigerung anzunehmen, als auch fir die Erweiterungs-
flachen. Warum die Steigerung der Verkehre hinter der prozentualen Steigerung der
Verkaufsfldchen so nachhaltig zurtickbleiben sollte, werde weder im Gutachten noch in
der Planbegriindung erldutert. Dies sei vor dem Hintergrund der grundlegenden Neu-
strukturierung und deutlichen Attraktivierung des HUMA-Parks realitdtsfern und flihre zu
einer abwédgungsfehlerhaften Konfliktermittlung und -bewéltigung.
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Die Verkehrsentwicklungen angrenzender Bereiche — wie insbesondere auch des ITa-
cke-Areals — wiirden deutlich unterbewertet. Hier werde von lediglich 1.650 Fahrten, al-
so nur gut 800 Fahrzeugen pro Tag ausgegangen. Dies sei mit der genehmigten und
unverédndert bestandsgeschliitzten Nutzungsstruktur als Kerngebietsgrundstiick mit Mé-
belhaus nicht vereinbar. Selbst bei einer anderweitigen Folgenutzung ginge das Gutach-
ten — in gleicher Weise wie fir das HUMA-Center — von eklatant untersetzten Verkehrs-
zahlen aus.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bedenken, dass den Verkehrsberechnungen untersetzte Verkehrsmengen zu Grunde ge-
legt wurden, fuBen auf einer fachlich unzulassigen Bewertungsgrundlage. Im Konkreten ermit-
telt die Einwenderin einen Wert von 27.600 Fahrten pro Tag mit angenommen Werten (0,5 Be-
wegungen/10 gm Verkaufsflache je Stunde, 12 Stunden Betriebsdauer) der Parkplatzlarmstu-
die. Der Vergleich des Vorhabens in Sankt Augustin mit den untersuchten Parkflachen der bay-
rischen Parkplatzlarmstudie ist aus fachlicher Sicht nicht zulassig, da die Parkplatzlarmstudie
keine vergleichbaren Vorhaben zur Erweiterung des HUMA-Einkaufzentrums beinhaltet. In der
bayerischen Parkplatzlarmstudie sind Parkplatze verschiedener Nutzungen untersucht worden.
Von Einkaufszentren und Warenh&usern sind aber nur von lediglich 6 verschiedenen Objekten
zugehorige Parkplatze untersucht worden; 5 der 6 untersuchten Warenhauser wiesen Netto-
verkaufsflachen (VKF) zwischen 6.000-7.060 gm VKF auf und sind somit aufgrund ihrer gerin-
gen GrdBe nicht vergleichbar. Das einzige Warenhaus, welches von der GrdBe ahnlicher ist
zum Vorhaben in Sankt Augustin, ist ein Warenhaus in Minchen mit 18.000 gm VKF. Bei die-
sem Warenhaus betragt die ermittelte 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 Grinden fragwirdigen Anwendung
der Parkplatzlarmstudie — in vergleichbarer Anwendung wie von der Einwenderin — ein Fahr-
tenaufkommen von lediglich ca. 13.250 Fahrten pro Tag (46.000 gm / 10 gm * 0,24 Bewegun-
gen = 1.104 Bewegungen pro Stunde * 12 Stunden Betriebsdauer = 13.248 Fahrten pro Tag
[bei einer Betrachtung von 16h Betriebsdauer, wie es die TA Larm vorsieht, entstiinde ein Fahr-
tenaufkommen von 17.664]). Das Verfahren der Parkplatzlarmstudie trifft dariber hinaus keine
Aussage Uber die Lage des Einzelhandelsobjektes. Gerade bei integrierter Lage und gutem
OV-Anschluss sind deutlich 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 gegebe-
nen Voraussetzungen eine unglnstige 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 Abschéatzung
von Verkehrsaufkommen nach Bosserhoff, D. (Programm Ver_Bau. Abschatzung des Ver-
kehrsautkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung, 2010) durchgefiihrt. Dieses Vorgehen
wurde auch vom zustandigen StraBenbaulasttrager Landesbetrieb StraBen.NRW als schliissig
und fachlich richtig bewertet und ist deutschlandweit laufend im Einsatz bei der Beurteilung der
Verkehrserzeugung von Projekten.
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Der von der Einwenderin unterstellte direkt proportionale Zusammenhang zwischen der Veran-
derung der Einzelhandelsflache und des Verkehrsaufkommens kann nicht nachvollzogen wer-
den. Die Abschatzung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens bei der Erweiterung bestehender
Einrichtungen Uber Analogieschluss wie in diesem Falle vorgenommen, ist ebenfalls ein géngi-
ges Verfahren. Dabei wird ein Korrekturfaktor (k) berticksichtigt, der i.d.R. davon ausgeht, dass
die Kundenzunahme nicht proportional, sondern degressiv zur Flachenzunahme 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 erhéhten Einnahmen bzw. Ver-
kaufsflachenanteilen ist nicht zwangslaufig auf ein in gleichem MaBe erhdhtes Verkehrsauf-
kommen zu schlieBen, da mit einer, auf einer gréBeren Flache mobglichen, besseren Prasenta-
tion des Warenangebots die Kaufbereitschaft gesteigert und zudem auch ein kaufkraftigeres
Klientel angezogen werden soll. Aus der Flachenerweiterung kénnen also héhere Umséatze re-
sultieren, die nicht ein im gleichen MaB gestiegenes Kunden- und Verkehrsaufkommen nach
sich ziehen wirden. Insofern besteht kein direkt proportionaler Zusammenhang zwischen Um-
satz und Verkehrsaufkommen. Es wird vielmehr so sein, dass mit der Attraktivitatssteigerung
des Centers und der héheren Angebotsvielfalt insbesondere der Durchschnittsbon steigen wird.
D.h. die Zunahme des Verkehrsaufkommens wird voraussichtlich unterproportional sein. Hier
ist zudem in die Abwégung einzustellen, dass das geplante Einkaufszentrum 'nur' weniger als
die Halfte des flir die Innenstadt zusatzlich zum Bestand prognostizierten Verkehrsautkommens
generiert. Vor aufgezeigtem Hintergrund 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 moglicher-
weise ergebende Anderungen bei der VerkaufsflachengréBe auszugleichen, ohne das entspre-
chende Gutachten jeweils anpassen zu muissen und fir eine gewisse Untbersichtlichkeit zu
sorgen, wurden die Reduzierung der Neuverkehre durch Mitnahmeeffekte (ebenso wie Ver-
bundeffekte) und auch die Verkehre der entfallenden Tankstelle und WaschstraBe nicht ange-
setzt, wie es nach dem vorstehend erwéhnten, anerkannten Verfahren nach Bosserhoff mdg-
lich bzw. erforderlich gewesen ware. Damit wurde in die Eingangsbewertung eine Sicherheits-
marge eingezogen, die eine zu gering dimensionierte Verkehrsmengenannahme verhindert.
Mitnahmeverkehre 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 Einzelfallen auch bei 50%. Die Werte sind héher in integrierter Lage,
wie es beim vorliegenden Vorhaben der Fall ist. Fir den HUMA-Einkaufspark wurde im Rah-
men der Verkehrsuntersuchung eine Befragung der Kunden mit dem Ergebnis durchgeflhrt,
dass 33% der Kundenverkehre Mitnahmeverkehre sind. Eine Mindereinschatzung der durch
das Einkaufszentrum zu erwartenden Verkehrserzeugung wird somit aus fachlicher Sicht aus-
geschlossen.

Wie vorstehend bereits erlautert, ist auch hinsichtlich der prognostizierten Verkehre auf der
Bonner StraBe festzustellen, dass flr die Prognosen keine 'untersetzten' Verkehrsmengen an-
genommen wurden und damit die verkehrliche Belastung im unmittelbaren Umfeld des Tacke-
Areals unterschatzt worden sei. Die Verkehrserzeugung fir das Tacke-Areal selbst wurde
ebenfalls nach dem allgemein anerkannten Verfahren nach Bosserhoff auf Grundlage der Brut-
togeschoBflache durchgefihrt. Die Folgenutzung des Tacke-Areals steht bisher nicht fest und
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konnte daher nicht naher spezifiziert bei der Prognoseermittlung bericksichtigt werden. Es
wurde deshalb nach Vorgabe der Stadt Sankt Augustin die verkehrlich unglinstige Annahme
einer zuklnftigen Einzelhandelsnutzung getroffen. Wie beim Vorhaben HUMA-Einkaufspark
sind im Verkehrsmodell keine Mitnahme- und Verbundeffekte berticksichtigt worden. Insofern
ist fur das Tacke-Areal unter den gegebenen Voraussetzungen eine ungunstige Annahme auf
der sicheren Seite getroffen worden.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

1.7  Unrealistische Darstellung der Verkehrsqualitaten

Die Einstufung der Bonner StralBBe im hier interessierenden Bereich in die Qualitdtsstufe
B sei vor dem Hintergrund der aktuellen Verkehrssituation nicht nachvollziehbar. Bereits
heute sei die Bonner StraBe im Bereich des Tacke-Areals und der vorgesehenen Spin-
del regelméBig vollstdndig liberlastet, so dass es in Spitzenzeiten regelméBig zu inak-
zeptablen Wartezeiten komme. Diese mangelhafte heutige Verkehrsqualitdt werde sich
durch die vorgesehene Parkhausanbindung lber die geplante Spindel mit massiven zu-
séatzlichen Verkehren absehbar noch weiter nachhaltig verschlechtern. Wie das Gutach-
ten vor diesem Hintergrund zu guten Verkehrsqualitdten gelange, sei in keiner Weise
nachvollziehbar und stelle die Tauglichkeit des Gutachtens insgesamt in Frage.

Berticksichtige man die tatsédchlich zu erwartenden Verkehrsmengen und nicht die — wie
vorstehend unter 1.6 dargelegt — untersetzten Annahmen des Gutachtens, verschérfe
sich die dargestellte Verkehrskonfliktsituation noch zusétzlich.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Ermittlung der Verkehrsqualitaten erfolgte — auch auf Veranlassung des zusténdigen Stra-
Benbaulasttragers Landesbetrieb StraBen.NRW — mittels einer Verkehrsflusssimulation. Die
Ermittlung von Verkehrsqualitaten mittels Verkehrsflusssimulation stellt ein gangiges Verfahren
dar, solange die anerkannten Regeln der Technik eingehalten werden. Dabei wird — wie auch
im vorliegenden Fall geschehen — zun&chst ein Modell der Bestandssituation abgebildet und
zur realistischen Abbildung der Verkehre anschlieBend kalibriert und validiert. Die Kalibrierung
und Validierung fand mit den Kennwerten Verkehrsmenge und Staulédnge statt — u.a. auch an
der Kreuzung Bonner StraBe/SutdstraBe/WehrfeldstraBe in unmitteloarer Nahe des Tacke-
Areals. Die Verkehrsmengen und Stauldngen wurden im Rahmen einer Verkehrszdhlung und
Beobachtung erhoben. Der Landesbetrieb StraBen.NRW hat die Ergebnisse des Simulations-
modells gepruft und hélt neben dem gesamten Verkehrsgutachten die Simulationsergebnisse
fur inhaltlich nachvollziehbar und sachlich richtig. AnschlieBend wurde im Verfahren der Ver-
kehrsflusssimulation das so kalibrierte und damit realistische Bestandsmodell als Grundlage fir
ein Planfallmodell verwendet. Im Prognosemodell wurde neben den verénderten Verkehrsmen-
gen fur den Planfall 2025 und der Anbindung des HUMA-Einkaufsparks an der Bonner StraBe
auch die zusatzliche und im Bebauungsplan festgesetzte Ost-West-StraBenquerung der Stadt-
bahntrasse hinzugefligt. Durch die Ost-West-StraBenquerung wird das Sankt Augustiner Stra-
Bennetzangebot veréndert, was eine nachhaltige Verlagerung von Verkehren nach sich zieht.
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Eine bloBe Betrachtung des Ist- und des Planzustandes an einzelnen Stellen im StraBennetz
ware also sachlich falsch. An der Kreuzung Bonner StraBe/SiidstraBe/WehrfeldstraBe kommt
es im Planfall 2025 beispielsweise zu einer Verkehrsverringerung in der Zufahrt SidstraBe.
Dies macht es mdglich, wie auch an anderen Kreuzungen die bestehenden Freigabe- bzw.
Grinzeiten zu verdndern und entsprechend der zuklnftigen Erforderlichkeit im Planfall ent-
sprechend 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 trédgt damit zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit relevanter Knoten bei.
Durch die zusétzliche Ost-West-StraBenquerung der Stadtbahntrasse sind also die heutigen
Verkehrssituationen auf kunftige 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.

1.8 Falsche Bewertung der ausgeldsten Larmbelastungen

Eine Beurteilung der durch die Planung ausgeldsten Ldrmbelastungen erfolge aus-
schlieBlich nach MaBgabe der 16. BImSchV (Verkehrsldrmschutzverordnung), also nur
und ausschlieBlich fir die jeweils betrachteten StraBen. Die TA Ldrm 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 gemaB TA Larm die durch die Gewerbeanlage verursachte Gerauschbelastung an den
43 Immissionsorten und nach Anordnung der TA Larm 7.4 die Einwirkungen der Schallausbrei-
tung — verursacht durch den anlagenbezogenen Verkehr — an den 66 Immissionsorten geman
16. BImSchV untersucht. Im Rahmen der Untersuchung des Gewerbelarms wurden alle maB-
geblichen Gerauschquellen sowohl fir den 'Ist-Zustand', als auch fur 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 maBgeblichen Immissionsorte ermit-
telt und tabellarisch aufgelistet.
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Beschlussvorschlag:

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

1.9 Falsche Anwendung der TA Larm zu Verkehrsgerauschen

Die TA Lédrm gelte fir Gewerbeldrm jedweder Art, somit auch fir den Verkehrsldrm des
hier vorgesehenen Einkaufszentrums. GemdaB Ziff. 7.4 TA Larm seien selbstverstandlich
Fahrzeuggerédusche auf dem Betriebsgrundstiick sowie bei der Ein- und Ausfahrt, die im
Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage stehen, der zu beurteilenden Anlage zuzu-
rechnen und zusammen mit den (brigen zu berticksichtigenden Anlagengerduschen bei
der Ermittlung der Zusatzbelastung zu erfassen und zu beurteilen. Dies gelte ebenso fiir
die in rdumlicher Ndhe ausgeldsten Verkehre auf éffentlichen Verkehrsfldchen. Laut Zif-
fer 7.4 TA Larm sollten "Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf éffentlichen Ver-
kehrsfldchen in einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundsttick (...)
durch MaBnahmen organisatorischer Art soweit wie mdglich vermindert werden®, und
zwar unter in der TA Ldrm n&her bestimmten Bedingungen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die TA Larm wird im Stadtebau zur Beurteilung gewerblicher Gerdusche herangezogen. Ge-
man TA Larm verursacht auch der Verkehr von und zu gewerblichen Anlagen auf 6ffentlichen
StraBen und Schienenverkehrswegen Gerdusche als anlagenbezogener Verkehr. Dies wird in
Nr. 7.4 TA Larm konkretisiert. Demnach sind Fahrzeuggerdusche auf dem Betriebsgrundstiick
sowie bei der Ein- und Ausfahrt, die in Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage stehen, der
zu beurteilenden Anlage zuzurechnen. Aufgrund dessen sind im Rahmen einer schalltechni-
schen Untersuchung von gewerblichen Anlagen die Schalleinwirkung des anlagenbezogenen
Verkehrs zu bertcksichtigen und gesondert zu beurteilen. In TA Larm Nr. 7.4 Abséatze 2 bis 4
werden die drei Bedingungen wie folgt aufgelistet:

Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand
von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstiick sollen durch MaBnahmen organisatorischer Art
soweit mdglich vermindert werden, soweit

— sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhéhen

— 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 erfillt
sind, sind organisatorische MaBnahmen zur Minderung der Gerdauschbelastung aus dem Ziel-
und Quellverkehr im 6ffentlichen StraBenraum bis zu der genannten Entfernung von 500 m zu
prufen. Der unmittelbar dem Vorhaben zuzuordnende An- und Abfahrtverkehr erhdht an keinem
der festgelegten Immissionsorte den Beurteilungspegel rechnerisch um mindestens 3 dB(A)
und vermischt sich im Ubrigen mit dem sonstigen Verkehr, so dass nach den dort festgelegten
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Regelungen die TA Larm zur Beurteilung der Verkehrslarmbelastung an keinem Immissionsort
herangezogen werden kann. In der Veréffentlichung des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
'‘Beurteilung anlagenbezogener Verkehrsgerdusche' vom 2009 werden die Bedingungen fir
diesen Fall naher beschrieben. Fahrzeuggerausche auf einem Betriebsgrundstiick sowie bei
der Ein- und Ausfahrt, die im Zusammenhang mit dem Betrieb einer Anlage entstehen, sind
gemaB TA Larm Nr. 7.4 Absatz 1 Satz 1 ab dann dem Anlagengerdausch zuzurechnen, bis das
Fahrzeug mit seiner ersten Achse den 6ffentlichen Verkehrsweg verlassen hat. Das Fahrzeug
nimmt am 6ffentlichen Verkehr teil, sobald die letzte Achse sich auf dem 6ffentlichen Verkehrs-
weg befindet. Im Larmgutachten werden folgerichtig die Verkehrsgerdusche auf dem Betriebs-
gelande oder in Ein- und Ausfahrtsbereichen als Gewerbelarm beriicksichtigt und die ermittel-
ten Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm verglichen. In einem zweiten
Untersuchungsschritt werden die anteiligen Verkehrsgerausche aus dem anlagenbezogenen
Verkehr gemaB TA Larm Nr. 7.4 Absatze 2 bis 4 nach den Richtlinien fir den Larmschutz an
StraBen — Ausgabe 1990 — RLS 90 berechnet und die Ergebnisse mit den Immissionsgrenz-
werten der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) verglichen und in die Bewertung ein-
gestellt.

Beschlussvorschlag:

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

1.10 Zunahme der verkehrsbedingten Beurteilungspegel

Die Nichtanwendung der TA Ldrm werde flr eine dieser Bedingungen damit begriindet,
dass sich an keinem der festgelegten Immissionsorte der Beurteilungspegel rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhbhte. Dies sei nicht nachvollziehbar, weil in der Begriindung
zum Bebauungsplan fiir zehn Immissionsorte eine Zunahme der Ldrmbelastung 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 Begriindung zum Bebauungsplan ist hingegen ein-
deutig zu entnehmen, dass es sich bezogen auf die in der Einwendung zitierten Erh6hungen
des Verkehrslarms um 3 dB(A) dort nicht um alleinige Zu- und Abfahrtverkehre der 'gewerbli-
chen Anlage', sondern vielmehr um Larmzunahmen aufgrund der prognostizierten 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.
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1.11 Ausblendung der TA Larm

Auch die vom Gutachter angenommene Vermischung mit dem tbrigen Verkehr rechtfer-
tige keine vollstdndige Ausblendung der TA Ldrm, da Verkehre auf privaten Verkehrs-
flachen (etwa der Spindel) und Verkehre durch Vorgénge, die einen erkennbaren Bezug
zur gewerblichen Nutzung haben, dieser stets zuzurechnen und nach MaBgabe der TA
L&rm zu beurteilen seien. Es wird auf das Urteil des BVerwG vom 07.05.1996 (NVwZ
1997, 276) sowie auf weitere Urteile verwiesen (BVerwG, Urteil vom 27.08.1998, UPR
99, 68, 71; VGH Mannheim, Urteil vom 27.06.2002, NVwZ-RR 03,745,750 f.), wonach
die Absétze 2 bis 4 der Ziffer 7.4 TA Larm nur im Geltungsbereich der 16. BImSchV an-
wendbar seien. Fur die Beurteilung der nicht von dieser Regelung erfassten anlagenbe-
dingten Gerdusche auBerhalb des Betriebsgeldndes wiirden die allgemeinen Vorschrif-
ten 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 Verkehrsgerausche auf
dem Spindelbauwerk wurde — da sie dem Betrieb des Einkaufszentrums dient — als Gewerbe-
larm 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.

1.12 Bewertung nach 16. BimschV

Es werde in der Begriindung selbst ausgefthrt, dass an zehn Immissionsorten eine Zu-
nahme des Ldrms um mehr als 3 dB(A) stattfdnde, jedoch nur die Zunahme an sechs
Immissionsorten dem Neu- oder Umbau eines Verkehrsweges zuzuordnen sei und da-
mit dem Anwendungsbereich der 16. BImSchV unterfalle. Fir die restlichen Immission-
sorte sei nach Auffassung der Einwender folgerichtig die 16. BImSchV nicht anwendbar
und die Erhéhung der verkehrsbedingten Larmbelastungen allein nach MaBgabe der TA
Larm zu ermitteln und zu beurteilen. Es fédnde also eine nachhaltig rechtswidrige Verklir-
zung der Larmbetrachtungen statt, wenn allein auf die 16. BImSchV abgestellt werde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Gutachten wurde die zuséatzliche Gerduschbelastung der 6ffentlichen Verkehrsflachen durch
den anlagenbezogenen Verkehr im Planfall 1 (ohne Ost-West-Spange) an den 66 Immissions-
orten untersucht und dokumentiert. Durch GegenUberstellung der Ergebnisse mit der Verkehrs-
larmsituation im Ist-Zustand (siehe Tabelle 20) wurde ersichtlich, dass es durch die Zusatzbe-
lastung des anlagenbezogenen Verkehrs an keinem der Immissionsorte zu einer 3 dB(A) Erhé-
hung der jetzigen Larmsituation kommt.

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

Nachdem die Ursache fir die mindestens 3 dB(A) Erhéhung der Larmsituation des Ist-
Zustandes als 'wesentliche Anderungen' der dffentlichen StraBenflache, die durch die geplante
neue StraBenerschlieBung der Ost-West-Spange verursacht wird, ausgemacht wurde, wurden
im Kapitel 9.3.1 die Immissionsorte ermittelt, bei denen die Uberschreitungen gemaB
16. BImSchV nur auf die wesentlichen Anderungen von Verkehrswegen durch erhebliche bauli-
che Eingriffe zurtckzufihren sind. Es wurde festgestellt, dass nur sechs Immissionsorte geman
16. BImSchV einen Anspruch auf LarmschutzmaBnahmen haben. Zum Umgang mit diesen
Immissionsorten in der Abwagung wird auf die Antworten zu Ziffer 1.15 und 1.16 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

1.13 Vermischung des Verkehrs — Ausblendung der TA Larm

Auch im Ubrigen finde 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 bis-
herigen Verkehr unterginge, so dass eine Herausnahme aus dem Anwendungsbereich
der TA Larm nicht zuldssig sei. Es wird ein Quellenvergleich (Feldhaus/Tegeder,
BImSchG, B3.6, Nr. 7 Rdn. 49) angefihrt. Das Kriterium der Vermischung des Verkehrs
hénge im Ubrigen mit der Forderung zusammen, dass der zurechenbare Verkehr er-
kennbar als Quell- oder Zielverkehr in Erscheinung treten miisse. Dies sei hier ange-
sichts 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 ndhmen. Es
wird ein Quellenvergleich (Landmann/Rohmer, Umweltrecht, TA Larm, Ziff. 7., Rdn. 54)
angefihrt. Die Vermischung kénne friihestens an der nédchsten Kreuzung ab dem Ver-
lassen bzw. vor der Einfahrt in das Betriebsgrundstiick eintreten. Sie sei erst abge-
schlossen, wenn das anlagenbedingte Verkehrsautkommen in dem allgemeinen Ver-
kehrsaufkommen nicht mehr erkennbar in Erscheinung trete (es wird erneut auf Land-
mann/Rohmer, a. a. 0. verwiesen). Vor der ndchsten Kreuzung kénne eine Vermischung
i.S.d. TA Ldrm dementsprechend nicht angenommen werden, so dass der Verkehr in
diesem Bereich vollstdndig nach MaBgabe der TA Larm zu betrachten sei.

Stellungnahme der Verwaltung:

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

Beschlussvorschlag:

Far die Beurteilung nach MaBgabe der TA Larm fehlen erkennbar die Voraussetzungen.
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1.14 Die ausschlieBliche Anwendung der 16. BImSchV sei fehlerhaft

Indem die Beurteilung der Ldrmimmissionen ausschlieBlich auf Grundlage der
16. BImSchV erfolge, erfolge sie auf falscher Grundlage, fiihre zu geringeren Werten
und berticksichtige fehlerhaft hbhere Grenzwerte. Damit leide der Bebauungsplan an ei-
nem gravierenden Abwégungsmangel.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der getrennten Betrachtung von Gewerbelarm und Verkehrslarm wird auf die Ant-
wort zu Ziffer 1.8 bis 1.10 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

1.15 Unzumutbarkeit der ausgelosten Larmimmissionen — fehlerhafte
Abwagung

Die Planung lése zu Lasten der benachbarten Wohn- und Gewerbegrundstiicke
schlichtweg unzumutbare Larmbelastungen aus. Bereits auf Grundlage der
16. BImSchV wiirden Larmwerte von deutlich dber 70 dB(A) tagsiber bzw. 60 dB(A)
nachts prognostiziert, womit die Grenzwerte der 16. BImSchV wesentlich tberschritten
wdrden. Bei einer Beurteilung auf Grundlage der TA Ldrm wére mit nochmals erhéhten
Grenzwerten und einer nochmals deutlicheren Differenz zwischen Belastungsniveau
und maBgebendem Richtwert zu rechnen.

Bei zutreffender Ermittlung des Ldarmniveaus auf Grundlage der realistischen Verkehre
statt der nach Auffassung der Einwender deutlich zu geringen Ansétze werde dieses
nochmals deutlich erhéht sein. Die Planung verstoBe insoweit gegen das Gebot der
Konfliktvermeidung. Die Schaffung eines solchermafBen eklatanten Ldrmkonflikts ent-
spreche nicht den Anforderungen ordnungsgeméBen Stddtebaus. Eine ernsthafte und
sachgerechte Abwédgung der planbedingten eklatanten Larmkonflikte f4nde nicht statt.
Die Stadt Sankt Augustin sei den Vorgaben des dominierenden Investors unterworfen.
Dass hierbei zahlreiche Grundstiicke in eklatanter Weise entwertet wiirden und ge-
sundheitsgefdhrdende 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 le-
gen, ist in der Antwort zu Ziffer 1.6 dargelegt. Da die methodisch und sachlich richtig hergeleite-
ten Verkehrsprognosen als Berechnungsrundlage in die Verkehrslarmbetrachtungen eingeflos-
sen sind, sind auch die Gerauschbelastungen nicht unterschétzt worden, sondern sachgerecht
ermittelt. Demnach wird durch die im Bauleitplan bedingten Verkehrszunahmen sowie durch die
Verteilung der Verkehre auf eine neue StraBBe (Ost-West-Spange) in der Summe mit der allge-
mein zu erwartenden Verkehrszunahme sowie der Verkehrszunahmen durch die Entwicklung
weiterer innerstadtischer Potenzialflaichen an vier Immissionsorten die Erheblichkeitsschwelle
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von 70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts der 16. BImSchV iiberschritten. Diese Uberschreitungen
an den vier Immissionsorten sind unmitteloar dem Bau der Ost-West-Spange und somit einem
Neu- oder Umbau eines Verkehrsweges zuzuordnen. Im Falle einer Uberschreitung besteht fiir
die betroffenen Eigentiimer ein Rechtsanspruch auf den Einbau neuer Fenster mit einer fenste-
runabhangigen Liftung, die zusammen ein resultierendes Schallddmmman von Rw,R = 40 dB
ergeben. Das entspricht den Vorgaben an die Bauausfihrung wie sie dem Larmpegelbereich IV
nach DIN 4109 zuzuordnen sind. Durch diese Schutzvorkehrungen wird ein den empfindlichen
Nutzungen gerecht werdender Rauminnenpegel erzielt. Die Zunahme des Verkehrslarms im
Bereich der Einmindung von der Ost-West-Spange in die Bonner StraBe ist in der Abwagung
der unterschiedlichen Belange hinnehmbar, da durch (passive) LarmminderungsmaBnahmen
Abhilfe geschaffen werden kann und gewichtige Grinde fir das gewahlte Verkehrskonzept
sprechen — vor Allem eine gegenlber anderen Varianten verbesserte Larmsituation fir den ge-
samten Planungsraum. Ganz erhebliches Abwagungsgewicht hat daneben der in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan dargelegte stadtebauliche Rang, den die Erweiterung des HUMA-
Marktes sowie die damit einhergehende Innenstadtentwicklung fir die Stadt Sankt Augustin
einnehmen.

Fur eine Reihe von weiteren Immissionsorten an der Bonner StraBe sudlich der Ost-West-
Spange werden gegentiber dem Ist-Zustand nach Umsetzung des Verkehrskonzeptes flr den
im Gutachten betrachteten verkehrsintensivsten Planungsfall und der Zunahme der allgemei-
nen 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 ausschlieBlich dem Vollzug der im Bebau-
ungsplan vorbereiteten Nutzungen — insbesondere des Neubaus der Ost-West-Spange — zuzu-
schreiben. In der Abwagung sind die lokalen Uberschreitungen der genannten Werte hinnehm-
bar, da die vorhabensbedingten Verkehre sowie die aus dem Masterplan Urbane Mitte ableitba-
ren Verkehrsmengen der ErschlieBung des kiinftig neu zu gestaltenden Stadtzentrums dienen.
Hier gewichtet die Stadt Sankt Augustin die 6ffentlichen Belange der Versorgung gemaB § 1
Abs. 6 Ziffer 8a BauGB, die Belange zur Erneuerung vorhandener Ortsteile sowie die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche i.S.v. § 1 Abs. 6 Ziffer 4 BauGB — hier insbesondere der
Fortentwicklung des Stadtzentrums — sowie die sozialen und kulturellen Bedlrfnisse der Bevél-
kerung gemaB § 1 Abs. 6 Ziffer 3 BauGB hdher als die privaten Belange eines kleineren Krei-
ses Betroffener an gesunde Wohnverhéltnisse. Zudem werden gemaB § 1 Abs.6 Ziffer 11
BauGB die von der Stadt beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planungen berlicksichtigt
(siehe hierzu auch Antwort zu Ziffer 1.1 und 1.2). Die gewichtigen stadtebaulichen Griinde, die
dem o6ffentlichen Interesse einen Vorrang einrdumen, sind in der Begrindung zum Bebauungs-
plan dargelegt. Zudem wird in die Abwéagung eingestellt, dass das Gesamtkonzept dazu bei-
tréagt, an anderen Stellen im Umfeld des Vorhabens erhebliche Absenkungen des Larmniveaus
— sowohl aus Verkehrsldrm, als auch aus Gewerbeldarm — 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 Verkehrsgerdusche im Bereich der bestehenden Bausubstanz mit der Planung
nur unwesentlich und nicht wahrnehmbar gegentiber dem Bestand verédndern werden. Die gel-
tenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden im Planfall — wie im Bestand — an den
festgelegten Immissionsorten z.T. deutlich unterschritten. Beim Gewerbelarm herrscht an der
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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 Immissionsrichtwerte der TA
Larm Tag/ Nacht (60/45) im Bestand Uberschritten. Nach Vollzug der Planung wird es zu einer
wahrnehmbaren Absenkung der Gerduschbelastung von bis zu maximal 7,6 dB(A) kommen.
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags und Nachts kinftig eingehalten. Eine nega-
tive Beeintrachtigung der Liegenschaft der Einwenderin aufgrund der kiinftigen Immissionssitu-
ation ist insofern ausgeschlossen.

Beschlussvorschlag:

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

1.16 Verweis auf passiven Schallschutz nicht ausreichend

In der Begriindung werde ausgeftihrt, dass die Zunahme des Ldrms in der Abwédgung
der unterschiedlichen Belange hinnehmbar sei, da durch passive Ldrmminderungsma/i-
nahmen Abhilfe geschaffen werden kénne und ‘gewichtige Griinde flir das gewébhite
Verkehrskonzept sprdchen. Die Verweisung bei solch massiv ldrmbetroffenen Anliegern
auf passiven Schallschutz sei stets nur dann rechtméBig, wenn erstens keine Méglich-
keiten der Larmminimierung bestiinden, zweitens keine Modglichkeiten des aktiven
Schallschutzes gegeben seien und drittens die Planung von einem lberragenden &ffent-
lichen Interesse getragen werde, das bei einer Belastung des hier in Rede stehenden
Niveaus jeder ldrmminimierenden Anderung der Planung entgegenstehen miisse.

So wirden Méglichkeiten der Ld&rmminimierung durch sachgerechte Planung des Vor-
habens nicht erwogen. Die Larmkonflikte resultierten in erster Linie aus der Erschlie-
Bung des Vorhabens lber die Spindel entlang der Bonner StraBe. Das Gutachten des
Bliros Blanke/Ambrosius ermittele einen Stellplatzbedarf von insgesamt 1.611 Stellplat-
zen (dort S. 2). Vorgesehen sei jedoch die Errichtung von bis zu 2.150 Stellpldtzen (die
Einwender verweisen zum Vergleich auf. Ziff. 2.1 h der textlichen Festsetzungen). Hier-
von sollten 630 Stellpldtze (ber die Spindel an der Bonner StraBBe erschlossen werden.
Diese Spindel werde jedoch erst erforderlich, weil (ber den ermittelten Stellplatzbedarf
hinaus ein deutlich gréBeres Stellplatzkontingent errichtet werden solle, das dann wie-
derum erst die Errichtung der Spindel erfordere. 540 der (iber die Spindel erschlossenen
Parkplétze seien entbehrlich, da Uber den Stellplatzbedarf hinaus vorgesehen. 90 Park-
plétze 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 StraBe gelegenen Immissionsorte (Wohngebiete) 5 Varianten zur Minderung der Pegel
gepraft:

Variante 1: Errichtung einer Kreisverkehrsanlage als Ersatz der Ampelanlage im Bereich
der Kreuzung von der Ost-West-Spange und Bonner StraBe.
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Variante 2: Errichtung einer Kreisverkehrsanlage als Ersatz der Ampelanlage im Bereich
der Kreuzung von Ost-West-Spange und BonnerstraBe und Errichtung einer
Larmschutzwand mit einer H6he von 2,50 m entlang der Bonner StraBe im
Bereich der Wohnbebauung.

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

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

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

Grundlage der vorgenannten Varianten sind insbesondere die LarmminderungsmaBnahmen,
die die Stadt Sankt Augustin in der Abwéagung fir den Bereich der Einmindung von der Ost-
West-Spange in die Bonner StraBe bereits erwogen hat. Hier wurde anstelle des Ausbaus einer
klassischen Einmindung, die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes geprtft. Dieser hat gegen-
Uber der géangigen Einmindung den schalltechnischen Vorteil, dass es weniger Halte- und An-
fahrvorgédnge und damit eine geringere Gerduschentwicklung gibt. In der Prifung dieser Vari-
ante wurde jedoch festgestellt, dass die Schallminderung durch einen Kreisverkehrsplatz allei-
ne nicht zu einer erheblichen Absenkung des Immissionsniveaus an den betroffenen Hausern
fuhrt. Zudem stehen flr den Bau eines Kreisverkehrsplatzes keine ausreichenden Flachen zur
Verfligung, die einen Vollzug zulassen wirden. Des Weiteren wurden in einem iterativen Ver-
fahren SchallschutzmaBnahmen durch abschirmende Wande in unterschiedlichen Héhen (Va-
rianten 3, 4 und 5) 6stlich der Bonner StraBe — dabei auch in Kombination mit der Errichtung
eines Kreisverkehrsplatzes — geprift. Das Schalltechnische Gutachten kommt zum Ergebnis,
dass solche MaBnahmen (-Kombinationen) zwar zu einer Minderung der Gerauscheinwirkun-
gen an den betroffenen schutzbedulrftigen Nutzungen entlang der Bonner StraBe fihren. Eine
Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImschV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts lasst sich
damit jedoch nicht erreichen. Eine Unterschreitung der grundrechtlich relevanten Sanierungs-
werte von 70 dB(A) tags sowie 60 dB(A) nachts an allen Immissionsorten lieBe sich auch erst
bei einer Wandhdhe von 3,50 m tUber Gehwegoberkante und einer Gesamt-Wandlange von 83
m erzielen. Die Kosten fir eine Larmschutzwand in der notwendigen Hbhe beliefen sich auf
rund 71.000 €. Diese SchutzmaBnahme steht jedoch nicht nur auBer verhéltnis zu dem ange-
strebten Schutzzweck; sie ist auch aus technischen Griinden letztlich nicht durchfihrbar. Da die
Larmschutzwand unmittelbar entlang des &stlichen Gehwegs und somit westlich in unmittelba-
rer Nahe der betroffenen Hauswande zu errichten wére (der Abstand der Larmschutzwand zu
den betroffenen Fassaden betriige an den sudlich betroffenen Hausern rd. 4 bis 5 m, am nérd-
lichsten betroffenen Haus rd. 11 m), ergeben sich hieraus Defizite in der Besonnung und Beluf-
tung der betroffenen Hauser und somit andere negative Umweltauswirkungen. Ferner fihrt die
Errichtung einer Larmschutzwand zur Beschréankung der Grundstiickszufahrten, da die Larm-
schutzwénde ihre Wirkung nur liickenlos an der Grenze zwischen StraBenraum und Wohnbau-
grundstiick entfalten kénnen. Davon ausgehend, dass fur Grundstiickszufahrten notwendige
Offnungen entlang der Larmschutzwand ('Ldrmtore’) auch unter Beriicksichtigung der Ver-
kehrssicherheit (Sichtbeziehungen bei der Grundsticksausfahrt auf die BundesstraBe) nicht
mdoglich sind, lieBen sich die Gber die Bonner StraBe erschlossenen Grundstiicke nach Umset-
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zung der aktiven LarmschutzmaBnahme nicht mehr verkehrstechnisch erschlieBen. Somit wiir-
den durch den Bau einer La&rmschutzwand weitere unzumutbare Beeintrachtigungen der an-
grenzenden Wohnnutzungen entstehen. In diesem Zusammenhang wurde erwogen, ob die Er-
schlieBung der betroffenen Gebaude durch eine Art ,Larmschleuse®, die einen Schutz der
Wohngebaude vor Verkehrslarm sichert, sobald ein Auto die Garage verldsst und in die B 56
einbiegt, mdglich ist. Aufgrund der im Konkreten gegeben Verhaltnisse

- die Wand stlinde sehr nahe an den Wohnhausern

- es besteht ein offentlicher FuBweg unmittelbar zwischen Wand und Wohn-
h&ausern

- unmittelbar im Bereich der Wand und der Grundsticksausfahrten befindet
sich klnftig ein beampelter und stark frequentierter Kreuzungsbereich

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

ist eine solche Loésung technisch an dieser Stelle nicht umsetzbar und somit auszuschlie-
Ben.

Die SchutzmaBnahme steht auch auBer Verhaltnis zu dem angestrebten Schutzzweck. Den
Kosten von 71.000 € steht lediglich eine immer noch deutliche Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte gegeniber, wobei teilweise gerade der Ist-Zustand erreicht wird. Passive Schall-
schutzmaBnahmen bleiben auch dann noch erforderlich, ohne dass sich flr die Betroffenen ein
Vorteil aus der Kombination von aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen ergéabe. Die
Objekte verfuigen Uber keine zum Aufenthalt von Menschen geeigneten Vorgarten, sondern die
Bereiche zwischen StraBe und Gebaude werden — wenn Uberhaupt — zum Abstellen von Fahr-
zeugen genutzt. Nutzbare Bereiche werden durch eine Larmschutzwand nicht geschaffen. Die
nutzbaren AuBenwohnbereiche befinden sich auf den riickwartigen Teilen der Grundstiicke und
sind bereits durch die nahezu geschlossene Front von Haupt- und Nebengebduden geschitzt,
ohne dass eine Larmschutzwand hier weiteren Schutz bringt. Die Fenster in den zur StraBe
ausgerichteten Wohnrdumen der Gebaude kdnnen auch bei Vorhandensein einer Schall-
schutzmauer allenfalls sporadisch gedffnet werden, wahrend die Beliftung auch dann im Re-
gelfall Uber Lufter erfolgt. DemgegenUber stehen die abriegelnde Wirkung der Wand und die
schlechtere Belichtung und Besonnung der Wohnraume infolge der Schallschutzwand. Zudem
wird die Errichtung einer 83 m langen Wand entlang einer zentralen HauptstraBe 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 Lésung des Konflikts geeignet. Aufgrund der mangelnden technischen Umset-
zungsmoglichkeiten und vor dem Hintergrund des entlang der Bonner StraBe mit 4 Hausern
eingeschrankten Kreises der Betroffenen und in Anbetracht des demgegenlber hohen stadte-
baulichen Gewichts der Innenstadtentwicklung, wird der Verweis auf passive Schallschutz-
maBnahmen insofern als hinnehmbar betrachtet. Angesichts der erheblichen Vorbelastung und
der damit ohnehin bereits heute nur sehr eingeschrankten Méglichkeit, die zu den Verkehrswe-
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gen ausgerichteten Fenster mehr als nur gelegentlich 6ffnen zu kénnen oder den Vorgartenbe-
reich zum Aufenthalt zu nutzen, erscheint es auch gegentber der aus Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG
resultierenden Schutzpflicht noch vertretbar, den Bewohnern dieser Objekte die Pegelzunahme
zuzumuten und durch geeignete passive SchallschutzmaBnahmen dort erstmals wohnraumver-
tragliche Innenraumpegel sicher zu stellen. Dies umso mehr, als die Erhdhung auch aus der
Anbringung einer auch der Verkehrssicherheit dienenden Lichtsignalanlage resultiert.

Dies gilt auch fiir diejenigen Grundstiicke, fur die kein Anspruch auf passive SchallschutzmaB-
nahmen besteht, weil deren (zusatzliche) Larmbeaufschlagung nicht aus dem Bau der Er-
schlieBungsanlage Ost-West-Spange resultiert, sondern aus der allgemeinen Verkehrszunah-
me sowie der Verlagerung von Verkehrsmengen infolge verdnderter Zufahrtsmdéglichkeiten.
Auch hier rechtfertigt das herausragende stadtebauliche Gewicht der Zentrumsentwicklung, die
an anderen Stellen zu einer deutlichen Verkehrslarmentlastung fihrt, in Einzelféllen eine Erhé-
hung um bis zu 3 dB(A) bis in den grundrechtlich relevanten Bereich hinein. Hierbei ist weiterhin
zu berUcksichtigen, dass der grundrechtlich relevante Bereich in diesen Fallen schon heute be-
troffen ist und die prognostizierte Zunahme davon ausgeht, dass die heute noch unbebauten
Grundstlcke im Zentrum entsprechend den heute geltenden Kerngebietsfestsetzungen genutzt
werden. Inzwischen hat die Stadt jedoch mehrere Aufstellungsbeschliisse zur Umsetzung des
Masterplans gefasst, um den in der Regel besonders verkehrstrachtigen groBflachigen Einzel-
handel auszuschlieBen und kleinflachigen Einzelhandel zu steuern. Demnach wird fir das
Prognosejahr 2025 aller Voraussicht nach ein geringeres Verkehrsvolumen als prognostiziert
erwartet werden kénnen. Entsprechend geringer dirfte die Verkehrslarmsteigerung tatsachlich
ausfallen.

Als weitere LarmminderungsmaBnahme ware gemaB RLS 90 'Richtlinien fir den Larmschutz
an StraBen', Tabelle 4 der Einbau einer larmoptimierten Asphaltdeckschicht an der Ost-West-
Spange und deren Einmindungsbereich in die Bonner StraBe (bis etwa auf Héhe der Park-
spindel) denkbar. Auch dies hat die Stadt im Rahmen der Abwéagung erwogen. Dem Einbau ei-
ner larmoptimierten Asphaltdeckschicht, wird in der o.g. Richtlinie derzeit jedoch keine larm-
mindernde Wirkung bei innerorts Ublichen Geschwindigkeiten (30 bis 50 km/h) zugewiesen.
Nach neuesten Erkenntnissen sollen zur Beseitigung solcher Larmkonflikte in den Stadten (in-
nerorts) die negativen Korrekturwerte DStrO flr larmmindernde StraBenoberflachen bei einer
Hoéchstgeschwindigkeit von 30 km/h bis 50 km/h in der kommenden neuen Fassung der RLS
90 eingefiihrt werden. Es ist davon auszugehen, dass die Larmminderungsfaktoren DL fir in-
nerdrtliche StraBenoberflachen, die in diversen Verdffentlichungen bereits bekanntgemacht
wurden, in kinftigen schalltechnischen Untersuchungen — bspw. im Zuge von StraBenumbau-
ten - berucksichtigt werden kénnen. Im Rahmen einer Uberschlagigen Untersuchung im Bereich
der Bonner StraBe und der Ost-West-Spange wurde die Minderung von DL = -5 dB(A) bei einer
Hoéchstgeschwindigkeit von 50 km/h fiir die StraBenoberflache 'Dinnschicht im HeiBeinbau'
zugrunde gelegt (Planfall 2 mit dem vorgesehen Korrekturwert von DL = -5 dB(A)). Hierfir wur-
de der Ansatz gewahlt, einen Abschnitt der Ost-West-Spange mit dem larmabsorbierenden As-
phalt auszustatten. Zudem musste ein rund 270 m langer Abschnitt der B56 saniert und mit
dem neuen Asphalt ausgestattet werden. Es wurde ermittelt, dass durch den Einbau der larm-
mindernden Fahrbahnoberflache die bestehende Larmbelastung an den vier Immissionsorten
bis zu 6 dB(A) abgemindert werden kénnte. Eine solche MaBnahme wéare mit Sanierungskosten
entlang der B56 in H6he von rund 80.000 € verbunden. Dazu ist nach Erfahrungswerten zudem
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mit erhéhten Unterhaltungskosten (insbes. Winterdienst) fir den neuen Asphaltbelag zu rech-
nen. Hinzu kdmen im Bereich der Ost-West-Spange noch die durch den Einsatz von Flisteras-
phalt entstehenden Mehrkosten gegentber der herkbmmlichen Bauweise. Vor dem Hinter-
grund, dass die Neubau- und SanierungsmaBnahmen einen Streckenabschnitt betreffen, der
nur einseitig mit empfindlichen Nutzungen bebaut ist und aufgrund des entlang der Bonner
StraBe mit 4 Hausern eingeschrankten 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 auBer Verhaltnis zum Schutzzweck. Denn auch dann blei-
ben — wie bereits dargelegt wurde - passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich, ohne dass
sich aufgrund der theoretisch denkbaren aktiven SchallschutzmaBnahmen ein Nutzvorteil fir
die betroffenen Grundstiicke und deren Bewohner ergédbe. Als aktive SchallschutzmaBnahme
in Betracht kommt jedoch der Einsatz von Fllsterasphalt in der noch erstmalig herzustellenden
Ost-West-Spange. Die hierdurch bedingten Mehrkosten von ca. 5.000 € missen hinter den
damit verbundenen, wenngleich nicht explizit ermittelten und nach den derzeit noch geltenden
Richtlinien noch nicht zu berlcksichtigenden positiven, weil Iarmmindernden Wirkungen zurlck-
treten. Die Stadt hat deshalb festgelegt, bei der Herstellung der Ost-West-Spange Flisteras-
phalt einzubauen. Eine entsprechende Verpflichtung des Vorhabentrégers ist im Durchfih-
rungsvertrag verankert.

Hinsichtlich eines Uber den ermittelten Stellplatzbedarf méglicherweise hinausgehenden Stell-
platzkontingentes ist festzuhalten, dass solche Stellplatze nicht die Ursache fir die Errichtung
einer Parkspindel sind. Die Notwendigkeit der Schaffung einer Zufahrt von der Bonner StraBe
in das Einkaufszentrum und somit der Errichtung der Parkspindel erwachst aus den verkehrli-
chen Gegebenheiten und Zwangspunkten in der Innenstadt von Sankt Augustin. Bedingt durch
die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Stadtbahnlinie besteht eine starke verkehrliche Trenn-
wirkung zwischen der Bonner StraBe und der weiter westlich gelegenen Rathausallee. Diese
beiden HauptstraBen werden zzt. durch zwei Knotenpunkte — Bonner StraBe/SludstraBe sowie
Bonner StraBe/Arnold-Janssen-StraBe — miteinander verknipft. Bei einer weiteren Innenstadt-
entwicklung, die nicht nur das geplante Einkaufszentrum sondern auch die Entwicklung weiterer
Optionsflachen gemaB dem Masterplan 'Urbane Mitte' umfasst sowie aufgrund der allgemeinen
Verkehrszunahme, wird es zwangslaufig zu einer Uberlastung der genannten, durch die Stadt-
bahn-Trasse in ihrer Leistungsfahigkeit beschrankten Kreuzungen kommen. Insofern bedarf es
einer gezielten Verteilung der in der Innenstadt generierten Verkehre. Hierzu sieht das Ver-
kehrskonzept unter anderem die Schaffung einer zusétzlichen, von der Stadtbahn-Trasse un-
abhangigen Verbindung zwischen Bonner StraBe und Rathausallee vor. Nach den Berechnun-
gen des Verkehrsgutachtens wird die Ost-West-Querspange zu einer erheblich verbesserten
Verteilung der Verkehrsstrome im innerstédtischen Netz fihren. Sie wird aber hingegen nicht
dazu flhren, dass kinftig die prognostizierten Innenstadtverkehre und auch alle Kundenverkeh-
re zum Einkaufszentrum alleine auf die Rathausallee geleitet werden kénnen. In diesem Falle
waren die Funktionsfahigkeit des Verkehrsnetzes von Sankt Augustin und die Qualitat der rele-
vanten Knotenpunkte nicht mehr gegeben. Insofern ist die Aufteilung Einkaufszentrumsverkeh-
re — unabhangig der genauen Stellplatzkontingente — auf zwei Einfahrtbereiche an der Rat-
hausallee und der Bonner StraBBe zwingend notwendig. Der ersatzlose Verzicht auf eine Zufahrt
von der Bonner StraBe und somit der Verzicht auf die geplante Parkspindel ist damit aus ver-
kehrstechnischer Perspektive nicht méglich. Diese Zufahrt ist nach den Berechnungen der Ver-
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kehrsgutachter insofern zwingende Voraussetzung fir eine ordnungsgemanBe ErschlieBung des
Vorhabens. Die aus diesem Sachverhalt abgeleiteten La&rmbetrachtungen sind insofern sachge-
recht. Zudem ist es unzutreffend, dass die Parkspindel Verursacher von Larmkonflikten ist. Das
Verkehrskonzept sieht weiter stdlich der Parkspindel eine Ost-West-Querspange vor, die frih-
zeitig die Zielverkehre von der Bonner StraBe Richtung Rathausallee umlenkt. Hieraus resultiert
an der Bonner StraBe auf Hb6he der Parkspindel eine Abnahme der Querschnittsbelastung.
Folglich kommt es in diesem Bereich nicht zu einer maBgeblichen Erhéhung des Verkehrslarms
oder zu einem Immissionskonflikt. Hinsichtlich der individuellen Abwéagung der Larmbelange
der Einwenderin wird auf die Antwort zu Ziffer 1.15 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, MaBnahmen des aktiven Schallschutzes gegen Verkehrslarm oder sonstige
MinderungsmaBnahmen zu prifen, ist gefolgt.

1.17 Absenkung des Larmniveaus

Die Uberziehung zahlreicher Wohn- und Gewerbegrundstiicke mit unzumutbaren L&rm-
einwirkungen des beschriebenen Niveaus sei deshalb durch die Erweiterung des HU-
MA-Centers und die damit bezweckte Aufwertung der Sankt Augustiner Innenstadt ent-
gegen den pauschalen Ausflhrungen in der Planbegrindung nicht zwangsldufig gebo-
ten. Vielmehr kénne ohne Verlust der Funktionalitat auf die Spindel verzichtet werden,
indem (berfliissige Stellplédtze abgebaut und die kleine Differenz (iber die anderen Er-
schlieBungsachsen abgewickelt wirden. So kénne das Ldrmniveau deutlich abgesenkt
werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Dass die Parkspindel zur ErschlieBung des Vorhabens aus verkehrstechnischer Sicht zwingend
erforderlich ist — dies auch unabh&ngig von einer méglichen Reduzierung der Parkplatzflachen
—ist in der Antwort zu Ziffer 1.16 dargelegt. Hierauf wird verwiesen.

1.18 Verringerung der VerkaufsflachengroBe zur Larmminderung

Uberdies sei — wie an anderer Stelle bereits dargelegt — die VergréBerung des Ein-
kaufszentrums auf (ber 46.000 gm zur Erreichung der stddtebaulichen Ziele in keiner
Weise zwingend. Eine maBvolle Erweiterung kénnte die erforderliche Stellplatzanzahl,
den dadurch ausgeldsten Verkehr und damit die Ldrmbelastungen deutlich reduzieren.
Eine sachgerechte Abwédgung im Planverfahren wirde es deshalb gebieten, die Neu-
strukturierung und Erweiterung des HUMA-Parks so zu gestalten, dass zwar eine Attrak-
tivierung der Innenstadt betrieben werde, aber bei der Planung von vorneherein auch
die Belange der Anlieger in den Blick genommen wiirden und so eine Planung entsttin-
de, die eine angemessene Attraktivierung des Zentrums ermdglicht, zugleich aber unné-
tige Larmbelastungen der in Rede stehenden Art vermeidet bzw. méglichst weitgehend

| V4
—



reduziert. Dies wére wie dargelegt ohne weiteres méglich, indem das Vorhaben und die
Anzahl der Stellpldtze so reduziert werden, dass auf die Spindel an der Bonner StralBe
und die damit einhergehende Verkehrs- und Ldrmbelastung verzichtet werde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Zur Begrindung der VerkaufsflachengréBe des Vorhabens und zum Verzicht auf eine Reduzie-
rung der Verkaufsflache, wird auf die Antwort zu Ziffer 1.2 verwiesen. Demnach wird dieser An-
regung nicht gefolgt. Zum fehlenden kausalen Zusammenhang zwischen der Anzahl der Stell-
platze und der Notwendigkeit, eine Parkspindel zu errichten, wird auf die Antwort zu Ziffer 1.16
verwiesen.

1.19 Verringerung der VerkaufsflachengroBe

Es stelle keine ordnungsgeméaBe Abwédgung dar, wenn sich die Stadt Sankt Augustin
den Wiinschen des Investors beugen, mit einer von diesem vorgegebenen Maximalgro-
Be als zusétzlicher Verkaufsfldche das Planverfahren einleiten und dann die Larmbelas-
tung als unausweichlich und deshalb hinnehmbar hinstellen wiirde.

Ausfihrungen, warum eine solche konfliktvermeidende und gleichwohl den stédtebauli-
chen Zielen Rechnung tragende Ausgestaltung nicht méglich sein soll, fdnden sich in
der Planbegriindung an keiner Stelle. Solche Uberlegungen seien offenbar (iberhaupt
nicht angestellt bzw. vollstdndig ausgeblendet worden. Damit sei die Abwégung von
vornherein verkirzt und fihre zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie bereits bei der Antwort zu Ziffer 1.2 ausgefihrt, hat die Stadt Sankt Augustin im Rahmen
der Abwagung ausdrucklich beschlossen, die stadtebauliche Entwicklung des Zentrums und
der im Geltungsbereich zulassigen Einzelhandelsnutzungen planerisch zu steuern und die wei-
tere Entwicklung nicht auf Grundlage des noch geltenden Bebauungsplan Nr. 107 'Zentrum',
der als Kerngebiet keine Begrenzung der Verkaufsflachenobergrenzen oder der Sortiments-
strukturen vorsieht, zu Uberlassen. Denn nach Einschatzung des Einzelhandelsgutachtens sind
zurzeit bei Ausnutzung der bestehenden Baugenehmigung rund 30.000 gm Verkaufsflache oh-
ne Sortimentsbeschrankung im Plangebiet realisierbar. Die Stadt Sankt Augustin setzt daher
zur Beschrankung der stadtebaulichen und der Ubrigen Auswirkungen (wie z.B. Verkehr) mit
dem Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans abschlieBend 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 Verwaltungsgesellschaft GmbH & Co. KG vorgese-
henen Investitionen entsprechen somit im Grundsatz bereits den im Vorfeld bestehenden, in-
formellen Planungskonzepten der Stadt Sankt Augustin. Wenn Gberhaupt, folgt das von priva-
ter Hand durchgefiihrte Vorhaben den Plantberlegungen der Stadt Augustin. Es trifft die maB-
geblichen 6ffentlichen Interessen voll. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit an bo-
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denrelevanten Ordnungskriterien ausgerichtet und stellt sich in keiner Weise als ,Gefalligkeits-
planung“ dar.

Beschlussvorschlag:

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

1.20 Verbesserung der Larmsituation durch aktiven Larmschutz in reduzierter
Form

Als aktive SchallschutzmalBnahme werde allein eine entsprechende Schallschutzmauer
diskutiert, die aber wegen ihrer Héhe und Lédnge als staddtebaulich nicht sachgerecht
angesehen werde. Die dazu angestellten Betrachtungen werden als insuffizient betrach-
tet: Es werde nur eine vollstdndig die Grenzwerte der 16. BImSchV einhaltende Maxi-
mallésung vorgestellt und als stéddtebaulich nicht hinnehmbar postuliert. Aktiver Larm-
schutz in reduzierter Form, der vielleicht nicht die komplette Einhaltung der Grenzwerte
der 16. BImSchV, aber ggf. doch eine nicht unbetréchtliche Reduktion des Larmniveaus
erzielen kénnte, werde an keiner Stelle diskutiert. Betrachtet werde nur eine 'Alles oder
Nichts'-Wabhl; jegliche Zwischenlésungen wiirden nicht einmal in Betracht gezogen. Dies
sei angesichts des verheerenden Ldrmniveaus, das man den betroffenen Eigentiimern
und Nutzern der umliegenden Gebdude und Grundstiicke zumuten wolle, nicht zu recht-
fertigen und flihre ebenfalls zur Abwégungsfehlerhaftigkeit des Bebauungsplans.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie bereits bei der Antwort zu Ziffer 1.16 ausgefiihrt, stehen einer Schallschutzmauer insbe-
sondere stadtebauliche, umweltrelevante sowie verkehrs- und sicherheitstechnische Belange
entgegen. Diese Ablehnungsgriinde bleiben offensichtlich auch dann bestehen, wenn eine Re-
duzierung der Wandhdhe auf ein ja immer noch wirksames MaB stattfande. Dies wurde in meh-
reren Varianten mit verschiedenen Zwischenschritten und MaBnahmenkombinationen unter-
sucht. Gerade durch die Berucksichtigung vieler Gesichtspunkte wird entgegen der Einwen-
dung eine ordnungsgemaBe Abwéagung erreicht.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.

1.21 Nicht hinnehmbare Beeintrachtigung des Tacke-Areals

Die massive Steigerung der ohnehin schon erheblichen Verkehre auf der Bonner StralBBe
gefdhrde eine ordnungsgeméBe ErschlieBung der als Tacke-Geldnde bekannten
Grundstticke. Dass fir dieses Areal nach Auffassung der Einwender unrealistisch gerin-
ge Verkehrsstréme gutachterlich unterstellt wurden, lieBe den Schluss zu, dass deren
Nutzung zu Gunsten des Vorhabens HUMA-Center eingeschrédnkt werden solle.
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Es drohe vor dem dargelegten Hintergrund eine nachhaltige Einschrdnkung der Grund-
stiickserschlieBung, die sachlich nicht gerechtfertigt werden kénne. Das Interesse eines
Anliegers, von der Uberlastung einer sein Grundsttick erschlieBenden StraBe als Folge
der Aufstellung eines Bebauungsplans verschont zu bleiben, sei ein abwégungserhebli-
cher privater Belang gem. § 1 Abs. 7 BauGB (die Einwender verweisen auf ein Urteil
des BVerwG, Beschluss v. 06.12.2000, 4 BN 59/00). Im Rahmen der Planung sei des-
halb auf Grundlage realistischer Verkehre sicherzustellen, dass eine angemessene Er-
schlieBung des Tacke-Geldndes erhalten bliebe.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der prognostizierten Verkehre auf der Bonner StraBe wird auf die Antwort zu Ziffer
1.6 verwiesen. Hier ist festzustellen, dass fur die Bonner StraBe keine 'untersetzten' Verkehrs-
mengen angenommen wurden und damit die verkehrliche Belastung im unmittelbaren Umfeld
des Tacke-Areals nicht unterschatzt ist. Die Verkehrserzeugung fir das auBerhalb des Gel-
tungsbereichs gelegene Tacke-Areal selbst wurde ebenfalls nach dem allgemein anerkannten
Verfahren nach Bosserhoff auf Grundlage der Bruttogeschossflache durchgefiihrt. Die Folge-
nutzung des Tacke-Areals konnte im Verfahren leider nicht ndher spezifiziert werden. Es wurde
deshalb die verkehrlich unglnstige Annahme einer zukinftigen Einzelhandelsnutzung getrof-
fen. Zur detaillierten Beschreibung der diesbeziglichen Vorgehensweise wird auf die Antwort
zu Ziffer 1.6 verwiesen. Die Einmundungssituation Bonner StraBe/ Einfahrt Tacke-Areal wurde
verkehrstechnisch untersucht und mit dem Standardbemessungsverfahren nach Handbuch fir
die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS) fir den Planfall 2 bewertet. Eine Einmin-
dung von der Bonner StraBe zu/vom Tacke-Areal — die kinftig aufgrund der gegebenen Eigen-
tumsverhaltnisse voraussichtlich geringfligig nach Norden verlagert werden muss - ist nach-
weislich ausreichend leistungsfahig. Die Bedenken, dass fiur das Tacke-Areal somit unrealis-
tisch geringe Verkehrsstrome ermittelt wurden, die folglich die Nutzungsméglichkeiten per se
einschranken, sind insofern unbegriindet. Eine Weiterfilhrung des seit langerem ungenutzten
Mobelhauses ware rein aus verkehrstechnischer Perspektive somit méglich, auch wenn geman
dem beschlossenen Masterplan 'Urbane Mitte' dort langfristig eher kleinteilige Handels- und
Dienstleistungsnutzungen angestrebt werden.Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Nut-
zungsmoglichkeiten auf den Liegenschaften der Einwenderin bewirkt der Bebauungsplan inso-
fern nicht. Details werden in einem eigens flr dieses Areal eingeleiteten Bauleitplanverfahren
geregelt.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

1.22 Gesamt-Bedenken: kausaler Zusammenhang der vorgebrachten Belange

Die Einwenderin stellt eine Vielzahl der in den vorstehenden Ziffern aufgefihrten Be-
denken zueinander in einen Kausalzusammenhang, der als grundlegender Kritikpunkt
an mehreren Stellen im Text angefihrt wird. Insgesamt erweise sich die Planung hin-
sichtlich der Einzelhandelsstrukturierung besonders im Hinblick auf die nachteilige Fo-
kussierung auf einen einzigen relevanten Anbieter in der Sankt Augustiner Innenstadt
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sowie die Héhe der Fldachenerweiterung als stddtebaulich verfehlt und deshalb nicht er-
forderlich. Dartber hinaus fehle es an der erforderlichen fundierten und nachvollziehba-
ren Untersuchung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens. Aus der Uberdi-
mensionierung des Vorhabens folge eine ebenso uberdimensionierte Stellplatzanzahl
und es werde zu Lasten der umliegenden Grundstiicke eine inakzeptable Verkehrs- und
Larmbelastung ausgeldst. Angeregt wird eine Reduzierung der VerkaufsfldchengréBe.

Die Planung sei in der derzeitigen Form nicht gemdB § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich,
stadtebaulich nicht vertretbar und unterliege gravierenden Abwégungsdefiziten. Diese
Méngel fiahrten zur vollstdndigen Unwirksamkeit des Bebauungsplans. Vor diesem Hin-
tergrund wird eine grundlegende Uberarbeitung angeregt, die méglichst im Diskurs mit
den unmittelbar betroffenen Anliegern erfolgen sollte. Die Einwender betonen, dass sie
nicht prinzipiell gegen eine Modernisierung und Erweiterung des HUMA-Centers einge-
nommen seien, solange ihre Belange hierbei angemessen berticksichtigt wirden, und
dass sie flr eine gemeinsame Erérterung insoweit gern zur Verfligung stdnden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die von der Einwenderin entwickelte Argumentationskette ist weder bezlglich der Richtigkeit ih-
rer Einzelglieder noch in den unterstellten Wirkungszusammenhéngen zutreffend. So wird unter
Ziffer 1.6 in der Antwort bereits ausgefiihrt, dass es z.B. keine lineare Korrelation zwischen Ver-
kaufsflachengroBe und Verkehrsaufkommen gibt und somit auch eine Zunahme an Verkaufs-
flache nicht in gleicher Weise eine Zunahme an Larmbelastung bedeutet. Der Vorwurf stadte-
baulicher 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 kau-
sal 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.

2. e Projektentwicklungs GmbH
AdreSSe: et — Schreiben vom 08.09.2011, vertreten durch CBH
Rechtsanwalte

Das Schreiben ist inhaltlich identisch mit dem Schreiben unter Gliederungspunkt 1., hinsichtlich
der vorgebrachten Argumente auch wortgleich. Auf die dort vorgenommenen Stellungnahmen
der Verwaltung wird verwiesen.

3. Rechtsanwalt .........c.ooviiiiiiiiiiiiiiiieie e rrriin e ras

AdresSe: .o — Schreiben vom 06.09.2011, vertreten durch CBH Rechts-
anwaélte
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Das Schreiben ist inhaltlich identisch mit dem Schreiben unter Gliederungspunkt 1., hinsichtlich
der vorgebrachten Argumente auch wortgleich. Auf die dort vorgenommenen Stellungnahmen
der Verwaltung wird verwiesen.

Q. E e rerrrr e e rra e e e e e ra e raa s nns , 53757 Sankt
Augustin
Adresse: ........ccoeeuinne , 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 BaumaBnahmen werden insbesondere auf Grund der Auffahrts-
rampe zum geplanten Parkhaus gegentiber dem Wohnhaus der Einwender, die Vorver-
legung des HUMA-Gebé&udes sowie die Installation der Klimaanlage im Bereich der zum
Wohnhaus der Einwender zugewandten Fassade die Grundrechte auf Gesundheit und
Eigentum der Einwender unmittelbar erheblich beeintrdchtigt. Auf Grund der Planungen
wird es zu noch mehr Autoverkehr und Staus im Kreuzungsbereich Bonner StraBe /
SandstraBe kommen. Immissionen durch Ldrm, Abgase und die Klimaanlage wirden
die Einwender gesundheitlich schddigen und die Wohnqualitét sowie den Wert des Hau-
ses/Grundstticks deutlich mindern. Die Einwender fragen, wer diesen Schaden ersetzen
wird.

Die vorgenannten Aspekte wurden laut der Einwender bei der bisherigen Planung nicht
ausreichend berticksichtigt. Es wird angeregt, die genannten Bedenken bei den stadlti-
schen Entscheidungsprozessen zu berlicksichtigen. Die Einwender erbitten (ber die
Entscheidung informiert zu werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der geplante Gebaudekomplex des HUMA-Einkaufsparks riickt im Osten naher an das in rund
100 m vom Gebaude entfernte Wohnhaus der Einwender heran. Die Gesundheit bzw. das Ei-
gentum der Einwender werden dadurch aber nicht maBgeblich beeintrachtigt. Die Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die betroffene Immobilie wurden gutachtlich untersucht. Demnach wird
sich die Beeintrachtigung des Grundstliicks durch Gerausche aus dem Einkaufszentrum ein-
schlieBlich der geplanten Spindel und notwendiger Liftungs- oder Kihlungsaggregate, die
nach dem aktuellen Stand der Technik zu betreiben sein werden, verringern. Dies ist darin be-
griindet, dass die bisher ebenerdig angeordneten rund 1.200 Stellplatze in das Gebaudeinnere
des Einkaufszentrums verlegt werden und die bislang betriebene Tankstelle entfallen wird. So-
mit entfallt kinftig der GroBparkplatz, der die bisherige gewerbliche Hauptlarmquelle bildete.
Zudem wird die geplante Spindelauffahrt an der Bonner StraBe mit einer 1,50 m hohen Bris-
tung versehen, so dass hierdurch eine Abschirmung der Fahrgerdusche zum Grundstlck der
Einwender erfolgt. Am Geb&ude der Einwender (SandstraBe 2 — Immissionsorte 21, 22, 23)
wird sich infolgedessen die aus dem Betrieb des Einkaufszentrums bedingte Larmbelastung
von derzeit bis zu 59,7 dB(A) tags auf maximal 55,1 dB(A) tags verringern. Somit wird im Un-
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terschied zu derzeitigen Situation kinftig der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Allgemeine
Wohngebiete (55 tags) annahernd eingehalten. Zur schutzbedirftigen 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 Einwenderin geltenden Immissionsrichtwerte nach TA
Larm fur 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 Ein-
wender die bereits heute gegebenen Verkehrsgerdusche vorherrschen. Da diese Gerausche
die gewerblichen Gerausche Uberlagern, werden Emissionen, wie bspw. solche aus der Spin-
del, gar nicht wahrnehmbar sein.

Hinsichtlich der Einwirkungen aus Verkehrslarm wird sich gegenlber 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 StraBe aufgrund des Verkehrskonzeptes leicht abnehmen wird — mit einer
geringen und vermutlich nicht wahrnehmbaren Abnahme der Verkehrsgerdusche am Gebaude
der Einwender zu rechnen sein. Kinftig werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
tags (59 dB(A) in Aligemeinen Wohngebieten) im Bereich der Immobilie der Einwenderin wei-
terhin Uberschritten. Die heute schon nicht eingehaltenen Immissionsgrenzwerte 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 Lie-
genschaft 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 Berlcksichtigung der ver-
kehrslenkenden MaBnahmen — keine mafBgeblichen Veranderungen fir das Grundstick der
Einwender zu erwarten. Hierzu sind diese Anderungen in dessen unmittelbarem Umfeld zu ge-
ring; auch dies wurde gutachtlich untersucht. Demnach ergibt sich fur die Wohngebaude an der
Bonner StraBe zwar ein Anstieg der NO,- (Stickstoffdioxid) und PM;o- (Feinstaub) Konzentrati-
onen. Eine Uberschreitung der jeweils geltenden Immissionsgrenzwerte einschlieBlich der Kurz-
zeitwerte nach 39. BImSchV kann aber ausgeschlossen werden.

Des Weiteren wurde in einem Immissionsschutzgutachten geprift, ob durch die Spindel Aus-
wirkungen durch Lichtimmissionen ein- und ausfahrender Fahrzeuge entstehen. Demnach sind
aufgrund der Entfernung von rund 28 m des Wohnhauses zum Spindelbauwerk sowie aufgrund
der darin geplanten Bristungshéhen auch hier keine Beeintrachtigungen zu besorgen. Insofern
ist der vorgetragenen Einwendung, die Belange des Immissionsschutzes umfassend in der Pla-
nung zu berlcksichtigen und gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren, gefolgt. Eine Wertminde-
rung von Grund und Boden ist indes nicht gegeben. Das subjektive Empfinden der Einwender,
dass es mdglicherweise aus asthetischen Grinden nachteilig sei, wenn in der Nahe des eige-
nen Wohnhauses eine Parkhauszufahrt entsteht, wird im Rahmen der Planung so weit wie
maoglich entgegengekommen. Demnach ist es beabsichtigt, die Parkspindel ansprechend zu
gestalten und einzugriinen. Der Bebauungsplan sichert hierfir entsprechende Grinflachen.

Beschlussvorschlag:

Die vorgebrachten Bedenken werden aus vorgenannten Griinden nicht geteilt.
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4.2 Schreiben vom 29.08.2010
a) Planbetroffenheit und Umweltvertrdglichkeit

Die Einwender sehen sich unmittelbar von der Planung betroffen und in ihren Grund-
rechten auf kérperliche Unversehrtheit und Eigentum durch die Planung auf dem be-
nachbarten Grundstiick tangiert. Die Planung hat laut Einwender die Durchfihrbarkeit
und Umweltvertréglichkeit zu berlcksichtigen. Insbesondere weist der Einwender darauf
hin, dass keine zusétzlichen 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 berucksichtigen und gesunde
Wohnverhaltnisse zu wahren, wird gefolgt.

b) Spindellésung

Die Einwender sprechen sich gegen die geplante Auffahrtsrampe (Spindel) (ber die
Stadtbahn zum geplanten Parkhaus aus. Diese MaBnahme werde zu einer Verlagerung
des Verkehrs von der SidstraBBe auf die B 56 fiihren, die jedoch heute schon vielfach zu
normalen Verkehrszeiten erhebliche Staus aufweise. Es wird von Seiten der Einwender
befirchtet, dass es trotz Einfddelungsspur zur Spindel insbesondere zu den Hauptge-
schéftszeiten durch den Zu- und Abfahrtsverkehr der Spindel zum 'vorprogrammierten’
Stau auf der B 56 kommen werde. Es wird auf die Erhéhung der CO,-Werte und des
Verkehrsldrms im Vergleich zum Ist-Zustand hingewiesen. Die jetzige Planung der Spin-
del verursache die direkte Einwirkung der Autoabgase in Richtung des Grundstiicks der
Einwender. Aufgrund der Verldngerung der Offnungszeiten sei mit diesen Belastungen
bis 22 Uhr und an Sonderverkaufstagen bis 24 Uhr zu rechnen. Es wird von den Ein-
wendern angeregt, die Spindel aufzugeben und alternative Zufahrtsméglichkeiten zu su-
chen.

Stellungnahme der Verwaltung

Zunéachst ist festzustellen, dass sich durch den Bau einer Parkspindel die Verkehrsmengen der
SidstraBe nicht wie beflirchtet auf den nérdlichen Abschnitt der B 56 verlagern werden. Viel-
mehr wird die im Stden der Bonner StraBBe geplante Verbindung zwischen B 56 und Rathausal-
lee (Querspange) im Gegenteil dazu flhren, dass Zufahrtsverkehre zum nérdlichen Bereich der
Bonner StraBe frihzeitig 'abgefangen’ und in Richtung der westlichen Zufahrt an der Rathaus-
allee oder in Ubergeordnete Richtungen umverteilt werden. Infolgedessen wird der nérdliche
Bereich der Bonner StraBe zwischen der Ost-West-Spange und der SandstraBBe — also der Be-
reich, in dem sich die Immobilie der Einwenderin befindet — gegeniber der derzeitigen Situation
von motorisiertem Verkehr entlastet. Dies resultiert aus den mit der Errichtung der Ost-West-
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Spange i.V.m. einem Parkleitsystem verbundenen Verkehrsumverteilungen. Zwischen Sand-
straBe und SudstraBe erfolgt kiinftig nur eine leichte Verkehrszunahme (ca. + 6%). Dass dies
aus immissionsschutzfachlicher Sicht nicht zu maBgeblichen Veranderungen fiihrt, ist in der
Antwort zu Ziffer 4.1 dargelegt.

Die Notwendigkeit der Schaffung einer Zufahrt von der Bonner StraBe 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 Nord-Sud verlaufen-
den Stadtbahnlinie besteht eine starke verkehrliche Trennwirkung zwischen der Bonner StraB3e
und der weiter westlich gelegenen Rathausallee. Diese beiden HauptstraBen werden zzt. durch
zwei Knotenpunkte — Bonner StraBe/SudstraBe sowie Bonner StraBe/Arnold-Janssen-StraBe —
miteinander verknUpft. Bei einer weiteren Innenstadtentwicklung, die nicht nur das geplante
Einkaufszentrum, sondern auch die Entwicklung weiterer Optionsflachen gemaB dem Master-
plan 'Urbane Mitte' umfasst sowie aufgrund der allgemeinen Verkehrszunahme wird es zwangs-
laufig zu einer Uberlastung der genannten, durch die Stadtbahn-Trasse in ihrer Entwicklungs-
fahigkeit 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 StraBe und Rathausallee vor. Nach den Berechnungen des Verkehrsgutachtens wird
die Ost-West-Querspange zu einer erheblich verbesserten Verteilung der Verkehrsstréme im
innerstadtischen Netz flhren. Sie wird aber hingegen nicht dazu flhren, dass klinftig die prog-
nostizierten Innenstadtverkehre und auch alle Kundenverkehre zum Einkaufszentrum alleine
auf die Rathausallee geleitet werden kdnnen. In diesem Falle wéren 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 StraBe zwingend notwendig. Der ersatzlose Verzicht auf
eine Zufahrt von der Bonner StraBe und somit der Verzicht auf die geplante Parkspindel ist
damit aus verkehrstechnischer Perspektive nicht mdglich; diese Zufahrt ist nach den Berech-
nungen der Verkehrsgutachter zwingende Voraussetzung fir eine ordnungsgemaBe Erschlie-
Bung des Vorhabens.

Dass der Betrieb der Parkspindel nicht zu Verkehrsstaus fihren wird, ist nachgewiesen. Hierzu
wurde in Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraBen.NRW eine Verkehrssimulation durchge-
fuhrt. Die Verbesserung des Verkehrsflusses resultiert dabei wesentlich aus der verbesserten
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
Ausfihrungen weiter oben verwiesen. Um die Verkehrsbelastung im Bereich der Spindel még-
lichst zurlick zu nehmen und Staus zu vermeiden, wurde die Anzahl der &stlichen, Uber diese
Zufahrt erschlossenen Stellplatze im Laufe des Planverfahrens zudem aufgrund der Eingaben
der Anwohner sukzessive von urspringlich 830 auf 630 Stellplatze reduziert. Ferner bestehen
innerhalb der Spindel zusatzlich zur Linksabbiegespur Aufstellflachen fir einfahrende bzw. war-
tende Kfz. Ferner wird ein dynamisches Parkleitsystem eingerichtet, das dem Kunden anzeigt,
wenn das 6stliche Parkhaus belegt ist und somit unnétige Fahrten zur Parkspindel vermeidet.
Zudem sichert die von der Stadtbahn-Trasse unabhéangige, neue Ost-West-Spange von der
Bonner StraBe zur Rathausallee in Verbindung mit einem Parkleitsystem eine mdglichst stau-
freie Abwicklung und Verteilung des Verkehrs im gesamten relevanten Netz. MaBgebliche ne-
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gative 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 Priifung
maoglicher Varianten zur geplanten Parkspindel wird ferner auf die Antwort zum Schreiben vom
11.10.2010 (Ziffer 4.3) verwiesen.

Da eine alternative Zufahrt von der StdstraBe (hier ist eine Grin- und Aufenthaltsflache ge-
plant), der Rathausallee oder einem weiter stidlich gelegenen Abschnitt nicht mdglich ist, stellt
sich die in der Einwendung kritisierte Spindel als stédtebaulich vertraglichste Alternative dar.
Sie deckt sich auch mit dem stadtebaulichen Interesse, fir das geplante Einkaufszentrum eine
maoglichst gut wahrnehmbare und verkehrssichere Eingangssituation von der B 56 zu schaffen
und schafft erst die technischen Voraussetzungen, den derzeitigen unattraktiven und Larm
emittierenden GroBflachenparkplatz mit rund 1.200 Stellplatzen aus dem Stadtbild zu bannen
und den Innenstadtbereich mit positiv zu wertenden Griinflachen zu bereichern. Daher ist in die
Abwéagung 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 fuhrt.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, auf die Spindel-Zufahrt zu verzichten, wird nicht gefolgt.

¢) Immissionsbelastungen

c)1. Die Neustrukturierung des HUMA-Einkaufsparks sei flir das Allgemeinwohl zwar
wlnschenswert, jedoch dlrften laut Einwender dadurch nicht das Wohlbefinden
der Anrainer bzw. eine Gesundheitsschddigung von Menschen in Kauf genommen
werden. Es wird auf den Schutz des Rechts auf Leben und kérperliche Unver-
sehrtheit verwiesen.

c)2. Die Einwender sprechen sich gegen die Klimaanlage und die dadurch verursach-
ten Immissionen wie Feinstaub, CO, und Ldrm aus.

c)3. Auf Grund der héher gelegenen Parkdecks wird eine zusétzliche CO, — Belastung
durch die Abgase der Pkw befiirchtet.

Stellungnahme der Verwaltung

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

Zu c)2.: Relevante Auswirkungen durch Feinstaub und Larm werden durch das Vorhaben nicht
verursacht (s.0.). Grundsatzlich werden die neuen Liftungs- und Kélteanlagen des Neubaus
nach den einzuhaltenden Immissionsrichtwerten nach TA-Larm fir dieses Gebiet ausgelegt.
Flankierend wird die Planung hierflr durch einen Schallschutzgutachter begleitet, so dass die
Einhaltung der erforderlichen Immissionswerte auch beim Planvollzug gutachtlich Gberprift
wird. Nach Fertigstellung der Anlagen werden die Werte vor Abnahme nochmals durch einen
unabhangigen Sachverstandigen gemessen und nachgewiesen. Der Abstand betragt nach dem
derzeitigen Stand der Planung zwischen dem Haus SandstraBe 2 und dem n&chstliegenden
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Luftungsgerat 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®*-AusstoBes ist auch im Sinne des Vorhabentrégers. Dieser sieht fiir das
Vorhaben ein mdglichst schadstoffarmes Energiekonzept vor, das u.a. die Nutzung von Erd-
warme (Geothermie) beinhaltet. Ein vollstandiger Verzicht auf Klimaanlagen ist fir den Betrieb
eines solch groBen Einkaufszentrums nicht méglich.

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

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

d) Anderungsvorschldge

d)1. Der Verkehr kénne Uber die zusétzliche Unterquerung der Stadtbahn gelenkt und
Uber die Rathausallee in das westliche Parkhaus geftihrt werden. Hierdurch werde
eine Entlastung des Bereichs Arnold-Janssen-StraBBe / Hennefer StraBe und des
Kreuzungsbereichs erreicht sowie eine kiirzere Ampelschaltung ermdéglicht.

d)2. Die Anlage von zwei Parkdecks wird von den Einwendern in Frage gestellt. Durch
eine VergréBerung des Parkhauses an der Rathausallee kénne die Querung der
Stadtbahn vermieden werden. Vorteil dabei wére, dass sich im Umfeld der Rat-
hausallee keine Wohnnutzung befinde. Die Einwender fragen nach den Griinden
fdr die Aufteilung der Stellplatzanlagen auf zwei Parkhduser (Rathausallee / Spin-
del von B 56).

d)3. Die Einwender fragen nach der Gestaltung der Flachen zwischen Stadtbahntrasse
und derzeitigem HUMA-Parkplatz bzw. dem Grund fiir den Ankauf der Fldchen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Zu d)1.: Der Anregung ist teilweise gefolgt. Tatsachlich sieht der Bebauungsplan durch die Ein-
richtung einer Ost-West-Querspange zwischen Rathausallee und Bonner StraBe eine teilweise
'Umverlagerung' der Verkehrsstréme auf die im Bereich der Rathausallee gelegenen Zufahrten
vor. Eine vollstdndige Verlagerung der Verkehrsstrome auf diese Geb&udeseite ist jedoch ver-
kehrstechnisch 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 be-
schéftigt und unterschiedlichste ErschlieBungsvarianten geprift hat, kommt zu dem Ergebnis,
dass die optimale Lésung der Verkehrsproblematik in der Schaffung einer zusétzlichen kreu-
zungsfreien Ost-West-Querung (d.h. Unterfihrung unter der Stadtbahntrasse) liegt. Eine Ver-
teilung aller Zielverkehre auf die Rathausallee ist jedoch selbst nach Vollzug dieser Netzergéan-
zung demnach nicht méglich. Daher wird die Aufteilung der Stellplatze auf ein westliches Park-
haus, ein von Westen erschlossenes Park-Tiefgeschoss und ein &stliches Parkhaus mit 630
Stellplatzen zur Optimierung der Verkehrsfihrung empfohlen. Es wir hierzu ergéanzend 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 FuB-
Radweges, eine teilweise Uberdachte AnlieferungsstraBe aus. Diese wird durch einen Grin-
streifen, der den dortigen Baumerhalt vorsieht, vom FuB-Radweg abgegrenzt.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen ist teilweise gefolgt. Die Fragen sind ausreichend beantwortet.

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 gegeniiber der Sand-
straBe erforderlich ist. Die zugrunde gelegten Verkehrsdaten wirden laut Angaben der
Verwaltung auf der Datenlage von 2007 sowie auf Hochrechnungen durch weitere Er-
hebungen des Verkehrsplanungsbiiros basieren, die erst nach voller Belegung des
Zentrums (Realisierung aller Projekte im Zentrum) einen so genannten Verkehrskollaps
belegen sollen. Die Einwender bemerken, dass bis dato noch keines der avisierten Pro-
jekte im Zentrum verwirklicht wurde, das Postgebdude derzeit nur noch als Paketzent-
rum genutzt werde und die Ausschreibung der Baufelder (Entwicklungsbereich Zentrum-
West) erfolglos geblieben sei. Es wird bezweifelt, dass die geplante Spindel die Ver-
kehrsprobleme im Zentrum beheben und dadurch das Zentrum insgesamt belebt werde.
Die geplante Spindel solle wohl eher dem schnelleren Zugang zum Hurler-Markt dienen.

Stellungnahme der Verwaltung

Hinsichtlich der Erforderlichkeit der Parkspindel wird auf die diesbeziigliche Antwort zu Ziffer
4.2 b) verwiesen. Zudem ist darauf zu verweisen, dass die ErschlieBung des Vorhabens unter
Mitbertcksichtigung der sonstigen Entwicklungsoptionen in der Innenstadt gutachtlich unter-
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sucht und in verschiedenen Varianten geprift wurde. Hierbei wurden auch andere Erschlie-
Bungsoptionen, wie bspw. ohne Spindelbauwerk oder auch Varianten ohne Berlicksichtigung
weiterer baulicher Entwicklungen im Umfeld, in die Uberlegungen einbezogen. Im Ergebnis war
es eine Forderung des Landesbetriebes StraBen.NRW, den Verkehrsfluss auf der klassifizier-
ten Bonner StraBe (B 56) weiterhin aufrecht zu erhalten. Dies muss aus Sicht der Verkehrsex-
perten auch fir den 'worst case' gewdhrleistet werden. Deshalb kénnen die sonstigen stadte-
baulichen Entwicklungen im Zentrum — auch wenn diese Flachen schon langer brach liegen —
nicht ausgeblendet werden. Hier ist es erforderlich, vorausblickend die méglichen Auswirkun-
gen auf den Verkehrsfluss, aber auch auf benachbarte Anwohner zu bewerten. Deshalb ist eine
Betrachtung des Maximalfalls — also mit sonstigen Entwicklungen im Umfeld — notwendig. Zu-
dem ist nicht auszuschlieBen, dass der Vollzug des Einkaufszentrums auch eine Impulswirkung
auf benachbarte Immobilien ausibt und deren Entwicklung vorantreibt. Das Verkehrskonzept
ist insofern unter den oben genannten Pramissen vorausschauend ausgelegt und optimiert
worden. Dementsprechend stellt sich die ErschlieBung des Vorhabens oder des Zentrums
nicht, wie in der Anregung zum Ausdruck gebracht, ausschlieBlich durch ein neues Spindel-
bauwerk dar. Das Verkehrskonzept berilcksichtigt eine sinnvolle und durchdachte Aufteilung
der Zufahrtsbereiche Uber die Rathausallee und Bonner StraBe. Hierzu wird das bestehende
Netz durch eine planfreie Ost-West-Spange erganzt. Zudem wird ein Parkleitsystem eingerich-
tet, das die Verkehrsstrome steuert und Parksuchverkehre vermeidet. In der Summe der getrof-
fenen MaBnahmen zur Verkehrslenkung ist das Spindelbauwerk ein unverzichtbares Element
der Planung. Zudem wurde am 27.06.2011 ein Workshop zur Masterplanung 'Urbane Mitte'
durchgefahrt. Darin wurde als erganzende Alternative erwogen, ob eine interne Verbindung der
geplanten Parkhauser Ost-West mdéglich ist. Diese Variante wurde als nicht realisierbar einge-
stuft.

Beschlussvorschlag:

An der Parkspindel wird weiterhin festgehalten.

4.3.2 Verkehrskonzept

Der Hurler-Markt mit seinen ca. 1.700 Stellpldtzen werde seit Entstehen des Marktes
Uber die Rathausallee und die StidstraBe erschlossen. Es sei in dieser Zeit laut Einwen-
der zu keinem Verkehrschaos gekommen. Eine Optimierung der Ampelschaltung in
Mdilldorf hétte schon in der Vergangenheit zur Beschleunigung des Verkehrs beitragen
kénnen. Die Prognose der Verkehrsplaner, es wirde zukinftig zu einem Verkehrskol-
laps kommen, werde von den Einwendern angezweifelt. Anwohner und befragte Fach-
leute bewerten die geplante Auffahrtsrampe als Fremdkdérper und 'stddtebaulich nicht
angemessen'. Die derzeit bestehende 'griine Baumparzelle' wird bevorzugt. Des Weite-
ren wurde bereits ausreichend in friiheren Schreiben der Einwender auf die Gefahren
fir die einzelnen Querungsverkehrsarten und die Immissionen hingewiesen. Die Ein-
wender gehen davon aus, dass die geplante Verkehrsfihrung lediglich eine weitere Zu-
fahrtsmdéglichkeit zum Hurler-Markt fiir die Verkehre aus Richtung Siegburg darstelle.
Die geplante Unterquerung der Bahnlinie 66 gewéhrleiste nach Einschétzung der Ein-
wender bereits eine ausreichende Entlastung der Bonner StralBe (B 56).
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Stellungnahme der Verwaltung

Dass das Spindelbauwerk als 'Fremdkérper' 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 erméglichen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sieht dementsprechend eine Eingriinung und kreative Gestaltung des Verkehrsbauwerks vor,
um dieses in die Umgebung einzubinden. Die Bedenken, dass sich dort ein 'Fremdkdrper' bil-
den wird, kénnen insofern ausgerdumt werden.

Zu den verkehrlichen und immissionsseitigen Auswirkungen der Spindel und der Unterquerung
der Bahnlinie wird auf die Antworten weiter oben bzw. zum nachfolgenden Gliederungspunkt
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.

4.3.3 Alternativen

Die Einwender zeigen folgende Alternativen zur vorgesehenen Planung (Auffahrtsram-
pe) auf:

1. Alternative

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

Falls jedoch auf zwei Parkhduser bestanden werde, werde folgende Alternative vorge-
schlagen:

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

2. Alternative

Falls die erste kostenglinstigere Alternative nicht in Betracht kommt, schlagen die Ein-
wender als weitere Alternative vor, nach der Unterquerung der Bahntrasse den Verkehr
am Arztehaus vorbei in Richtung Deckelung Anlieferzone mit ebenfalls geeigneter Zu-
fahrtsméglichkeit 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 beabsich-
tigte Deckelung des Anlieferverkehrs zu kommen. Dabei handele es sich lediglich um
eine Tunnelldnge von ca. 100 m. Bei dieser technisch machbaren Lésung kénnte sogar
neben dem FuBgédngerweg die jetzige Auffahrt zur Markiplatte wie vorhanden bestehen
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bleiben. Diese MaBnahme kénnte mit der BaumaBnahme Zuwegung von der Bahn zur
Markiplatte koordiniert werden.

Die Einwender merken an, dass in der Fraktionssitzung am 15.09.2010 die Deckelung
der Anlieferzone zwischen FuBgéngerweg und Hurler-Markt bereits vorgestellt wurde.

Die Einwender fihren die folgenden Vorteile dieser beiden Varianten auf:

a) Fir die Anwohner wiirden keine unmittelbaren Gefahren durch zusétzliche Immissi-
onen wie Larm, Abgas, Feinstaub entstehen.

b) Fur die weiteren Verkehrsteilnehmer wiirden keine zusétzlichen Gefahrenpotenziale
im Zufahrtsbereich zum Busbahnhof sowie im Bereich der Zuwegung fur FuBBgédnger
zur Marktplatte entstehen. Im Kreuzungsbereich der B 56/SandstralBe wiirde kein
zusétzliches Verkehrsproblem entstehen.

c¢) Die Kosten fir eine Auffahrtsrampe (ber die Stadtbahnlinie wirden entfallen und
die Mittel kénnten fiir die Anlage eines Tunnels im Bereich des Arztehau-
ses/Marktes eingesetzt werden.

d) Der Bereich der FuBgéngerbriicke zur Bahn sowie der Zugang zum Markt und zum
Hurler-Markt kénnte rdumlicher und konfliktfreier gestaltet werden.

3.

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

Des Weiteren wird durch die Einwender auf den in § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz
verankerten Trennungsgrundsatz hingewiesen, welcher in der kommunalen Bauleitpla-
nung flr den Neubau von Verkehrswegen gelte. Diese Vorschrift sehe vor, dass Fla-
chen einander derart zugeordnet werden sollen, dass schéddliche Umwelteinwirkungen
soweit wie mdglich vermieden werden. Laut Einwendern sollte zum jetzigen Zeitpunkt
die Chance zum Interessenausgleich zwischen Investoren und Anwohnern genutzt wer-
den.

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 wére funktional nicht zweckmé&Big. Zudem
musste die Zufahrt entlang der vorhandenen Parkplatzflachen geflhrt werden, so dass es hier
zu Beeintrachtigungen der Parkplatzein- und -ausfahrten kdme. Eine Vermischung von Zulie-
ferverkehren, Parkplatzverkehren und Kundenverkehren ist folglich fur den Verkehrsfluss nicht
sinnvoll. Des Weiteren ist diese Variante aufgrund der vorhandenen und kinftig beabsichtigten
Baustrukturen und Gelandeverhéltnisse nur mit erhéhtem baulichen Aufwand (Querung im Be-
reich des heutigen Arztehauses) umsetzbar.

Zu 2. Alternative:

Dem der Anregung beigefligten Lageplan ist zu entnehmen, dass die Tunnelung im Bereich
des Busbahnhofs ansetzen soll. Insofern misste ein Tunnel unter Busbahnhof und Stadtbahn
gefuhrt werden. Verkehrstechnisch ist dies nicht umsetzbar, da im Bereich der Bonner StraBe,
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des P&R-Platzes und Busbahnhofs nicht ausreichende Flachen zur Verfugung stehen, um die
notwendigen Rampen in die Troglage zu flhren. Grundsatzlich ist dabei in die Abwéagung ein-
zustellen, dass der derzeitige Entwurf funktional ausgewogen ist und keine maBgeblichen Be-
eintrachtigungen 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 Regelungshori-
zont des Bebauungsplans. Der Anregung, den Trennungsgrundsatz zu beachten, wird gefolgt.
Grundsatzlich ist die Planung bzw. Umstrukturierung von gemischt genutzten Gebieten in der
Nachbarschaft von Wohngebieten zulassig. Dies entspricht auch der Systematik der Baunut-
zungsverordnung. Da mit Bezug auf das Grundstlick der Einwenderin sich der aus dem Vorha-
ben resultierende Gewerbelarm tendenziell aufgrund des Wegfalls des derzeitigen offenen
Parkplatzes verringern wird, ist eine Missachtung des Trennungsgrundsatzes nicht gegeben.
Auch hinsichtlich der Verkehrslarmbelastung wird der Trennungsgrundsatz beachtet. Die vor-
habensbedingten Verkehrsveranderungen bedingen keine wahrnehmbaren Veranderungen der
Verkehrslarmbelastung im Bereich des Wohnstandortes der Einwender. Hinsichtlich der Abwa-
gung der entstehenden Verkehrslarmbelastungen im Bereich der Einmindung von der Ost-
West-Spange in die B 56 wird auf die diesbezigliche Antwort zu Ziffer 1.15 und 1.16 verwie-
sen.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen kann nicht nachgekommen werden.

4.4 Schreiben vom 11.04.2011
Der Einwender regt an, die Spindel zu drehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Mdglichkeit der Drehung der Spindelzufahrt in Richtung Norden wurde geprift und kann
aus folgenden Grinden nicht weiter verfolgt werden: Baulich hat das den Grund, dass die Zu-
fahrt von der B 56 Uber eine eigene Linksabbiegespur in dem Bereich verfligen misste, wo
heute die Linksabbiegespur in die SandstraBe liegt. Verkehrstechnisch liegt der Kotenpunkt zu
nah an der bestehenden Kreuzung B 56 / SandstraBe / Zufahrt Busbahnhof sowie zu einer not-
wendigen Einfahrt zum Tacke-Areal. Schlussendlich wird der Landesbetrieb StraBen.NRW ei-
ner solch dichten Knotenpunktfolge nicht zustimmen.
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Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

4.5

Schreiben vom 02.06.2011
4.5.1 Parkspindel

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

Nachteilig seien

1.

die Schadstoffbelastung, soweit eine Deckelung der Spindel nicht in Erwdgung ge-
zogen werde,

der zusétzliche Verkehrsldarm, der nicht von der geplanten Bristung mit einer Héhe
von 1,50 m absorbiert werde,

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

die Beeintrdchtigung der Nachtruhezeit durch die Nutzung der Spindel auch nach
Geschéftsschluss sowie an verkaufsoffenen Sonntagen und wahrend der Offnungs-
zeiten bis 24 Uhr und

die Einschrdnkung der Nachtruhezeiten durch den Ldrm von Kehrmaschinen zum
Reinigungs- und Winterdienst in Abend- bzw. Morgenstunden vor/nach Geschéfts-
schluss.

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 diesbezlgliche Antwort zu
Ziffer 4.1 verweisen. Dort ist auch dargelegt, dass von der Parkspindel aus, aufgrund der vor-
gesehenen Bristungen keine Blendwirkungen auf- und abfahrender Fahrzeuge auf die Nach-
barschaft ausgehen. Beeintrachtigungen der Nachtruhezeiten aufgrund von Reinigungs- oder
Winterdienst werden nicht erwartet, da diese nur punktuelle Larmquellen darstellen, die auBer-
halb der Hauptbetriebszeit des Einkaufszentrums erfolgen und zudem nicht sonderlich 1&armin-

tensiv sind.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

| V4
—

4.5.2 Verkehrskonzept



Es l4ge kein Verkehrskonzept vor zur Verhinderung von Park- und Durchfahrtproblemen
in den umliegenden AnliegerstralBen.

Zwischen Spindel und Ampelbereich der B 56 sei der Verkehrsraum zu gering fiir einen
zigigen Verkehrsfluss, da hier die einzelnen Verkehrsarten (FuBgénger / Radfahrer /
Bus / Park&Ride und sonstiger Autoverkehr) zusétzlich querten. Stau sei damit vorpro-
grammiert.

Bei der jetzigen Planung mit neuer FuB-/Radfahrerbriicke missten FuBgénger zweimal
die SandstraBBe und die B 56 queren. Das sei gegenliber den jetzigen Gegebenheiten
ein Ruckschritt und werde FuBgédnger und Radfahrer aufgrund der Wartezeiten zu Fehl-
verhalten verleiten.

Stellungnahme der Verwaltung

Hinsichtlich der Vermeidung von Schleich- und Durchgangsverkehren durch die SandstraBe
wird auf die diesbezligliche Antwort zu Ziffer 5.1 verwiesen. Die Bedenken, dass der Verkehrs-
raum aufgrund der vielfaltigen Verkehrsarten zu gering sei, kdbnnen ausgerdumt werden. Im
Rahmen des Planvollzugs besteht ausreichend Platz, die unterschiedlichen Verkehre (FuBgéan-
ger, Radfahrer, Schiler, Bus / Pkw) und die hierfiir bspw. notwendigen Aufstellflachen an den
Ampeln bereitzustellen. Staus sind hierdurch und aufgrund der MaBnahmen im Rahmen des
Verkehrskonzeptes nicht zu erwarten. Hinsichtlich der Querung der B 56 ist anzumerken, dass
diese fur FuBgéanger, die die Briicke benutzen wollen, nur einmal zu queren ist. Unmittelbar vis-
a-vis des Aufgangs zur FuBgangerbricke wird eine beampelte Querung der B 56 vorgesehen.
Dies ist nicht weniger komfortabel oder unsicherer fir den FuBganger als in der derzeitigen Be-
standssituation. Ob die SandstraBe einmal zuséatzlich zu queren sein wird hangt dabei vom
Wohnstandort des Betroffenen (nérdlich oder slidlich der SandstraBe) ab.

Beschlussvorschlag:

Eine unzumutbare Beeintrachtigung wird in der Abwagung hierdurch nicht gesehen.

4.6 Schreiben vom 31.08.2011
4.6.1 keine sachgerechte Abwégung

Die Einwender bemdéngeln, dass wéhrend des gesamten bisherigen Planverfahrens eine
sachgerechte Abwégung ihrer Belange nicht stattgefunden habe bzw. eine objektive
Gewichtung z.B. der Grundrechte der Einwender nicht vorgenommen worden sei.

| V4
—



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 vorberei-
teten Abwéagung 6ffentlicher und privater Belange.

Beschlussvorschlag:

Der Vorwurf der Unausgewogenheit wird zurlick gewiesen.

4.6.2 Immissionen durch die Spindel

Die Einwender befiirchten nach Durchsicht der diversen Gutachten von der Spindel
ausgehende Immissionen, die zum Nachteil der Einwender eintreten wiirden und schlie-
Ben somit konkrete Rechtsverletzungen nicht aus. Dies sei jedoch so nicht hinnehmbar.

Stellungnahme der Verwaltung

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

Die Bedenken werden nicht geteilt.

4.6.3 Verkehrsgutachten

Wie der Verkehr innerhalb des Kreuzungsbereiches B 56/SandstralBe stauungsfrei lau-
fen soll, entrétsele 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 alleine des-
halb schon vorprogrammiert seien. Die Spindel diene deshalb aus Sicht der Einwender
nicht rein der Entlastung verkehrlicher Aspekte, sondern lediglich wirtschaftlichen Inte-
ressen der Firma Hurler. Zu den (brigen Nachteilen des Spindelbaus wird auf die ein-
gangs der Stellungsnahme angefiihrten Schreiben verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag:

Der genannte Kreuzungspunkt wurde auf seine Leistungsféahigkeit geprift. Demnach wird nicht
mit Staus zu rechnen sein. Zum Thema Verkehrskonzept und Staus wird auf die Antwort zu Zif-
fer 4.1 und 4.2 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

4.6.4 Schalltechnisches Gutachten
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Das Schalltechnische Gutachten bericksichtigt nicht die Ldrm- und Schallentwicklung
der Fahrzeuge beim Auf- und Abfahren in der Spindel. Eine Briistungshéhe von nur 1,50
m bewirke aus Sicht der Einwender keine wirkungsvolle Beseitigung der Immissionen.

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 gegenlber der Ist-Situation fir den Wohnort der Einwender verringern.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist bereits gefolgt.

4.6.5 Deckelung der Spindel

Die Einwender erneuern ihre Forderung nach einer Deckelung der Spindel zumindest
bis zur StraBenbahntrasse, 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 Innenstadtent-
wicklung eingehalten werden. Zudem ist die Deckelung der Spindel aus gestalterischer Sicht
(natlrliche Belichtung und Beliiftung, Sicherheit) nicht erstrebenswert.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

4.6.6 Erhéhung der Bristung

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

Stellungnahme der Verwaltung

Die Erhdhung der Brustung auf 2 m ist aus Lichtimmissionsgriinden nicht erforderlich. Eine zu
massive 'Verbarrikadierung' der Spindel ist aus gestalterischer Sicht (nattirliche Belichtung und
BelUftung, Sicherheit) zudem nicht erstrebenswert.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

4.6.7 Alternative Zufahrtlésungen

Die Einwender fordern den erstrangigen Verzicht auf die Planung einer Zufahrtsspindel.
Alternativ kénne die Einfahrt Uber die B 56/Spange Ost und parallele Zufiihrung des
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Verkehrs zur StraBenbahnlinie 66 in das Parkhaus zum Lebensmittelmarkt erfolgen (es
wird auf die Drucksache Nr. 1110151 vom 10.03.2011 verwiesen), was einher gehen
kénne mit der VergréBerung des Tiefgaragenbereiches mit Reduzierung der Parkplétze
im éstlichen Bereich.

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag:

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

4.6.8 Schallschutzwénde

Sollte dennoch am Bau der Spindel trotz der in den Gutachten nicht auszuschlie Benden
und von den Einwendern befiirchteten Beeintrdchtigungen zum Nachteil ihrer Gesund-
heit festgehalten werden, sei zusétzlich zu den vorstehend vorgebrachten Anregungen
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 Héhe von 2,20 m an, die auf Kosten der Stadt /des
Vorhabentrégers errichtet werden solle.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Bereich des Wohnortes der Einwender fihrt die Planung zu einer erheblichen Verringerung
des Gewerbeldrms gegeniber der heutigen Situation. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fir Allgemeine Wohngebiete werden dabei tags annahernd eingehalten (Uberschreitung = 0,1
dB(A)) und nachts unterschritten. Hierbei ist bereits der Vollzug und Betrieb der in der Néhe
des Wohnhauses gelegenen Parkspindel berlcksichtigt (vgl. auch Antwort zu Ziffer 4.1.) Hier-
aus erschlieBt sich insofern nicht die Notwendigkeit oder VerhéltnisméaBigkeit aktiven Schall-
schutzes in Form einer Larmschutzwand auf dem Grundstiick der Einwender.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

4.7 Schreiben vom 23.11.2010

Dieses Schreiben liegt der Stadt nicht vor.
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5. Dl , 53757 Sankt Augustin

5.1 Schreiben vom 22.08.2011

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

5.1.1 nicht bendtigte VerkaufsfldchengréBe

Der neue HUMA-Markt sei anderthalb mal so gro3 wie der heutige und werde viel mehr
Verkaufsfldche haben als von den Bewohnern der Stadt benétigt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die Antwort zu Ziffer 1.2 verwiesen.
Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Verkaufsflache zu reduzieren, wird nicht gefolgt.

5.1.2 Zunahme des Autoverkehrs auf der Bonner StralBe

Es werde darauf spekuliert, dass massenhaft Kunden von auswdrts kdmen, alle mit
dem PKW. Schon jetzt werde der Autoverkehr auf der B 56 (Bonner StralBe) jeden Tag
dichter, da die B 56 nicht nur Bonn und Siegburg verbinde, sondern auch zunehmend
als Zubringer zur Bundesautobahn A 560 diene, lber die man zur A 3 zur A 59 und wei-
teren Autobahnen gelange. Ausgerechnet hier werde eine Zufahrt (‘Spindel’) zum gré3-
ten der geplanten Parkh&duser (650 Stellplétze) vorgesehen. Das werde die Situation auf
der B 56 dramatisch verschlimmern: Staus, Ldrm, Abgase.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Verkehrszu- bzw. -abnahmen im Bereich der Bonner StraBe / SandstraBe 2b
sowie die dort zu erwartenden Luft- und Larmbelastungen wird auf die diesbezugliche Antwort
zu Ziffer 4.1 verwiesen. Dort ist dargelegt, dass die geplante Parkspindel nicht zu erheblichen
Umwelteinwirkungen auf das der Parkspindel am nachsten gelegene Gebaude an der Sand-
straBBe 2 fihren wird. Da die Immobile des Einwenders (SandstraBe 2b) weiter als das vorge-
nannte Gebaude von der Parkspindel / Bonner StraBe entfernt liegt und da sie zudem in Teilen
baulich gegenliber den Schallquellen abgeschirmt ist, wird das Vorhaben auch hier nicht zu er-
heblichen Umwelteinwirkungen fihren. Zieht man fir das Gebdude des Einwenders den
nachstgelegenen Immissionsort 24 heran, wird sich die aus dem Betrieb des Einkaufszentrums
bedingte Larmbelastung von derzeit 47,4 dB(A) tags auf 42,2 dB(A) tags verringern. Zur
schutzbedirftigen Nachtzeit erfolgt eine Verringerung von derzeit 35,2 dB(A) auf 25,5 dB(A).
Die fir die Immobilie des Einwenders geltenden Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir Wohn-
gebiete von 55/40 dB(A) tag/nacht werden somit unterschritten. Ferner ist festzustellen, dass
im Bereich des Grundstlicks des Einwenders die bereits heute gegebenen Verkehrsgerausche
vorherrschen. Da diese Gerdusche die gewerblichen Gerédusche Uberlagern, werden Emissio-
nen, wie bspw. solche aus der Spindel, gar nicht wahrnehmbar sein.
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Hinsichtlich der Einwirkungen aus Verkehrslarm wird sich gegenlber der heutigen Vorbelas-
tung, die sich bei rund 59 dB(A) tags und 51,4 dB (A) nachts bewegt, keine Erhéhung ergeben.
Tendenziell ist sogar — da die Verkehrsbelastung im mittleren Abschnitt der Bonner StraBe auf-
grund des Verkehrskonzeptes leicht abnehmen wird — mit einer geringen und vermutlich nicht
wahrnehmbaren Abnahme der Verkehrsgerausche um 1 dB(A) am Gebéaude der Einwender zu
rechnen. Insofern werden kuiinftig die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tags (59 dB(A) in
Allgemeinen Wohngebieten) im Bereich der Immobilie der Einwenderin weiterhin eingehalten.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nachts (49 dB(A) in Allgemeinen Wohngebieten)
wird trotz einer La&rm-Abnahme und damit der Verbesserung im Bereich der Immobilie der Ein-
wenderin um rund 1 dB(A) Uberschritten. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
werden dabei im Bereich der Liegenschaft des Einwenders nach wie vor gewahrt.

Die prognostizierten Verkehrsmengen im Bereich der Bonner StraBe / SandstraBe lassen zu-
dem nicht Staus oder maBgebliche Veranderungen der Larm- oder Luftbelastungen erwarten.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

5.1.3 Belastungen durch die Baustelle

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

Stellungnahme der Verwaltung:

Baubedingte Beeintrachtigungen und Belastigungen sind die zwangslaufige Folge von Bauvor-
haben jedweder GrdBe und sind nur zeitlich beschrankt. Sie sind nicht Gegenstand der Bebau-
ungsplanung. Sie werden aber im Baugenehmigungsverfahren nach den Vorgaben der ein-
schlagigen Regelwerke bertiicksichtigt; die zwangslaufig verbleibenden Beeintrachtigungen sind
dann gegebenenfalls hinnehmbar.

Beschlussvorschlag:

Die Ausflhrungen werden zur Kenntnis genommen. Der Bauleitplan steuert nicht die baulichen
Betriebsablaufe.

5.1.4  Verlagerung von Verkehren in die umliegenden WohnstraBen

Die Zunahme des Verkehrs, die Lange der Staus und das Fehlen erreichbarer Parkplét-
ze werde viele Kunden dazu verflihren, Umwege durch die umliegenden WohnstralBen
zu machen und dort zu parken.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die durch das Einkaufszentrum sowie die Entwicklung umliegender Potenzialflachen bedingten
Veranderungen des Verkehrsnetzes wirken sich fast ausschlieBlich auf das HauptstraBennetz
aus. Ausnahmen sind SandstraBe und Holzweg. Durch die Nahe zum Spindelbauwerk sowie
die beabsichtigte Verkehrslenkung verlagern sich Verkehre aus den angrenzenden Wohngebie-
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ten auf den Knoten SandstraBe/ Bonner StraBe (B 56). Die Verlagerungseffekte von ca. 600 —
800 Kfz/Werktag auf der SandstraBe bei einer Grundbelastung (Prognose-Nullfall) von 1.600
Kfz/Werktag sind insgesamt eher gering und kénnen durch VerkehrslenkungsmaBnahmen, die
Uber das Dynamisches Parkleitsystem (PLS) hinausgehen, vermieden werden.

Maoglichkeiten hierfur sind beispielsweise:
— weitere MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung auf der SandstraBe, wie z.B. auf dem Holz-
weg bereits vorhanden (wechselseitiges Parken, Verengungen der Fahrbahn)

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

— Verbot des Linksabbiegens von der Bonner StraBe (B 56) in die SandstraBe.

Bevor MaBnahmen ergriffen werden, wird die Prifung der tatséchlichen Verlagerungseffekte
nach Abschluss der Umgestaltungen empfohlen. Dadurch kénnen MaBnahmen zielgenau auf
die Héhe der Belastung ergriffen werden. Der Anregung, Schleichverkehre zu vermeiden, wird
insofern auf der Umsetzungsebene gefolgt. Unzumutbare Beeintrachtigungen der Anwohner
durch Schleichverkehre werden somit ausgeschlossen.

Beschlussvorschlag:

Den Bedenken wird im Rahmen des Planvollzugs Rechnung getragen.

5.1.5 Entwicklung als 'Urbane Mitte'

Da die Stadtkasse leer sei, wird befirchtet, dass auBer dem Neubau des HUMA-
Marktes auf Jahre nichts passieren werde. lhn als 'Urbane Mitte' zu bezeichnen sei un-
zutreffend.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch die Neugestaltung des Rathausplatzes werden bereits in der mit diesem Bebauungsplan
ermoglichten Umsetzungsphase wichtige Ansatzpunkte gesetzt, die Uber eine rein kommerziel-
le Nutzung hinausgehen. Die Entwicklung der 'Urbanen Mitte' ist dartUber hinaus langfristiges
stadtebauliches Ziel der Stadt Sankt Augustin und bezieht sich nicht ausschlieBlich auf das Ein-
kaufszentrum, sondern auch auf die umliegenden Potenzialflachen. Zur Entwicklung dieser ur-
banen Mitte kénnen sowohl private wie 6ffentliche Mittel eingesetzt werden. Die Festlegung ei-
nes Zeithorizontes mit diesem Bebauungsplan entspricht nicht der planerischen Zielsetzung.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

5.1.6 unschadliche Kaufkraftabfliisse

Wenn ein Teil der Kaufkraft nach Bonn abflésse, kénne das in den Augen der Regie-
rungsprésidentin kein Ungliick sein. Es wird ergdnzend aufgefiihrt, dass die Firmen Hur-
ler, Real, Saturn usw. ihre Gewerbesteuer dort zahlten, wo ihre Zentralen sdBen, was
dem Haushalt Sankt Augustins nichts nutze.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Es entspricht der Funktionalitdt der Stadt Sankt Augustin als Mittelzentrum, fiir eine angemes-
sene Versorgung durch Einzelhandelsmdglichkeiten Sorge zu tragen. Dies geschieht mit die-
sem Bebauungsplan. Steuerrechtliche Fragestellungen spielen in diesem Kontext keine ent-
scheidende Rolle. Im Ubrigen wird auf die Antwort zu Ziffer 1.1 und 1.2 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

5.2 Schreiben vom 07.04.2011

Das Schreiben wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit als Handzettel
bei der Stadt eingereicht.

Mit der geplanten Zufahrt zum Einkaufszentrum entstiinde eine Vermehrung des Auto-
verkehrs (Ldarm, Staus Abgase) sowie Kunden-Umwege durch das Wohngebiet. Zudem
wirden unzumutbare Belastungen wahrend der Bauphase entstehen.

Es wird zudem hinterfragt, ob der Investor leistungsfédhig sei und die Stadt sich des Risi-
kos bewusst sei.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich des Verkehrskonzeptes sowie der vorhabenbedingten Auswirkungen auf das Um-
feld — hier auf den Bereich der Immobilie des Einwenders (SandstraBe 2b) — wurden umfang-
reiche 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 Durchfihrungsvertrag flankiert. Hierin
werden Aspekte wie Kostenteilung, Sicherheitsbiirgschaften u.a. geregelt.

Beschlussvorschlag:

Die vorgetragenen Aspekte werden insofern im Rahmen der Planung bericksichtigt.

5.3 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 Bonner
StraBe mit der Errichtung einer Parkspindel und der VergréBerung des HUMA-Marktes
zu weiteren Staus komme. Die Anwohner gerieten dadurch in eine unertrégliche Lage.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Hinsichtlich des Verkehrskonzeptes sowie der vorhabenbedingten Auswirkungen auf das Um-
feld — hier auf den Bereich der Immobilie des Einwenders (SandstraBe 2b) — wurden umfang-
reiche gutachterliche Betrachtungen angestellt.

Beschlussvorschlag:

Hierzu wird auf die Antworten zu Ziffer 4.1und 4.2 verwiesen.

5.4 Schreiben vom 07.06.2011

Das Schreiben wurde an den Zentrumsausschuss des Rates der Stadt Sankt Augustin adres-
siert.

Es wird die Sorge vorgetragen, dass der geplante 'Einkaufspark’ das Zentrum dominie-
ren wdrde. Von einer 'Urbanen Mitte' kénne nicht die Rede sein. Die klassischen Ele-
mente einer Stadtmitte (Rathaus, Kirche, Markiplatz u.a.) wiirden dadurch lediglich ein
'Schattendasein’ fristen. Das Einkaufszentrum widrde zudem viel gréBer sein, als es die
Bewohner der Stadt benétigten. Insofern wiirden viele zusétzliche Kunden mit dem Pkw
von auswdrts kommen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch die Neugestaltung des Rathausplatzes werden bereits in der mit diesem Bebauungsplan
ermoglichten Umsetzungsphase wichtige Ansatzpunkte gesetzt, die Uber eine rein kommerziel-
le Nutzung hinausgehen. Die Entwicklung der 'Urbanen Mitte' ist dartUber hinaus langfristiges
stadtebauliches Ziel der Stadt Sankt Augustin und bezieht sich nicht ausschlieBlich auf das Ein-
kaufszentrum sondern auch auf die umliegenden Potenzialflachen. Das Einkaufszentrum wird
zwar tatsachlich ein sehr markanter Baustein der Innenstadt werden. Aufgrund der langjéhrigen
Vorbereitung und Steuerung der Innenstadtentwicklung wird jedoch nicht die Sorge getragen,
dass andere Nutzungen ein Schattendasein fiihren 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 Geflge
und Leben eingebunden. Dies stellt vor dem Hintergrund, dass die Stadt Sankt Augustin nicht
den Vorteil hat, auf historisch gewachsene Strukturen zurlickzugreifen, einen auBerordentli-
chen stadtebaulichen Gewinn gegentiber dem Bestand dar.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

6. E e , 53757 Sankt Augustin
Schreiben vom 28.07.2011
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Es wird die Errichtung eines Fitness-Studios im Rahmen der zukinftigen HUMA-
Vermarktung angeregt und gebeten, diese Anregung an die Verantwortlichen zur Kennt-
nis und zur Umsetzung weiter zu leiten.

Stellungnahme der Verwaltung

Planziel des Bebauungsplanes ist die Realisierung eines die Zentralitét der Innenstadt Sankt
Augustins stérkenden Einkaufsparkes; die konkrete Ausgestaltung innerhalb der Regelungen
zu den je Sortiment zulassigen Verkaufsflachen und des angestrebten Branchenmixes soll aus
Grinden der Flexibilitat dem Vorhabentrager Uberlassen bleiben. Sie ist nicht Gegenstand des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zulassigen
Nutzungen schlieBen die Einrichtung von Anlagen fir sportliche Zwecke — wie angeregt — zu-
dem nicht aus.

Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan steht nicht im Widerspruch zur Anregung.

7. B..ienn

Schreiben vom 08.02.2011 (das Schreiben vom Februar 2011 wurde zur Offenlage vermutlich
erneut eingereicht)

Zur Attraktivitdtssteigerung des HUMA-Einkaufspark werden Ergdnzungen im Nut-
zungsspektrum angeregt:

— Bio-Metzgerei,

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

— Bio-Supermarkt und

— Wochenmarkt.

Dartiber hinaus wird angeregt, ein traditionelles Stadtfest mit Live-Musikblhne ins Le-
ben zu rufen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die vorgeschlagenen Nutzungen sind innerhalb des Vorhabens zulassig. Der Bebauungsplan
kann jedoch die tatséchliche Einrichtung der Nutzungen nicht zwingend festlegen. Die Anre-
gung 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.
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8. Katholische Kirchengemeinde Sankt Maria Heimsuchung Milldorf
Adresse: Pfarrweg 9, 53757 Sankt Augustin-Milldorf - Schreiben vom 26.07.2011

Es werden keine Anregungen oder Einwendungen vorgebracht.

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

Am 20.07.2011 fand zum Bebauungsplanverfahren ein Gespréch zwischen Stadt und Bezirks-
regierung statt. Die an diesem Tag vorgetragenen Anregungen hinsichtlich des Gutachtens zu
den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des geplanten HUMA Markts ("Gut-
achten zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen eines Erweiterungs- und
Umstrukturierungsvorhabens" des Buros Dr. Lademann & Partner vom Juli 2011) werden auf-
recht erhalten und wie folgt zusammengefasst:

Ein grundsétzliches Problem des Gutachtens sei, dass es nur die Marktanteilszuwéchse
in seiner Wirkungsprognose untersucht. Hierzu wird auf die stdndige obergerichtliche
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 planungsrechtliche Prifung
des Gesamtvorhabens in seiner gednderten Gestalt zu erfolgen. Denn die geédnderte
GréoBe der Verkaufsfldche trdgt zur Kapazitdt, Wettbewerbskraft und Attraktivitdt eines
Handelsbetriebs bei und wirkt sich von daher auf eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung aus. Handele es sich bei der Erweiterung des Betriebs nicht um ein selbstan-
diges, abtrennbares Vorhaben, sondern um die Anderung einer baulichen Anlage, kén-
ne die Erweiterung nicht isoliert beurteilt werden. Vor diesem Hintergrund hélt die Ein-
wenderin das zur Zentrenvertrdglichkeit vorgelegte Gutachten fir 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 gemaB Regionalplan stehen der Planung
grundsétzlich keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung entgegen. Gleichwoh!
sind die im Gutachten getroffenen Aussagen hinsichtlich der landesplanerischen Grund-
sdtze und sonstigen Erfordernisse (§ 24 LEPro) bei einer Betrachtung des Gesamtvor-
habens neu zu bewerten und in die Abwégung einzubringen.

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 Ar-
gumentation stitzt sich auf die zitierten Urteile. In weiteren, insbesondere neueren Urteilen wird
die Frage nach dem Beurteilungsrahmen fiir Anderungen und Erweiterungen groBflachigen
Einzelhandels (oder eines Einzelhandelsunternehmens, dass erst durch eine Erweiterung als
groBflachig gilt) jedoch neu bewertet und relativiert. Demnach ist die besondere stédtebauliche
Situation am Standort der Anderung oder Erweiterung maBgebend, so dass immer eine Beur-
teilung des Einzelfalles zu erfolgen hat. Diese Beurteilung kann auch zu dem Ergebnis flhren,
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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 Vorha-
bens das Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung geénderten Gestalt geprift werden
musse. Dies gelte bei der Erweiterung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs auch im Hin-
blick auf dessen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 2 und das Eingreifen der Regel-
vermutung 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 Berlicksichtigung des bereits vorhande-
nen Bestands an Einzelhandelseinrichtungen zu beurteilen sind, nicht entgegen. Das Bundes-
verwaltungsgericht hat jedoch in nachfolgender Instanz (BVerwG, Beschluss vom 12.02.2009 —
4 B 3/09 -, BRS 74 Nr. 101) klar gestellt, dass bei der Prognose der Auswirkungen von der ge-
gebenen 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 stadtebauliche Situation
pragt, hangt von den tatsachlichen Gegebenheiten im jeweiligen Einzelfall ab. Der vorhandene
Betrieb kann — gegebenenfalls im Zusammenwirken mit weiteren Einzelhandelsbetrieben an ei-
nem nicht integrierten Standort — bereits gegenwartig die Funktion eines zentralen Versor-
gungsbereichs gefahrden. In einem solchen Fall kénnen auch Erweiterungen eines Betriebs,
die lediglich das vorhandene Sortiment auf gréBerer Flache prasentieren sollen, zu schadlichen
Auswirkungen fihren. Der Markt kann sich aber auch auf die vorhandene Situation in der Wei-
se eingestellt haben, dass sich eine geringfiigige Verkaufsflachenerweiterung eines im Ubrigen
unveranderten Betriebs nicht auf die bestehende Umsatzverteilung auswirkt. In einem solchen-
Fall lasst das Gesamtvorhaben in seiner gednderten Gestalt schadliche Auswirkungen auf den
in Rede stehenden zentralen Versorgungsbereich nicht erwarten.”

Die zitierte letztgultige 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 Flachenpro-
duktivitaten im Bestand, zu bewerten. Berlicksichtigt werden muss aber, dass bei einer starken
Vorschadigung zentraler Versorgungsbereiche auch schon bei einem geringen Zusatzumsatz
bzw. geringen Umverteilungsquoten (deutlich unterhalb des Abwagungsschwellenwerts) eine
stadtebauliche Stérung erfolgen kann. Es bedarf einer Prifung der Gegebenheiten des Einzel-
falles, was in diesem Fall im Rahmen der Untersuchungen innerhalb des Vertraglichkeitsgut-
achtens auch geschehen ist. Eine stadtebauliche Stérung liegt allerdings nicht vor. Anhalts-
punkte fir eine Funktionsstdérung, mit der Folge, dass Versorgungsbereiche ihren Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Bereiche nicht mehr in substantieller Weise
wahrnehmen kénnen, sind nicht ersichtlich. Eine Ergédnzung des vorliegenden Einzelhandels-
gutachtens ist insofern entbehrlich.
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Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

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 Abstimmungsgesprdch zum
Inhalt des 'Gutachtens zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen ei-
nes Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorhabens' des Buros Dr. Lademann & Part-
ner vom Juli 2011 durchzuftihren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der im Rahmen des Regionalen Arbeitskreises vorgesehene Abstimmungsprozess und die dar-
in verankerte 'offene Kommunikation' wurden bei der Erstellung des Bebauungsplans beachtet.
Die am Regionalen Arbeitskreis mitwirkenden Stadte und Behdrden wurden erstmals am
15.03.2010 im Rathaus der Stadt Sankt Augustin Uber das Projekt der HUMA Revitalisierung
und Erweiterung informiert. Dazu hat das planende Bliro Chapman/Taylor den damaligen Stand
der Planung vorgestellt. Bereits zu diesem Zeitpunkt wurde eine Erweiterung der Verkaufsfla-
chen 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 bereit-
gestellt. Eine zweite Beteiligung des Regionalen Arbeitskreises fand am 24.05.2011 statt. Auch
bei dieser Gelegenheit wurde ausfihrlich durch den Investor, die anwesenden Architekten und
die Stadt Uber das beabsichtigte Vorhaben und die Einordnung des Vorhabens in das gesamte
Geflige des Zentrums informiert. Alle zur Verfigung stehenden Gutachten, Unterlagen und Pla-
ne wurden auf der stadtischen Internetseite zur Einsichtnahme offengelegt. Die Gespréchser-
gebnisse wurden in einem Protokoll dokumentiert. Eine dritte, moderierte Beteiligung des Regi-
onalen Arbeitskreises fand am 12.12.2011 statt. Hier wurde den Nachbarkommunen der Um-
gang mit den kritischen Stellungnahmen in der Abwagung dargestellt. In einer vierten Beteili-
gung des regionalen Arbeitskreises (am 17. Januar 2012) erfolgte eine weitere Beteiligung. Im
Ergebnis flihrte diese zu keiner Veranderung des Bebauungsplans.

Beschlussvorschlag:

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

10.2 Offentlicher Personennahverkehr

Es wird angeregt, den FuBgéngeriiberweg 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 werden.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Querung der Bahngleise (iber einen ebenerdigen 'Z-Uberweg (d.h. eine fuBlaufige, i.d.R.
ampelgesicherte Querungsmadglichkeit mit entsprechenden Aufstellflachen fir FuBganger — die
Bahn hat Vorrang) wurde seitens der Stadt Sankt Augustin bereits mehrfach in die planerischen
Uberlegungen einbezogen. Aufgrund des mit einem ebenerdigen Ubergang im Vergleich zu ei-
ner FuBgangerbricke verbleibenden 'Restrisiko’ fur Kollisionen zwischen Bahn und FuBgan-
gern (bzw. Radfahrern) wurde diese Lésung von der technischen Aufsichtsbehérde abgelehnt.
Die vorgeschlagene Lésung fuhrt nach Angaben der technischen Aufsichtsbehdrde gerade in
Anbetracht der hohen FuBgéanger- und insbesondere Schilerfrequenzen an dieser Stelle zu ei-
ner Verschlechterung der derzeit durch die FuBgangerbriicke garantierten Verkehrssicherheit.
Zuletzt wurde der Stadt Sankt Augustin in einem Schreiben der Bezirksregierung Kéln vom
09.09.2011 mitgeteilt, dass sich die Bezirksregierung Kéin der Auffassung der technischen Auf-
sichtsbehérde anschlieBt, wonach die maximale Verkehrssicherheit, die eine Briickenquerung
garantiert, Vorrang vor einer geradlinigeren sowie ebenerdigen und damit 'bequemeren' Que-
rung habe. Dies ist im konkreten Fall planerisch hinnehmbar, da die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan vorgesehene FuBgangerbricke mit einem angemessenen Komfort fiir die ver-
schiedenen FuBgangergruppen ausgestattet wird und auch Aufziige als Querungshilfen vor-
sieht.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

10.3 Natur- und Landschaftsschutz

Es wird angeregt, die im vorliegenden Landschaftspflegerischen Begleitplan unter Ziffer
5.1 vorgesehene Eingriffsvermeidung, -minimierung und AusgleichsmaBnahmen sowie
die unter Ziffer 5.1.1 aufgefiihrten artenschutzrechtlichen MaBnahmen verbindlich in den
Bebauungsplan mit aufzunehmen. Weiter ist festzulegen, dass vor dem Abriss der Ge-
bdude eine gezielte Kontrolluntersuchung auf eventuell vorhandene Fledermausquartie-
re durchzufihren ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch das Vorhaben verursachte AusgleichsmaBnahmen sowie Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen sind bereits im Bebauungsplan aufgenommen. Die im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan vorgesehenen Empfehlungen zum Artenschutz werden im Rahmen des
Planvollzugs beachtet. Dies betrifft insbesondere den Ausschluss von Fall- und RodungsmalB-
nahmen auBerhalb der Vogelbrutzeiten und die Durchfihrung von AbbruchmaBnahmen aus ar-
tenschutzrechtlichen Griinden mdglichst zwischen Anfang November und Ende Februar (alter-
nativ ist es auch maéglich, vor dem Abriss durch gezielte Kontrolluntersuchungen nachzuweisen,
dass keine Fledermausquartiere vorliegen). Die evil. notwendigen Kontrolluntersuchungen wer-
den mit der Unteren Landschaftsbehdrde abgestimmit.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen wird gefolgt.
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10.4 Bodenschutz / Altlasten
Es wird angeregt, in der Begrindung, Teil B — Umweltbericht,

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

- Seite 20, Absatz "Aktuelle Untersuchungen”, den Text hinter dem 4. Spiegelstrich zu
dndern/ergédnzen: ....Auch im Bereich der Tankstelle konnten erhéhte KW-Gehalte
festgestellt werden. Lokal stdrker belastete Bereiche kénnen hier nicht ausgeschlos-
sen werden. Im Rahmen des Abbruch- und Entsorgungskonzeptes zum kompletten
Riickbau des Tankstellengeldndes wird im August 2011 eine orientierende Untersu-
chung vorgenommen (Hinweis: die Untersuchung ist mittlerweile abgeschlossen.). In
Abhéngigkeit der ermittelten Bodenbelastungen werden durch den Bauherrn der
RiickbaumaBnahme, unter Beteiligung des Rhein-Sieg-Kreises, Amt fir Techni-
schen Umweltschutz, die erforderlichen BodensanierungsmalBnahmen durchge-
fhrt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vorgebrachten Anderungsvorschlage einschlieBlich der wesentlichen Ergebnisse der zwi-
schenzeitlich abgeschlossenen orientierenden Untersuchungen im Bereich der Tankstelle wer-
den in den Umweltbericht eingearbeitet. Materielle Anderungen bezogen auf die Inhalte der
Planfestsetzungen entstehen hierdurch nicht, da vor dem Hintergrund der vorliegenden Befun-
de insgesamt eine Gefahrdung von Boden und Grundwasser heute und bei sachgeméaBem
Rlckbau der Tankstellenanlage nicht zu erwarten sind.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird gefolgt.

10.5 Grinordnung

Der vorliegende Landschaftspflegerische Fachbeitrag vom 24.05.2011 trifft eine Aussa-
ge auf Seite 4 im Kapitel '3.3.2 Altlasten’, die so generalisiert nicht stehen bleiben kén-
ne. Im Bereich der Tankstelle kann erst nach Vorlage der ergdnzenden orientierenden
Untersuchung, die auch eine Deklarationsuntersuchung beinhaltet, eine Einschédtzung
des angetroffenen Bodenmaterials getroffen werden. Eine generelle Einstufung des an-
stehenden 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
fir Technischen Umweltschutz, nicht befiirwortet werden. In dem Zusammenhang mus-
se auch die Wasserschutzzonenverordnung der Wassergewinnungsanlage Meindorf
beachtet werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Der vorgebrachte Anderungsvorschlag wird in den Umweltbericht eingearbeitet. Materielle An-
derungen bezogen auf die Inhalte der Planfestsetzungen entstehen hierdurch nicht.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird gefolgt.

10.6 Gewasserschutz

Im Bereich der bestehenden Tankstelle und der Auto-Waschhalle ist eine private Griin-
fldche geplant. Dies bedeute, dass die dort vorhandene Tankstelle und Waschhalle still-
gelegt werden sollen. Unter 'Hinweise' sollten nachfolgende Anmerkungen aufgenom-
men werden: ,Die Tankanlagen sind durch zugelassene Fachbetriebe (geméaB § 3 der
Verordnung dber Anlagen zum Umgang mit Wasser gefdhrdenden Stoffen vom
31.03.2010) stilllegen zu lassen und die ordnungsgeméBe Stilllegung ist dem Amt fiir
Technischen Umweltschutz durch eine Bescheinigung eines nach § 11 der VAwS
(NRW) anerkannten Sachversténdigen zu bestétigen. Sollten Hebebihnen in der Werk-
statt Anlagen mit im Boden eingelassenen Stempeln sein, so sind dies unterirdische An-
lagenteile. Bei der Stilllegung sind die v.g. Anforderungen der Tankanlagen auch auf
diese Anlagen anzuwenden. Die vorhandenen Abscheideranlagen der Waschhalle und
der Tankfldchen sind ordnungsgemdB zu entleeren, reinigen und entsorgen zu lassen.
Die durchgefiihrten Arbeiten sowie die ordnungsgeméBe Entsorgung sind dem Rhein-
Sieg-Kreis, Amt fir Technischen Umweltschutz, nachzuweisen. Fiir die sich im Haupt-
gebdude befindlichen Lastenaufziige und die Heizéllagerung gelten bei der Stilllegung
die v.g. Anforderungen entsprechend.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dem Vorschlag, der sich auf die dem Bebauungsplan nachfolgende Umsetzungsphase bezieht,
wird gefolgt. Der genannte Hinweis wird in den Umweltbericht des Bebauungsplans aufge-
nommen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird gefolgt.

10.7
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Immissionsschutz

Durch das geplante Vorhaben werden die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm an
den Immissionsaufounkten 10-22 und 10-33 iiberschritten. Die Uberschreitung bei 10-22
von 0,1 dB(A) ist geringfiigig und hinnehmbar. An 10-33 werden die IRW um 1,8 dB (A)
(iberschritten. Diese Uberschreitung wird an dem Immissionsaufounkt jedoch durch den
vorhandenen und gleichartigen Verkehrsldrm der Rathausallee mit 66,8 dB(A) (ber-
deckt. Eine Umplanung des Vorhabens 'Zentrum' ist daher, vor allem aufgrund des mo-
mentanen Leerstandes des Geb&udes, nicht notwendig. Fur die Zukunft sollte jedoch
bei einer anstehenden Nutzungsédnderung der 'ehemaligen Post' bzw. im Rahmen einer



Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fiir das betroffene Gebiet die Installation von
passivem Schallschutz z. B. in Form von Schallschutzfenstern vorgesehen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da sich der Hinweis mit der 'ehemaligen Post' auf
ein Gebaude auBerhalb des Geltungsbereichs bezieht, besteht kein Handlungsbedarf fir die-
sen Bebauungsplan. Sofern die 'ehemalige' Post im Rahmen eines anderen Planverfahrens
Uberplant wird, wird auf die Anregung zurtickgegriffen und der genannte Aspekt beachtet.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

11. StraBen.NRW, Landesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen
Regionalniederlassung Rhein-Berg, AuBenstelle KéIn mit Schreiben vom 14.09.2010

Durch bisherige planerische Vorabstimmungen sind zum derzeitigen Kenntnisstand die
Bedenken der StraBenbauverwaltung beseitigt. AbschlieBend erhélt der Landesbetrieb
StraBenbau.NRW durch die Stadt eine Entwurfsplanung mit Sicherheitsaudit, HBS-
Nachweisen und Verkehrsuntersuchung zur Prifung und Genehmigung. Die Stadt er-
stellt einen Entwurf einer Verwaltungsvereinbarung und legt diesen der StraBenbauver-
waltung zur Prifung vor. Kosten werden durch den Landesbetrieb StraBenbau NRW
nicht (ibbernommen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Ausfuhrungen, wonach die Bedenken der Einwenderin gegen den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ausgeraumt sind, werden zur Kenntnis genommen. Auch die weiteren Hinweise,
die sich auf den Vollzug des Bebauungsplans beziehen und die Vorlage einer Entwurfsplanung
durch die Stadt, einer Verwaltungsvereinbarung sowie auf die Kostenlbernahme beziehen,
werden zur Kenntnis genommen und beachtet. Auswirkungen auf die Planinhalte resultieren
hieraus nicht.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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 wdhrend der Bauzeit zu sichern bzw.
in eine neue Trasse zu verlegen. Die Kosten gehen zu Lasten des Verursachers
(Vorhabentréger).

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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13. Bezirksregierung Disseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst

Kampfmittelbeseitigungsdienst / Luftbildauswertung mit Schreiben vom 04.08.2011 und
05.01.2011

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 107 'Zentrum’ liegt in einem Bomben-
abwurf- und Kampfgebiet. Es gibt Hinweise auf eine mdgliche Existenz von Kampfmit-
teln bzw. Militdreinrichtungen des 2. Weltkrieges (Bombenblindgénger).

Es wird eine geophysikalische Untersuchung der zu (berbauenden Fldchen empfohlen.
Bei Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
griindungen etc. wird die Durchfiihrung einer Sicherheitsdetektion empfohlen. Sofern es
nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Geldndeniveau von
1945 abzuschieben.

Es wird zudem auf die Stellungnahme vom 08.06.2010 verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung, weitere Sicherheitsdetektionen durchzufihren, wird im Rahmen der Projektum-
setzung gefolgt. Bei Erdarbeiten mit erheblichen Belastungen werden in den genannten Berei-
chen besondere Vorkehrungen getroffen. Im Bebauungsplan ist bereits ein entsprechender
Hinweis aufgenommen, der auf die Gefahren und die erforderlichen MaBnahmen hinweist. Der
im Schreiben vom 05.01.2011 vorgebrachte Verweis auf bisherige Untersuchungen wird zur
Kenntnis genommen. Ein potenzieller Bombenblindganger im Nordwesten des Plangebiets
(Pkt. 219) wurde zwischenzeitlich untersucht. Bombenblindgénger wurden dort nicht gefunden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 08.06.2010, auf die die Einwen-
derin verweist, bezog sich auf eine Empfehlung zu geophysikalischen Untersuchungen und be-
darfsweisen Sicherheitsdetektionen im Plangebiet. Der Sachverhalt wurde durch den Rat der
Stadt Sankt Augustin am 13.07.2011 abgewogen. Bei der erneuten Abwagung der Stellung-
nahme haben sich keine neuen Erkenntnisse ergeben, die zu einem anderen Abwagungser-
gebnis fihren wirden. Insofern wird auf die Sitzungsvorlage 11/0252 sowie auf den Teil 2 des
Berichtes zur Abwagung im Rahmen dieser Vorlage (erneute Abwagung der Einwendungen
aus der fruhzeitigen Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange) und die dort vorgenommene
Abwagung verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die mit Stellungnahme vom 28.06.2010 vorgebrachten Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

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 kei-
ne Bedenken gegen die Planung.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

15. Wehrverwaltung
Wehrbereichsverwaltung West mit Schreiben vom 30.08.2011

Es bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Planung. Sofern in folgenden
Bauverfahren — einschlieBlich Dachaufbauten, Werbe- und Antennenanlagen, als auch
fir andere Vorhaben — jedoch Bauhéhen von 30 m Uber Grund und mehr erreicht wer-
den sollten, wird darum gebeten, die entsprechenden Bauvoranfragen / Bauantrdge der
Wehrbereichsverwaltung zur Einzelfallprifung zuzuleiten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hinweise zur Vorlage der Bauantrage im Einzelfall werden im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens beachtet. Auswirkungen auf die Inhalte des Bebauungsplans resultieren hier-
aus nicht.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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 Interessen im
Rahmen der Bearbeitung von Fremdplanungsanfragen und &ffentlich-rechtlichen Ver-
fahren beauftragt. Im Bebauungsplan ist die Schutzstreifenbegrenzungslinie der Fern-
gasleitung im erforderlichen Umfang lagerichtig dargestellt worden. Wir haben im Be-
bauungsplan 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 Bestandspldne der Ferngasleitung Ubersandt. Die
Héhenangaben in den L&dngenschnitten beziehen sich auf den Verlegungszeitpunkt.
Zwischenzeitliche Niveaudnderungen wurden nicht nachgetragen. Die Darstellung der
Ferngasleitung ist sowohl im Bebauungsplan, als auch in den Bestandspldnen nach
bestem Wissen erfolgt. Gleichwohl ist die Mdbglichkeit einer Abweichung im Einzelfall
nicht ausgeschlossen.

Wie dem Bebauungsplan zu entnehmen ist, verlduft der Rohrstrang der Ferngasleitung
auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Der Schutzstreifenbereich der
Ferngasleitung ragt jedoch an der nérdlichen Begrenzung des Bebauungsplans in die
ausgewiesenen privaten Griinfldchen und in die Fldche fiir den Vorplatz Einkaufszent-
rum hinein. Es wird gebeten, bei der Aufstellung des Bebauungsplans das beiliegende
Merkblatt der E.ON Ruhrgas AG zur Aufstellung von Fldchennutzungspldnen und Be-
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bauungsplédnen zu beachten. In diesem Zusammenhang wird auf folgendes aufmerksam
gemacht:

— Der Schutzstreifenbereich muss aus sicherheits- und (berwachungstechnischen
Griinden von Bebauungen oder sonstigen Einwirkungen, die den Bestand bzw. den
Betrieb der Leitung beeintrédchtigen oder gefdhrden, freigehalten werden.

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

— B&ume und tief wurzelnde Strducher dirfen nur in einem lichten Abstand von 2,5 m
rechts und links neben der Leitung angepflanzt werden. Anzustreben ist ein Pflanz-
abstand auBerhalb des Schutzstreifens, damit bei einer Aufgrabung der entspre-
chenden Leitung zu Reparatur- bzw. Wartungszwecken das Wurzelwerk nicht ge-
schadigt wird.

Es wird darum gebeten, die Einwenderin am weiteren Verfahren zu beteiligen und zu
veranlassen, dass ihr detaillierte Planunterlagen bezliglich der vorgesehenen Anpflan-
zungen und der Anlegung des Vorplatzes (ibermittelt werden.

Es wird mitgeteilt, dass im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 107 Kabelschutzrohranlagen der GasLINE GmbH & Co. KG nicht vorhanden 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 Baubeschrankun-
gen im Schutzstreifenbereich und zur Gestaltung der Grinflache werden zur Kenntnis genom-
men und an den Vorhabentrager bzw. Architekten weitergeleitet; sie sind im Zuge der Bauaus-
fihrung zu beachten.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird gefolgt.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhandene Busbahnhof derzeit mit drei Buslinien
mit werktéglich mehr als 140 Fahrten bedient wird. Der Busbahnhof dient auch als End-
haltestelle. Im Sinne eines schnellen OPNV sollte deshalb bei Umgestaltung der Ver-
kehrsfiihrungen sowie Erneuerung der Lichtsignalaniagen die Mdglichkeit einer Ansteu-
erung der Linienbusse mittels RBL/ICTS vorgesehen werden.

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

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Erneuerung der Lichtsignalanlage sowie die Aufstellung von auBerhalb des Plangebiets ge-
legenen Toilettenanlagen ist nicht Regelungsgegenstand der verbindlichen Bauleitplanung. In-
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sofern wird auf Abstimmungen auBerhalb dieses Verfahrens verwiesen. Die Informationen wer-
den zur Beachtung an das zustandige Fachamt weitergeleitet.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

Es bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen den Bebauungsplan. In diesem
friihen Planungsstadium kann derzeit keine detaillierte Stellungnahme abgegeben wer-
den. Es werden Hinweise zur weiteren Beachtung hinsichtlich der erforderlichen Wen-
deanlagen fir Entsorgungsfahrzeuge gegeben (ausreichende Dimensionierung von
StraBen, Wohnwegen und Wendehdmmern, Berticksichtigung von Eckausrundungen an
StraBeneinmiindungen u.a.).

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anforderungen an notwendige Wendemaéglichkeiten far Mlllfahrzeuge und an die Dimensi-
onierung von Verkehrsanlagen werden im Rahmen der Planumsetzung beachtet. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan sichert hierflr ausreichend Flachen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird gefolgt.

19. Wahnbachtalsperrenverband (WTV)
Schreiben vom 25.08.2011

Es bestehen grundsétzlich keine Bedenken gegen die Umsetzung der Planungen. Nach-
folgend jedoch einige Anmerkungen:

1. In den textlichen Festsetzungen wird auf die Zuldssigkeit von Geothermieanlagen
hingewiesen. Die Erstellung ist gemaB der am 01.07.1985 in Kraft getretenen
Schutzgebietsverordnung der Trinkwassergewinnung an der Unteren Sieg geneh-
migungspflichtig. Fur die Erkundung des méglichen Nutzungspotenzials ist ja bereits
ein Erkundungsbrunnen errichtet worden. Eine mégliche geplante Anlage ist durch
den Rhein-Sieg-Kreis als untere Wasserbehdrde zu genehmigen.

2. Der Neu- und Ausbau von StraBen ist gemadB Wasserschutzgebietsverordnung
ebenfalls genehmigungspflichtig. Bei den Planungen sind insbesondere die Rege-
lungen die Richtlinien fiir bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasserschutz-
gebieten (RiStWag, Ausgabe 2002) zu beachten.

3. Zu beachten sind die Regelungen der Schutzgebietsverordnung in Bezug auf die
Verwendung von Recyclingbaustoffen.
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4. Fudr die Planung der Niederschlagsentwésserung sind die Regelungen des RdErl.
‘Anforderungen an die Niederschlagsentwésserung im Trennverfahren, 2004’ des
MUNLYV zu berticksichtigen.

5. Fir die Planung von Abwasserleitungen ist das DWA-Arbeitsblatt A 142 'Abwasser-
kanéle und -leitungen in Wassergewinnungsgebieten' zu beachten.

6. Im Umweltbericht wird auf die vorhandenen Altlaststandorte eingegangen. Im Rah-
men des vorgesehenen Gewdsserschutzkonzeptes, sind mdgliche bauzeitliche Ge-
fédhrdungsszenarien zu erfassen und MaBnahmen vorzusehen. Insbesondere beim
Rickbau der vorhandenen Tankstelle besteht ein mégliches Gefdhrdungspotenzial
fur das Grundwasser. Eine Einbindung des Wahnbachtalsperrenverbandes in die
Abstimmung des Gewdsserschutzkonzeptes wiirde ich begriiBen.

7. Die vorhandenen Grundwassermessstellen im Bereich der Tankstelle sind fachge-
recht zurlickzubauen. Hierzu verweise ich auf das DVGW-Merkblatt W 135, 'Sanie-
rung und Rickbau von Bohrungen, Grundwassermessstellen und Brunnen'.

8. Leitungen und Anlagen des Wahnbachtalsperrenverbandes sind durch die Planun-
gen nicht betroffen. Im Rahmen der BaumaBnahme sind folgende Punkte zu beach-
ten: — Die Baustelleneinrichtung hat so zu erfolgen, dass jegliche Gewdssergefahr-
dung ausgeschlossen ist. Das Lagern von wassergefdhrdenden Stoffen im Bereich
der Baustelle ist unzuldssig. — Die Betankung der eingesetzten Fahrzeuge erfolgt
nur auf speziell daftir genehmigten Fldchen mit den notwendigen Entwésserungs-
einrichtungen oder auBerhalb des Wasserschutzgebietes. — Olbindemittel sind in
ausreichender Menge flir unvorhersehbare Schadensfélle vorzuhalten. — Baufahr-
zeuge und -maschinen sind tdglich auf ihren ordnungsgemé&Ben Zustand, insbeson-
dere den Austritt wassergefédhrdender Stoffe zu priifen. Schdden sind sofort zu be-
heben. Ggf. sind schadhafte Fahrzeuge und Maschinen aus dem Wasserschutzge-
biet heraus zu bringen. — Im Falle von Ereignissen, die die Gefdhrdung von Oberfla-
chengewéssern oder des Grundwassers besorgen lassen, ist unverziiglich die Un-
tere Wasserbehdérde und der Wahnbachtalsperrenverband zu benachrichtigen. Bau-
gruben/Grédben dirfen nur mit unbelastetem Material verfillt werden. Einweisung
der ausflihrenden Baufirmen auf die notwendigen Sicherheitsvorkehrungen in Was-
serschutzgebieten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hinweise, die sich auf Genehmigungspflichten, einschlagige Regelwerke, Abstimmungs-
notwendigkeiten sowie SchutzmaBnahmen wahrend der Bauphase im Zuge des dem Bauleit-
planverfahren nachfolgenden Planvollzugs beziehen, werden zur Kenntnis genommen und an
den Vorhabentréger weitergeleitet. Dies hat keine materiellen Auswirkungen auf den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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20. rhenag — Rheinische Energie Aktiengesellschaft
Schreiben vom 15.08.2011

Es bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Die Versorgungsanlagen der rhenag
sind zu sichern.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Zuge der Bauausfiihrung werden die vorhande-
nen Versorgungsanlagen gesichert.

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 begriBt ausdrcklich die Umstrukturierung dieses Bereiches, der mit zahlreichen
stadtebaulichen Problemen zu kdmpfen habe, da ein gut funktionierendes und qualitativ
hochwertiges Zentrum der Stadt Sankt Augustin der Entwicklung der ganzen, insbeson-
dere rechtsrheinischen Region zugute kommen werde.

Es bestehe hier vor Allem und offensichtlich ein stddtebaulicher Handlungsbedarf; frag-
lich sei, ob zur Umstrukturierung und Revitalisierung des Sankt Augustiner Zentrums ei-
ne solch deutliche Ausweitung der Verkaufsfladche 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 zusammen-
gefasst und beantwortet.

21.1 Verweis auf vorhergehende Stellungnahme

Es wird auf die bereits im Verfahren der friihzeitigen Beteiligung der Trédger éffentlicher
Belange nach § 4 (1) BauGB gefertigte Stellungnahme und die dort geduBerten Beden-
ken der Stadt Bonn verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme der Stadt Bonn vom 28.06.2010 bezog sich auf die mittelzentrale Funktion
Sankt Augustins und die Beschrankung des Sankt Augustiner Einzelhandels auf die Eigenver-
sorgung. 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 Abwdagungsergebnis fihren 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 Offentlich-
keit und der Trager Offentlicher Belange) und die dort vorgenommene Abwagung verwiesen.
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Beschlussvorschlag:

Im Ergebnis werden die mit Stellungnahme vom 28.06.2010 vorgebrachten Bedenken nicht ge-
teilt.

21.2 Unzureichendes Einzelhandelsgutachten

Aus Sicht der Stadt Bonn ist das 'Gutachten zu den staddtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen eines Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorhabens', erarbeitet
durch das Bdro Dr. Lademann & Partner, Hamburg (2011), nicht geeignet, die raumord-
nerische und stadtebauliche Vertraglichkeit zu belegen. Die Stadt Bonn habe gemein-
sam mit den Stadten Siegburg, Troisdorf und Kénigswinter eine 'Fachliche Bewertung
der vorliegenden Auswirkungsanalyse des Bliros Dr. Lademann & Partner' durch das
Biiro Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund erarbeiten lassen. Diese Bewertung
komme zu dem Ergebnis, dass das Gutachten von Dr. Lademann & Partner auf ver-
schiedenen unrealistischen, unbegriindeten und intransparenten Annahmen beruhe, die
zu einer zu geringen Einschétzung der Auswirkungen in der benachbarten Region fiihr-
ten. Da das Gutachten nicht dem Anspruch einer rechtlich notwendigen worst case-
Betrachtung gerecht werde, liege mit ihm kein ausreichendes und inhaltlich belastbares
Abwégungsmaterial vor, auf dessen Grundlage eine sachgerechte und wohl abgewoge-
ne Entscheidung durch die politischen Gremien der Stadt Sankt Augustin getroffen wer-
den kénne.

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 Be-
denken der Stadt Bonn nicht geteilt.

Das Gutachten gentigt vollumfanglich einer notwendigen worst case-Betrachtung: Der Vorha-
benumsatz, der auf die Einzelhandelsstandorte im Einzugsgebiet wirkt, wurde in der Wirkungs-
analyse vollstandig zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche gerechnet, wenngleich be-
ricksichtigt werden muss, dass Uber die Innenstadt hinaus noch an weiteren Standorten (Son-
derstandorte, Streulagen) maBgeblich (vorhaben)relevanter Einzelhandel angesiedelt ist. Auch
diese Standorte wéren letztlich zu dem 'Nenner' des aktuellen Einzelhandelsbestands hinzuzah-
len. So ist z.B. in der Stadt Bonn — bezogen auf die hier Gberwiegend bedeutsamen zentrenre-
levanten 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 Son-
dergebietsstandorte, wie z.B. das GE EinsteinstraBe (Sankt Augustin), die GE IndustriestraBBe
und Phrix (Siegburg) und das GE Bornheimer StraBe (Bonn). Die Umverteilungsquoten zu Las-
ten 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 An-
stieg der Flachenproduktivitdten zwischen dem Bestandsobjekt und dem Objekt nach der Er-
weiterung und Umstrukturierung aufgrund einer Erhéhung der Attraktivitat des Gesamtobjekts
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und damit héheren Kundenfrequenzen kommen wird. Beachtet werden muss dabei, dass es
gleichwonhl innerhalb des Centers zuklnftig durch den héheren Bestand auch verstarkte Wett-
bewerbsbeziehungen geben wird, die einen Teil der zusatzlichen Flachenproduktivitat minimie-
ren dlrfte. Dieser Sachverhalt wurde ebenfalls aus Vorsichtsgriinden nicht quantitativ bertck-
sichtigt. Das Gutachten entspricht damit einer angemessenen worst case-Betrachtung. Die
Rechtsprechung meint mit einer Berlcksichtigung des worst case nicht, dass unrealistische
Annahmen getroffen werden sollen, das heiBt zum Beispiel, die Annahme von extrem hohen
Flachenproduktivitaten flir gesamte Sortimentsgruppen, die nur wenige starke Anbieter in einer
Hochfrequenzlage (z.B. H & M in der Kdlner Innenstadt) zu erreichen vermdgen. Die (Umsatz-)
Prognose muss widerspiegeln, dass es sich zwar um einen attraktiven, dennoch aber einen re-
alistischen Anbietermix handelt. Im Ubrigen existiert kein Rechtssatz, der in jedem Gutachten
per se eine worst case-Betrachtung fordert (vgl. Leitsatz des OVG Lineburg; Urteil v.
18.02.2011; Az.: IME252/10).

Beschlussvorschlag:

Damit entspricht das Gutachten den Anforderungen an eine sachgerechte Abwéagung. Die dies-
bezuglichen Bedenken werden insofern nicht geteilt.

Bezogen auf die in der Einwendung konkret benannten Bedenken und die diesbezlgliche Ab-
wagung wird ferner auf die Ausfiihrungen in den nachfolgenden Gliederungspunkten 21.3 bis
21.11 verwiesen.

21.3 Mangelnde Nachvollziehbarkeit der Bestandserhebungen

Die Bestandserhebungen zum Einzelhandelsbesatz des Umlandes lieBen sich aufgrund
von Unschérfen der Darstellung (welche Abgrenzungen der Innenstidte, zentralen Ver-
sorgungsbereiche etc. wurden gewdéhlt, zu welchem Zeitpunkt wurde wie erhoben) nicht
nachvollziehen. Auf welcher (rdumlichen) Grundlage etwa der fiir die Innenstadt von
Bonn angegebene Wert von 148.280 qm Verkaufsfldche beruhe, werde nicht deutlich,
da die Abgrenzung nicht zeichnerisch eindeutig vorgenommen werde; die der Stadt
Bonn vorliegenden Zahlen flir den zentralen Versorgungsbereich A-Zentrum Bonn In-
nenstadt (vgl. Bonner Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2008) ldgen deutlich un-
ter den angegebenen Werten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vollstéandige, differenzierte Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe in den untersuch-
ten zentralen Versorgungsbereichen wurde nach Branchen und Betriebstypen vorgenommen.
Die Erhebung erfolgte durch qualifizierte Mitarbeiter des Gutachterbiiros nach dem Angebots-
prinzip, das heiBt, auch die Randsortimente der Betriebe wurden sortimentsgenau erfasst. Ab-
weichungen nach oben und unten bei Erhebungen lassen sich nicht vollumfénglich vermeiden;
eine direkte Vergleichbarkeit mit den Einzelhandelskonzepten war aufgrund der zumeist nicht
mehr gegebenen Aktualitat nicht moglich. Die Einzelhandelsentwicklungskonzepte konnten da-
her nur als Orientierungsrahmen dienen, zumal die Sortimentsgliederungen zumeist von denen
des Vorhabens abwichen. Lediglich bei der Stadt Siegburg, wo zum Zeitpunkt der Gutachten-
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erstellung ein aktuelles und geeignetes Konzept vorlag, konnten die Zahlen zum Einzelhan-
delsbestand Ubernommen werden. Die Erhebung der Bestandsdaten 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 Kdnigswinter-Oberpleis. Eine vollstandige Nacher-
hebung des kompletten Bestands mit jeder Gutachtenfassung ist bezogen auf den Arbeitsauf-
wand nicht angemessen.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgte auf Basis der Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte der umliegenden Stédte. Im Falle von nicht verfligbaren bzw. existenten Kon-
zeptionen wurde auf Basis der vor Ort vorgefundenen Situation ein zentraler Versorgungsbe-
reich nach stadtebaulich-funktionalen Kriterien abgegrenzt. So konnte gewahrleistet werden,
dass samtliche Zentren bericksichtigt 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 Verkaufsflache der Bonner Innen-
stadt enthalten, es wird lediglich die Gesamtverkaufsflache fir die gesamte Stadt Bonn be-
nannt, mit dem Hinweis auf den Erhebungszeitpunkt 2005. Interessant ist, dass die 'vorberei-
tende Untersuchung' von Dr. Acocella (Forschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
fur die Bundesstadt Bonn, 17.10.2006) fur die Innenstadt von Bonn eine gesamte Verkaufsfla-
che von 121.750 gm benennt. Die zu dieser Zahl gehérende rdumliche Abgrenzung ist in dem
genannten Konzept skizziert. Auf den ersten Blick ist deutlich, dass diese nicht mit der Abgren-
zung in dem 2008 von der Stadt beschlossenem Einzelhandels- und Zentrenkonzept de-
ckungsgleich ist. Insgesamt ist die damalige Abgrenzung von Dr. Acocella raumlich kleiner ge-
fasst; das betrifft insbesondere den nérdlichen Bereich um den Stiftsplatz und die sudliche
KéInstraBe, gleichfalls die Geschafte im Hauptbahnhof, die nach der aktuell glltigen Abgren-
zung dem zentralen Versorgungsbereich zuzurechnen ist. In der damaligen Abgrenzung — und
augenscheinlich auch Erhebung — vom Buro Dr. Acocella war der Bereich noch nicht enthalten.
Eine aktualisierende Erhebung des Bestands von der Stadt Bonn oder dem Bulro Dr. Acocella
auf Basis dieser 2008 beschlossenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wirde
folglich ebenfalls zu héheren Verkaufsflachenzahlen fiihren. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen,
dass der Einzelhandelsgutachter fir diesen Bebauungsplan nicht strikt an die Ergebnisse vor-
handener Einzelhandelskonzepte anderer Kommunen gebunden ist.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

21.4 In die Einzelhandelsuntersuchungen wirden nur Mittel- und Oberzentren
einbezogen

In die Analyse wirden nur Ober- und Mittelzentren einbezogen, im periodischen Bereich
werde die Wirkungsprognose nur auf die zentralen Versorgungsbereiche und Lagen in
Sankt Augustin selbst bezogen. Dieses Vorgehen sei aufgrund der unmittelbaren Nach-
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barschaft des Bonner Stadtbezirks Beuel sowie der zu erwartenden deutlichen Attraktivi-
tatssteigerung des Vorhabens beispielsweise im Lebensmittelbereich nicht nachvoll-
Ziehbar. Diese Zusammenhéange gar nicht zu priifen bzw. darzustellen, stelle einen deut-
lichen Mangel dar.

Stellungnahme der Verwaltung:

In die Untersuchungen einbezogen wurden alle Mittel- und Oberzentren im erwartbaren Ein-
zugsgebiet des Vorhabens. Dabei wurden séamtliche héherrangige zentrale Versorgungsberei-
che — d.h. im Regelfall die Innenstadte — berlcksichtigt. Dartber hinaus wurden auch nieder-
rangige zentrale Versorgungsbereiche einbezogen, die aufgrund der Nahe und/oder der be-
sonderen Vorhabenrelevanz von Bedeutung sind. Aufgrund der stadtebaulichen und raumord-
nerischen Relevanz zusatzlich in die Berechnungen eingestellt wurden: das Nebenzentrum
Bonn-Beuel, das Nebenzentrum Kéln-Porz sowie das Stadtteilzentrum Kénigswinter-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 bertcksichtigt. Aufgrund der — bezogen auf den perio-
dischen Bedarf — Uberwiegenden Umsatzherkunft aus Sankt Augustin wurden zunéchst nur die
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche/Nahversorgungszentren im Sankt Augus-
tiner Stadtgebiet ermittelt. Es zeigte sich, dass bereits hier 'mehr als die unwesentlichen Aus-
wirkungen nach § 11 Abs. 3' auszuschlieBen sind. Auf umfangreiche Berechnungen der Aus-
wirkungen Uber den Kernbereich hinausgehend wurde verzichtet, da die Auswirkungen mit zu-
nehmender raumlicher Distanz im periodischen Bedarf deutlich abnehmen. Gleichwohl wurden
Nahversorgungszentren im Nahbereich (Troisdorf-Sieglar, Troisdorf-RoncallistraBe, Holzlar,
Bad Godesberg, Mondorf und Rheidt) begangen und qualitativ bewertet: Nahversorgungszent-
ren dienen der Grund- bzw. Nahversorgung und sind daher nur bezogen auf diese Funktion
schitzenswert. Die untersuchten Zentren sind bis auf Troisdorf-Sieglar ausschlieBlich durch ei-
ne auf die lokale Bevilkerung ausgerichtete Nahversorgungsstruktur gepragt. Wechselbezie-
hungen mit dem HUMA Einkaufspark sind damit weder heute noch in Zukunft beobachtbar.
Das Zentrum Troisdorf-Sieglar ist anstatt durch groBflachigen Einzelhandel vielmehr
durch Dienstleister (Banken, Apotheke, Reisebiiro, Post) gepragt - wettbewerbliche Uber-
schneidungen mit dem (Einzelhandels-)Angebot im HUMA-Einkaufspark sind daher auch hier
nicht zu konstatieren. Eine Analyse samtlicher im Einzugsgebiet befindlicher Grundzentren, die
primar die landesplanerische Funktion der Deckung des taglichen Bedarfs haben, ist dartber
hinaus nicht notwendig.

Der Anregung, die Vorgehensweise bei der Einbeziehung der relevanten Zentren darzulegen,
wurde gefolgt. Die Bedenken, dass hierbei Méngel auftraten, werden nicht geteilt.

21.5 Flachenproduktivitaten

Die fiir den Bestand des Einzelhandelsbesatzes im Umland angesetzten Fldchenproduk-
tivitdten seien nach Einschédtzung des Biros Junker und Kruse in mehreren Branchen-
bereichen zu hoch angesetzt, wéhrend flir das Vorhaben teilweise sehr niedrige Werte
angenommen wdrden, was nicht den Anforderungen einer worst case-Betrachtung ent-
spreche. Im Ergebnis fihre dies zu einer Nivellierung der absatzwirtschaftlichen Auswir-

| V4
—



kungen des Vorhabens. So wiirden die Flachenproduktivitdten des Vorhabens in vielen
Féllen sogar deutlich niedriger angesetzt als in den Bestandslagen der umliegenden
Gemeinden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zu den Flachenproduktivitdten im Umland: Die umliegenden Innenstadte — so auch in Bonn —
verfiigen Uber gewachsene innerstadtische Strukturen. Diese sind traditionell gepréagt durch ei-
nen kleinteilig strukturierten Einzelhandel, d.h. die gesamte Verkaufsflache der Innenstadt ver-
teilt sich Uberwiegend auf eine groBe Anzahl kleiner Fachgeschafte. Die durchschnittliche Ver-
kaufsflache je innerstadtischer Ladeneinheit betragt hier um die 150 gm. Dieses zeigen
deutschlandweite Erfahrungswerte, die sich aber auch konkret an den Werten der umliegenden
Stadte festmachen lassen. So betragt nach den aktuell giltigen Einzelhandelskonzepten die
durchschnittliche Verkaufsflache je innerstédtischer Ladeneinheit in Siegburg 123 gm, diejenige
von Troisdorf 159 gm. Innerstadtische Einkaufszentren sind dadurch gepragt, dass sie neben
Fachgeschaften auch eine Reihe von groBflachigen Mietern (z.B. Fachméarkte, SB-
Warenhauser, Bekleidungskaufhduser) aufweisen, flr die in gewachsenen innerstadtischen
Baustrukturen keine Ladenflachen verfugbar sind. Die durchschnittliche Verkaufsflache je La-
deneinheit in einem Einkaufszentrum betragt rd. 300 gm. Die Fl&chenleistung im Einzelhandel
ist neben den Sortimenten und Betreiberkonzepten auch stark von der GroBe der Verkaufsfla-
che je Ladeneinheit abhangig. Mit steigender GréBe nimmt die Flachenproduktivitat (in € je gm)
einer Ladeneinheit bekanntermaBen deutlich ab. Dieses hangt insbesondere mit der hdheren
Angebotsbreite und -tiefe in groBen Ladeneinheiten zusammen, in der neben den sog. 'Schnell-
drehern' auch seltener nachgefragte Produkte zur Komplettierung des Warenangebots verflg-
bar sind. Dieses fihrt zu der beschriebenen geringeren Flachenleistung. Ein Indiz fir diese
umgekehrte Korrelation von LadengréBe zu Flachenleistung stellt auch die Ladenmiete dar. So
sind bspw. im Einzelhandelsmietspiegel 2011 des Immobilienmaklers Brockhoff & Partner fiir
die sehr kleinen Ladengeschafte mit 60 bis 120 gm Mietflache fir Siegburg Mietspannen von
37 bis 54 €/gm Mietflache marktgangig; fir mittelgroBe 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 mittelgroBen Einheiten. Bei groBen
Fachmarkten ist dieser Effekt noch einmal deutlich gr6Ber. Die Flachenproduktivitaten des
kleinteilig strukturierten Innenstadteinzelhandels sind tendenziell deutlich héher als diejenigen
von groBen Ladeneinheiten in Einkaufszentren. Eine noch hdhere Flachenproduktivitat 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 ausrei-
chend Rechnung getragen. Darlber hinausgehende Flachenproduktivitdten sind nicht mehr als
worst case, sondern als vollstandig unrealistische Annahmen zu erachten und damit zu verwer-
fen.

Zur Flachenproduktivitat des Vorhabens: Die Flachenproduktivitdten des Vorhabens sind zutref-
fend eingeschatzt und sind aus den konkreten Gegebenheiten des Vorhabens abgeleitet. Die
durchschnittliche LadengréBen und die Anteile mittlerer und gréBerer Laden werden im geplan-
ten Einkaufszentrum hoher sein als bspw. im kleinteilig strukturierten Innenstadthandel. Da die
Flachenleistung im Einzelhandel neben den Sortimenten und dem Betreiberkonzept auch stark
von der GrdBe der Verkaufsflache je Ladeneinheit abhangt, ist dies bei der Ermittlung der Fla-
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chenproduktivitaten fir das Vorhaben in die Uberlegungen eingeflossen. Die durchschnittliche
Flachenproduktivitdt des Gesamtobjekts resultiert darliber hinaus auch ganz wesentlich von der
Sortimentsstruktur. So fihrt ein hoher prozentualer Flachenanteil von Nahrungs- und Genuss-
mitteln generell immer zu tendenziell einer hdheren durchschnittlichen Flachenproduktivitat. Mit
dem Umbau des HUMA-Einkaufspark wird durch die Verkleinerung des real SB-Warenhaus
und der prozentualen Abnahme des Flachenanteils fir Nahrungs- und Genussmittel (nahver-
sorgungsrelevante Sortimente) die Flachenproduktivitat des Gesamtobjekts damit nur geringfi-
gig ansteigen. Gleichzeitig gestiegen ist demgegenuber der Flachenanteil von zentren- und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit geringerer Flachenproduktivitat, insbesondere derjeni-
ge von Bekleidung und Schuhen. Auch die unter ,Sonstige zentrenrelevante Sortimente’ zu-
sammengefasste ,Restgruppe’, z.B. Musikinstrumente, Modellbau, Sanitédtshauser, Sonderpos-
ten sowie Hausrat, Heimtextilien und Wohnaccessoires, verfiigen tendenziell iber sehr geringe
Flachenproduktivitaten. Eine insgesamt noch héhere Flachenproduktivitdt des geplanten Ein-
kaufszentrums ware daher unrealistisch. Dem worst case-Szenario wurde zudem bereits mit
Anhebung der Flachenproduktivitat im Vergleich zum Bestandsobjekt aufgrund der Attraktivie-
rung Rechnung getragen.

Beschlussvorschlag:

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

21.6 Zu niedrige angenommene 'Verteilung' der Umsatzzuwéachse

Vom vorhabenbedingten Umsatzzuwachs wdrden nur ca. 80% im Einzugsgebiet 'ver-
teilt'. Der Abschlag beispielsweise fir Internet- und Versandhandel sowie Einzelhandel
im weiteren Sinne (z.B. Tankstellen) stiege gegenliber einer friiheren Fassung des Gut-
achtens des Biros Lademann & Partner (Erweiterung und Umstrukturierung des HUMA-
Einkaufsparks in Sankt Augustin, Gutachten zu den staddtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen eines Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorhabens, Hamburg
2010) in der nun vorliegenden Fassung ohne néhere Erlduterungen von 4% auf 9%. Der
niedrige Umverteilungswert erscheine also wenig plausibel.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Umsatz eines Vorhabens wirkt niemals ausschlieBlich zu Lasten von bestehenden Einzel-
handelsstandorten innerhalb eines abgegrenzten Einzugsgebiets, da es in der Wirklichkeit kei-
ne geschlossenen Marktrdume und eindeutige Einkaufsbeziehungen gibt. Diesem Umstand
Rechnung tragend, wird je nach Art des Vorhabens und konkretem (Mikro-/Makro-)Standort
des Vorhabens immer ein gewisser Umsatzanteil ber Streuumsatze mit Kunden (z.B. Durch-
fahrende, Pendler, Touristen etc.) generiert, die ihren Wohnsitz auBerhalb des Einzugsgebiets
haben. Dieser wurde flr das Vorhaben mit 10% beziffert. D.h. von dem Zusatz-Umsatz von
62,6 Mio. € gehen nur 56,3 Mio. € theoretisch zu Lasten der Standorte im Einzugsgebiet. Dar-
Uber 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 herauszu-
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rechnen ist. Der Umsatz, den das Vorhaben erzielen kann, geht zum Teil zu Lasten des Ver-
sand- oder Internethandels, wirkt also z.T. nicht gegen den bestehenden stationaren Einzel-
handel (Einzelhandel im engeren Sinne) und ist auch nicht vorher diesem stationaren Einzel-
handel zu Gute gekommen. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, wurden die Abschdp-
fungspotenziale des Vorhabens um diesen, Uber den Einzelhandel im engeren Sinne hinaus-
gehenden Anteil bereinigt. Je nach Sortiment variiert dieser Anteil etwas: So liegt der Versand-
handelsanteil bei Buchern z.B. bei etwa 15% am gesamten sortimentsspezifischen Einzelhan-
delsumsatz, derjenige von Bekleidung bei rd. 10% und der von Uhren/Schmuck oder dem peri-
odischen Bedarf bei nur rd. 5% am gesamten Handelsumsatz. Fir 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 Umsétze. Der Vorhabenumsatz, der sich im Einzugsgebiet als Grundlage
fir die Auswirkungen des Vorhabens gegen den stationdren 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. Far
das Sortiment Bekleidung liegt dieser Wert bei 81%, da der letztlich theoretisch auf die zentra-
len Versorgungsbereiche wirkende, und damit in das Huff-Modell eingehende Umsatz 26,2 Mio.
€ betragt. Gleichzeitig muss jedoch noch berlcksichtigt werden, dass zusatzlich noch eine ge-
ringflgige Erhdhung der Nachfragebindung — insbesondere im Kern- und Nahbereich des Ein-
zugsgebiets — mit der Realisierung des Vorhabens erfolgt. D.h., dass ein Teil der Kaufkraft, der
vorher peripheren Lagen oder Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets zu Gute gekommen
ist, nun 'gebunden’ werden kann (rd. 12,6 Mio. €). Davon geht ein deutlicher Anteil auch zu Las-
ten der Koélner Innenstadt (rd. 5 Mio. €). Die Umverteilungsquoten an diesem zentralen Versor-
gungsbereich werden allerdings aufgrund der absoluten Starke der Kdlner Innenstadt deutlich
unterhalb 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 Umsatzes,
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 bereits
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 damaligen
Fassung sind damit effektiv rd. 9 % der Umsétze zu Lasten des nicht-stationdren Einzelhandels
gegangen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken, dass die Verteilung der Umsatzzuwéachse in der finalen Fassung falsch einge-
schéatzt oder unplausibel seien bzw. dass hier der sog. ,worst case auBBer Acht gelassen wur-
de, werden nicht geteilt.

21.7 Differenzen unterschiedlicher Gutachtenfassungen

Im Vergleich der beiden Gutachten-Fassungen aus 2010 und 2011 wirden nicht erklér-
bare, aber deutliche Reduzierungen der Umsatzumverteilungen im aktuellen Gutachten
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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 verdndert worden
seinen, seien diese Differenzen nicht nachvollziehbar.

Stellungnahme der Verwaltung:

Aufgrund des langen zeitlichen Planungshorizonts des Vorhabens — und damit auch des Gut-
achtens — haben sich Veranderungen der EingangsgrdBen ergeben, die sich zwangslaufig gra-
duell auch in den Ergebnissen widerspiegeln. So wurde mit der Gutachtenfassung Mai 2011
auch eine Anpassung der Einwohnerzahlen vorgenommen. Das in den ersten Fassungen ein-
gestellte 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 — fiir den Rhein-Sieg-Kreis sowie die Stadte Bonn und
Kéln ein Wachstum bei den Einwohnerzahlen. Damit steigen bis zum Jahr der Marktwirksam-
keit die Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet und — damit verbunden — das im Raum verflgbare
Nachfragepotenzial. Bei gleichbleibender prozentualer Nachfragebindung verringert sich damit
folgerichtig auch der zu Lasten der Innenstadte wirkende, absolute Umsatz. Die Umsatzumver-
teilungsquoten — die sich auf den aktuellen Bestandsumsatz beziehen — sinken damit. Aller-
dings ist dieser Zusammenhang (in Bezug auf die Umverteilungsquote) modellbedingt nicht li-
near.

Beschlussvorschlag:

Der Grund fir die Reduzierung der Umsatzverteilungen ist somit dargelegt.

21.8 Intransparenz bei der Umsatzverteilung fiir die sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenobergrenzen

Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fir die sortimentsspezifischen Verkaufsflé-
chenobergrenzen bleibe intransparent. Fraglich sei, ob im Sinne einer worst case-
Betrachtung nicht von vorne herein zumindest sortimentsbezogen mit diesen, durch Be-
bauungsplan-Festsetzungen zu fixierenden Obergrenzen hétte gerechnet und argumen-
tiert werden mussen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Far die in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans einflieBenden sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachenobergrenzen wurden im Gutachten die konkreten stadtebaulichen Aus-
wirkungen ermittelt. Die Detaillierte Bewertung der Umverteilungswirkungen wurde u.a. auf-
grund dieser Einwendung in einer separaten Verfahrensanlage (Stand: Dezember 2011) doku-
mentiert, so dass diese transparent und nachvollziehbar dargelegt ist.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist gefolgt. Die Bewertung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergren-
zen ist transparent dargelegt.
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21.9 Individuelle, stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen — Anwendung
der 10%-Schwelle

In Ergdnzung der errechneten Umverteilungsquoten lasse das Gutachten von Dr. La-
demann & Partner eine individuelle Bewertung der damit verbundenen stéddtebaulichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinden des Umlandes
vermissen. Da es keinen allgemeingdltigen Schwellenwert fiir negative Auswirkungen
der Umsatzumverteilungen gébe, sei bei einem Vorhaben dieser GréBenordnung eine —
hier fehlende — individuelle Betrachtung auf der Grundlage der spezifischen lokalen Ge-
gebenheiten 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, vorhabenrelevanten
zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Neben den — je Standortbereich erhobenen — sor-
timentsspezifischen Verkaufsflachen wurde die Einzelhandelsstruktur beschrieben. Neben die-
sen deskriptiven Komponenten wurde auch eine Bewertung der stadtebaulichen Stabilitat (Att-
raktivitat, Funktionsfahigkeit, Magnetbetriebe etc.) vorgenommen. Im Kapitel 5.3.2 'Umvertei-
lungswirkungen im aperiodischen Bedarf' wird neben der Darstellung der konkreten prozentua-
len und absoluten Umsatzriickgange auch eine individuelle stadtebauliche Bewertung dieser
Umverteilungsquoten vorgenommen. Im Sortiment Bekleidung wurde z.B. darauf hingewiesen,
dass fur die Altstadt von Kdnigswinter keine zentrenpragende Funktion des Bekleidungssorti-
ments (Flachenanteil deutlich unter 25%) vorliegt und daraus eine geringe Betroffenheit resul-
tiert. Im Sortiment Sport- und Campingbedarf wurde z.B. insbesondere Niederkassel aufgrund
der rechnerisch héheren Umverteilungsquote von 7,7% und der Zentrenpragung der beiden
Sportanbieter kritisch betrachtet. Es zeigte sich aber, dass es sich bei dem Sportangebot hier
(aufgrund der lokalen Bedeutung) um Angelladen, d.h. Spezialgeschafte, handelt. Dieses ist ein
spezialisiertes Teilsortiment, welches keine nennenswerten Angebotstberschneidungen mit ei-
nem klassischen Sport-Fachmarkt — wie der im HUMA angesiedelte Intersport Voswinkel — auf-
weist. Eine signifikante, faktisch gravierende Betroffenheit der Betriebe ist daher nicht zu erwar-
ten, da aufgrund der Heterogenitat des Sportsortiments effektiv die Umverteilungen deutlich ge-
ringer als die ermittelten 7,7% ausfallen werden. Insofern stellt das Gutachten auf individuelle
stadtebauliche Eigenschaften unterschiedlicher zentraler Versorgungsbereiche und nicht aus-
schlieBlich auf die 10%-Schwelle ab. Dies ist auch den weiteren Ausfihrungen dieses Abwa-
gungsberichtes zu entnehmen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist insofern bereits gefolgt. Es wird zudem auf das Fazit weiter unten verwiesen.

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 unmittelbar
benachbarte Fldachen aufgelistet, flr die Baurecht fiir Einzelhandel nach § 30 bzw. § 34
BauGB vorliege (Tacke-Areal — 4.000 qm Verkaufsflache, MK1-Areal — 6.880 gqm, PF1 —
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1.200 gm, PF 2-4 — ohne Fldchenangaben). Im Gutachten und bei der Veranstaltung sei
hierzu ausgefiihrt worden, dass weitere Einzelhandelsansiedlungen auf diesen Fldchen
nicht weiter betrieben werden sollten. Allerdings sei bislang nicht bekannt, dass hierzu
auch die rechtlich notwendigen Schritte eingeleitet worden wéren (bspw. die Aufstellung
von Bebauungsplédnen zur Verhinderung weiterer Einzelhandelsnutzungen oder auch die
Aufhebung von entsprechenden, Planungsrecht schaffenden Bebauungspldnen). Inso-
fern handele es sich hierbei um reine Absichtserkldrungen. Im Widerspruch hierzu sei
bei der Veranstaltung am 24.05.2011 seitens des Vertreters der NRW Urban zum Mas-
terplan 'Urbane Mitte' ausgefiihrt worden, dass der HUMA-Einkaufspark durch kleinteili-
ge Einzelhandelsnutzungen eingerahmt werden solle. Dies scheine nicht mit den Aus-
sagen zur beabsichtigten 'Reduzierung’ der denkbaren Einzelhandelsnutzungen im Um-
feld des HUMA-Einkaufsparks liberein 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 mitt-
lerweile durch den Masterplan 'Urbane Mitte' mit unterschiedlichen stédtebaulichen Zielen
Uberplant. Es handelt sich im Einzelnen um die so genannten Kerngebietsflachen, das Tacke-
Areal, die Klosterhéfe und den Parkplatz westlich des Rathauses. Da flur keine der genannten
Flachen derzeit konkrete Bau- oder Nutzungsantrage vorliegen, wurden diese Flachen auf der
Gutachtenebene als nicht marktwirksam eingestuft. Eine mdgliche Nutzung dieser Brachfl&-
chen und eine entsprechende Wirkungsabschatzung sind auf der Gutachtenebene auch nicht
maoglich und waren rein spekulativ.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kann im Rahmen der Abwagung davon ausge-
gangen werden, dass die genannten Flachen nicht als groBflachige Einzelhandelsstandorte
ausgebaut werden und so in der Summe mit dem geplanten Einkaufszentrum negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche entwickeln. Alle Flachen
sind geman 'Masterplan Urbane Mitte' als so genannte 'Lupenrdume' gekennzeichnet, fir die
das stadtebauliche Ziel beschlossen wurde, groBflachigen Einzelhandel auszuschlieBen. Damit
ist das stadtebauliche Konzept, groBflachigen Einzelhandel vorrangig auf das geplante Ein-
kaufszentrum zu steuern und im Umfeld groBflachigen Handel auszuschlieBen, bereits in der
Beschlussfassung der Stadt berlicksichtigt. Lediglich in einzelnen der Lupenrdume ist im Ein-
zelfall stadtebaulich vertraglicher und kleinflachiger Handel nur im Erdgeschoss denkbar (so in
den Kerngebietsflachen, Tacke-Areal, Parkplatz gegenliber Rathaus). Die Stadt Sankt Augustin
sieht sich grundsatzlich an die beschlossenen Ziele des Masterplans 'Urbane Mitte' gebunden
und hat diese gemaB § 1 Abs.6 Ziffer 11 BauGB in den umliegenden Flachen im Rahmen der
dortigen Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen. Fir die vorgenannten Flachen bestehen mit
Ausnahme der Klosterhdéfe, in denen kiinftig gar kein Einzelhandel angesiedelt werden soll, be-
reits Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschliisse fiir Bebauungsplane. Im Aufstellungsbeschluss
zur 3. Anderung des Bebauungsplan Nr.113 'Haus Heidefeld' vom 05.10.2011 fiir den Bereich
der Kerngebietsflachen MK1 und MK2 mit den gréBten Einzelhandels-Reserven ist die Steue-
rung / Ausschluss des groBflachigen Einzelhandels bereits verankert. Die Kerngebietsflachen
westlich der Rathausallee einschlieBlich des Parkplatzes westlich des Rathauses befinden sich
zudem noch im Eigentum der Stadt Sankt Augustin. Im Falle eines Grundstlcksverkaufs wirde
der Ausschluss groBflachigen Einzelhandels durch kaufvertragliche Regelungen sichergestellt.
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Auf diesen Liegenschaften hat es die Stadt somit selbst in der Hand, die dortige Entwicklung
gemal der beschlossenen Ziele des Masterplans 'Urbane Mitte' — namlich der Vermeidung ei-
ner Ansiedlung grofBflachigen Einzelhandels — umzusetzen. Fur den Bereich des Tacke-Areals
besteht ein Beschluss zur Fortfiihrung des Bebauungsplans Nr. 107/5 'Zentrum-Ost'. Dem Be-
schluss liegt ein Uberarbeiteter Entwurf des Bebauungsplans zu Grunde, der auf einen Aus-
schluss groBflachigen Einzelhandels abzielt.

Fir die anderen Flachen in der Innenstadt bestehen aufgrund des jeweiligen, derzeit dort gel-
tenden Planungsrechts keine Anspriche auf kurzfristigen Vollzug groBflachigen Einzelhandels
mit zentrenrelevanten Sortimenten, so dass hier keine Baugenehmigungen erteilt werden kon-
nen. Im Rahmen der Planungssystematik entsteht fir die Stadt Sankt Augustin bei eingehen-
den Antrédgen zu solchen Vorhaben ein Planerfordernis im Sinne von § 1 Abs.3 BauGB, so
dass im Einzelfall durch entsprechende Bauleitplanung die stédtebauliche Vertraglichkeit im
Bezug auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche inner- und auBerhalb des Stadtgebiets
sowie die Beachtung der im Sinne von §1 Abs.6 Ziffer 11 BauGB beschlossenen 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 Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche fiihren, werden aufgrund der bestehenden Be-
schlusslage und der gegebenen Eigentumsverhaltnisse nicht geteilt.

21.11 Regionaler Arbeitskreis

Die bisherige Verfahrensweise entspreche nicht der 2003 getroffenen Vereinbarung zur
Diskussion und Abstimmung von regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben, fir die
die Region Bonn / Rhein-Sieg / Ahrweiler im Rahmen der Kooperation im Regionalen
Arbeitskreis Entwicklung, Planung und Verkehr (rak:) ein Verfahren im Regionalen Ein-
zelhandelskonzept vereinbart habe. Dort sei geregelt, dass zunéchst eine Information
der Nachbargemeinden und eine gemeinsame erste regionale Priifung durchzufihren
sei. Komme es hier nicht zu einer Ubereinkunft in Form eines regionalen Konsenses
zum fraglichen Vorhaben, so sei ein (weiteres) neutrales Fachgutachten, dessen Beauf-
tragung im Konsens der beteiligten Gemeinden erfolgen solle, einzuholen. Auf dieser
Grundlage erfolge eine zweite regionale Prifung, eventuell mit Unterstitzung einer ex-
ternen Moderation. Zum Vorhaben, das dem Bebauungsplanverfahren Nr. 107 'Zentrum'’
zugrunde liege, habe am 24.05.2011 die bereits erwdhnte Besprechung im Rathaus
Sankt Augustin stattgefunden, bei der der dem Vorhaben zugrunde liegende Masterplan
'Urbane Mitte' sowie das Vorhaben selbst — insbesondere aus stadtebaulicher Sicht —
vorgestellt worden seien. Fragen der regionalen Vertraglichkeit der Entwicklung bzw. zu
Auswirkungen auf die Nachbargemeinden und die regionalen Einzelhandelsstrukturen
seien hier explizit nicht erértert worden. Hierzu haben zu diesem Zeitpunkt auch keiner-
lei Unterlagen vorgelegen; es sei auf ein Vertrdglichkeitsgutachten verwiesen worden,
was nach dem 08.06.2011, also deutlich nach dem Termin in Sankt Augustin, im Inter-
net zugédnglich gemacht werden sollte. Da die relevanten Themen demnach nicht ange-
sprochen worden seien bzw. mangels Fachgutachten nicht hédtten angesprochen wer-
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den kénnen, stelle diese Veranstaltung keine erste Priifung im Sinne des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes dar. Ein regionaler Konsens sei gleichfalls nicht erreicht wor-
den. Die Stadt Bonn fordert die Stadt Sankt Augustin daher auf, zum ndchstmdéglichen
Zeitpunkt in das gemeinsam vereinbarte Verfahren der Priifung und Erérterung einzutre-
ten, um eine konstruktive 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 sinngeman gefolgt.

Fazit:

Der Anregung, im Rahmen der Abwagung eine angemessene individuelle Betrachtung der fir
die Planung relevanten zentralen Versorgungsbereiche des Oberzentrums Bonn vorzunehmen,
ist gefolgt. Die Stadt Sankt Augustin hat geméaB § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkungen der Pla-
nung auf die zentralen Versorgungsbereiche ,Innenstadt” und ,Beuel“ in die Abwagung einge-
stellt. Das hierfir notwendige Abwagungsmaterial wurde im Rahmen eines Einzelhandelsgut-
achtens im Sinne von § 2 Abs.3 BauGB ermittelt und bewertet. Dies umfasste neben der Auf-
bereitung der raumlich-verkehrlichen und sozioékonomischen Rahmendaten die Aufnahme des
Einzelhandelsbestandes sowie die Erfassung und Bewertung der Funktionsféhigkeit und Stabi-
litdt 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 Be-
trachtung der relevanten zentralen Versorgungsbereiche in Bonn erfolgte eine Abschatzung
und Bewertung der stédtebaulichen Auswirkungen der im Bebauungsplan festgesetzten sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Pla-
nung keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs.3 BauNVO in Bonn bewirkt.

Die durch den Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den Sortimenten Beklei-
dung, Schuhe, Sport- und Campingbedarf, Blicher 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 Sortiment
,Elektro, Musikalien, Computer” (-6,9%) am hdchsten, jedoch nicht erheblich. In Beuel liegen
die durch den Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den Sortimenten Beklei-
dung, Schuhe, Elektro, Blicher und Zeitschriften, Uhren Schmuck sowie sonstige Sortimente
zwischen -2,1% und -6,4% und somit deutlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 10%.
Die Umverteilungsquoten sind im Sortiment ,,Sport- und Campingbedarf” (-8,2%) am hdchsten,
jedoch nicht erheblich. Der Bestand besteht nur aus einem deutlich kleinflachigen Fahrradge-
schéft, welches zudem keine zentrenpragende Funktion fir Bonn-Beuel aufweist. Bezogen auf
die Bewertung des konkreten Einzelfalls wird Uberdies in die Abwagung eingestellt, dass die In-
nenstadt von Bonn in Ihrer Kompaktheit und aufgrund des groBen Verkaufsflachenvolumens
sowie dem fUr ein Oberzentrum adéquaten, leistungsfahigen Branchenmix als sehr leistungsfa-
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hig und stabil zu bezeichnen ist. Die vorhabensrelevante Verkaufsflache betragt gut 148.000 m?
- davon rund die Hélfte im Sortiment Bekleidung. Der jahrliche Umsatz betragt rund 590,4 Mio.
€. Die Bonner Innenstadt ist insofern die dominante Einzelhandelsdestination im Einzugsgebiet.
Der zentrale Versorgungsbereich im Nebenzentrum Beuel liegt rund 6 km vom Bebauungsplan-
Gebiet entfernt. Er hat flr den rechtsrheinischen Teil Bonns die gréBte Bedeutung eines zentra-
len Versorgungsbereichs. Aufgrund der Néahe und Konkurrenzsituation zur Innenstadt verfigt
es mit rund 11.000 m2 nur Uber einen geringen Anteil zentrenrelevanter Sortimente. Der jahrli-
che Umsatz betragt rund 47,8 Mio. €. Ein GroBteil der Verkaufsflache entfallt auf nahversor-
gungsrelevante Sortimente. Der Ubrige Einzelhandelsbesatz ist durch inhabergefiihrte, kleintei-
lige Geschéfte gekennzeichnet.

Unter Berlcksichtigung der aufgeflihrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107 ,Zent-
rum*“ keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den Einzelhan-
del und seine Struktur oder ein maBgeblicher Funktionsverlust des Handels in Bonn zu erwar-
ten. In Anbetracht des erheblichen stadtebaulichen Gewichts der Innenstadtentwicklung von
Sankt Augustin, mit dem Ziel, im Zentrum einen hochwertigen Einzelhandelsstandort mit hoher
stadtebaulicher Qualitat zu schaffen und derzeit abflieBende Kaufkraft an die Stadt zu binden,
sieht die Stadt Sankt Augustin in ihrer wertenden Gesamtbetrachtung, die mit den Festsetzun-
gen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen auf die maBgeblichen zent-
ralen Versorgungsbereiche von Bonn als angemessen und vertraglich. Dabei wurde in der Ab-
wagung dartber hinaus berlcksichtigt, dass die Stadt Sankt Augustin mit dem Masterplan ,Ur-
bane Mitte' sowie dementsprechend eingeleiteten Bebauungsplanverfahren zuklnftig in ihrem
Zentrum weiteren groBflachigen Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb des
Plangebiets ausschlieBen 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 Einkaufszent-
rum dieser GréBenordnung fiir ein Mittelzentrum mit 55.000 Einwohnern nach ihrer Auf-
fassung (berdimensioniert ist, und angeregt, die Verkaufsflache des geplanten Vorha-
bens zu reduzieren. Diese Bedenken werden aufrechterhalten und nachstehend konkre-
tisiert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme der Stadt Troisdorf vom 23.06.2010 und 17.08.2010 bezog sich auf Beden-
ken hinsichtlich der Gesamt-Dimensionierung des Vorhabens, der Auswirkungen auf die ver-
brauchernahe Versorgung Troisdorfs, Auswirkungen auf eigene Einzelhandelsprojekte (Bebau-
ungsplan 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 Stellung-
nahme haben sich keine neuen Erkenntnisse ergeben, die zu einem anderen Abwagungser-
gebnis fuhren wirden. Insofern wird auf die Sitzungsvorlage 11/0252 vom 13.07.2011 sowie
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auf den Teil 2 des Berichtes zur Abwagung im Rahmen dieser Vorlage (erneute Abwagung der
Einwendungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger &ffentlicher
Belange) und die dort vorgenommene Abwagung verwiesen.

Beschlussvorschlag:

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

22.2 Regionaler Arbeitskreis

Eine regionale Abstimmung auf der Grundlage der im Regionalen Arbeitskreis Entwick-
lung, Planung, Verkehr der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (rak:) getroffenen Ver-
einbarung sei nicht abschlieBend erfolgt. Die bisher erfolgten Erlduterungen der Pla-
nung, zuletzt am 24.05.2011, bezdgen sich im Wesentlichen auf das Planverfahren zur
Urbanen Mitte Sankt Augustins und die stadtebauliche und bauliche Gestaltung des
Vorhabens. Die Auswirkungen der Einzelhandelsentwicklung seien weder ndher darge-
legt noch konnten sie erértert werden, auch seien in dem Termin sogar widersprtichliche
Angaben der Beteiligten zur Verkaufsfldche im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
einem abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrag gemacht worden.

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 Ver-
einbarung durchzufiihren, ist bereits gefolgt.

22.3 Gutachten-Anforderungen des rak:

Das im Rahmen der Offenlage vorgelegte Gutachten des Sachverstdndigenbliros
Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir 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 fir
sachgerechte Abwédgung notwendigen Kriterien und Anforderungen. Eine u.a. durch die
Stadt Troisdorf in Auftrag gegebene fachliche Bewertung durch das Biiro Junker und
Kruse, die als Anlage beigefiigt sei, zeige, dass das Gutachten vielmehr in wesentlichen
Punkten von unrealistischen, unbegriindeten und nicht nachvollziehbaren Annahmen
ausgehe. Im Ergebnis wirden die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Troisdorf nach wie vor unterschétzt.
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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 Gut-
achten den Prifkriterien 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 diesbe-
zlgliche Abwagung wird auf die Ausfihrungen in den nachfolgenden Gliederungspunkten so-
wie auf die Antworten zu den Ziffern 22.4 bis 22.10 verwiesen. Hinsichtlich der durch das Biro
Junker und Kruse vorgebrachten Bedenken wird auf die Antwort zu Ziffer 25 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

22.4 Zu geringe Ansatze bei den Flachenproduktivitaten des Vorhabens

Die Fldchenproduktivititen und Umsétze des Vorhabens seien zu gering angesetzt und
wirden z.T. gegentiber dem Gutachten aus 2010 sogar noch reduziert. Demgegentiber
seien die Ansétze fir die Troisdorfer Innenstadt im Bezug auf Fldchenausstattung und
Umsatz zu hoch. Der gesamte zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, der das Haupt-
zentrum von Troisdorf darstelle, habe ausweislich der 2010 im Auftrag der Stadt Trois-
dorf erfolgten Fortschreibung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der
CIMA GmbH

— In der eigentlichen FuBgédngerzone, die laut Dr. Lademann & Partner im Rahmen ei-
ner worst case-Betrachtung (Seite 28 unten) angesetzt wurde, eine Verkaufsfldche
von nur ca. 27.500 gm, und nicht 30.500 qm, wie von Dr. Lademann & Partner an-
genommen;

— der Anteil der Warengruppe Bekleidung an der Verkaufsfldche betrage nur ca. 9.200
gm, und nicht ca. 11.000 gm, wie von Dr. Lademann & Partner angenommen;

— der Anteil der Sortimentsgruppe persénlicher 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. Lade-
mann & Partner angenommen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Flachenproduktivitditen des Vorhabens wird auf die Antwort zu Ziffer 21.5 ver-
wiesen.

Aufgrund des langen zeitlichen Planungshorizonts des Vorhabens — und damit auch des Gut-
achtens — haben sich Veranderungen der EingangsgrdBen ergeben, die sich zwangslaufig gra-
duell auch in den Ergebnissen widerspiegeln. So wurde mit der Gutachtenfassung aus 2011
auch eine Anpassung der Einwohnerzahlen vorgenommen. Das in den ersten Fassungen ein-
gestellte Prognosejahr 2012 ist aufgrund des langwierigen Planungsprozesses aktuell nicht
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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 — fiir den Rhein-Sieg-Kreis sowie die Stadte Bonn und
Kéln ein Einwohnerwachstum. Damit steigen bis zum Jahr der Marktwirksamkeit die Einwoh-
nerzahlen im Einzugsgebiet und — damit verbunden — das im Raum verfligbare Nachfragepo-
tenzial. Bei gleichbleibender prozentualer Nachfragebindung verringert sich damit folgerichtig
auch der zu Lasten der Innenstadte wirkende, absolute Umsatz. Die Umsatzumverteilungsquo-
ten — die sich auf den aktuellen Bestandsumsatz beziehen — sinken damit. Der Grund fur die
Anpassung der Umsatze / Umsatzverteilungen zwischen 2010 und 2011 ist somit dargelegt.

Bezogen auf die in der Einwendung konkret vorgebrachten Zahlen und Daten ist festzustellen,
dass eine vollstandige Ubereinstimmung von Erhebungsdaten verschiedener Gutachterbiiros
nicht zu erreichen ist. Der Abgleich der Verkaufsflachen mit dem im Jahr 2010 verdéffentlichten
Einzelhandelskonzept der Stadt Troisdorf (CIMA 2010) ergab, dass es Sortimente mit beinahe
identischen Zahlen beider Biros sowie Abweichungen gleichermaBen nach unten, als auch
nach oben gab. In den Sortimenten Blcher, Schreibwaren wurden im Einzelhandelskonzept
von Troisdorf z.B. 1.410 gm erhoben; der Wert von Dr. Lademann & Partner fir die gleicharti-
gen Sortimente 'Papier/Buro/Schreibwaren’ und 'Biicher/Zeitschriften' betragt 890 gm (Abwei-
chung nach unten). Gleiches gilt fir die Sortimentsgruppe 'Spiel, Sport, Hobby', fir die die Cl-
MA insgesamt 1.190 gm Verkaufsflache erhoben hat; der Wert von Dr. Lademann & Partner ist
mit 1.015 gm fir die gleichartigen Sortimente 'Sport- und Campingartikel' und 'Spielwaren’
leicht darunter. Der Wert fur Bekleidung ist — wie oben richtig skizziert — von Dr. Lademann &
Partner gréBer bzw. von der CIMA geringer erhoben worden. Im periodischen Bedarf wurde
von beiden Gutachterbiros mit rd. 10.000 gm Verkaufsflache ein identischer Wert erhoben. Ei-
ne systematische Fehlerhebung ist daher nicht zu konstatieren. Die dem Gutachten zu Grunde
liegenden Eingangsdaten und die daraus gezogenen Schliisse — wie auch zur Flachenprodukti-
vitat — sind damit sachgerecht.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

22.5 Unzureichende Erfassung der Nebenzentren

Die Nebenzentren von Troisdorf seien nur unzureichend und z.T. nicht erfasst. Wahrend
das Nebenzentrum Sieglar im Ganzen zutreffend dargestellt sei, werde das Nebenzent-
rum Spich ebenso wie die Nahversorgungszentren Oberlar (iberhaupt nicht behandelt,
das Nahversorgungszentrum Friedrich-Wilhelms-Hlitte weise neben dem erwéhnten
EDEKA-Markt an der RoncallistraBe insbesondere an der Mendener StraBBe weitere
Nahversorgungsbetriebe auf.
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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 Einzugs-
gebiet des Vorhabens (einzige Ausnahme stellt das rheinland-pfalzische Mittelzentrum Linz am
Rhein dar, fir das aufgrund seiner Entfernung von mehr als 30 Kilometern mit keinen messba-
ren Auswirkungen gerechnet wurde). Dabei wurden samtliche hdherrangige zentrale Versor-
gungsbereiche — d.h. im Regelfall die Innenstadte — bericksichtigt. Dartiber hinaus wurden
auch niederrangige zentrale Versorgungsbereiche einbezogen, die aufgrund der Né&he
und/oder der besonderen Vorhabenrelevanz von Bedeutung sind. Aufgrund der stadtebaulichen
und raumordnerischen Relevanz zusétzlich in die Berechnungen eingestellt wurden: das Ne-
benzentrum Bonn-Beuel, das Nebenzentrum Kéln-Porz sowie das Stadtteilzentrum Kénigswin-
ter-Oberpleis.

Gleichwohl wurden dartber hinaus Nahversorgungszentren im Nahbereich (Troisdorf-Sieglar,
Troisdorf-RoncallistraBe, Holzlar, Bad Godesberg, Mondorf und Rheidt) begangen und qualita-
tiv bewertet. Bestehende oder geplante zentrale Versorgungsbereiche, die aufgrund ihrer Ent-
fernung zum Vorhabenstandort und/oder der geringen hierarchischen Zentrenfunktion ebenfalls
hinsichtlich ihrer Umverteilungswirkungen nicht untersuchungsrelevant waren, sind in Siegburg
die Nahversorgungszentren Kaldauen und Stallberg, in Kénigswinter das empfohlene Nahver-
sorgungszentrum Nieder-/Oberdollendorf, in Troisdorf die Nahversorgungszentren Oberlar und
das Nebenzentrum Spich, in Bonn das Ortsteilzentrum Oberkassel. Die genaue Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs Troisdorf-Friedrich-Wilhelms-Hitte lag zum Zeitpunkt der
Erhebung noch nicht vor. Die damals gultige Fassung des Troisdorfer Einzelhandelskonzepts
vom Mai/duni 2006 enthielt — entgegen der mittlerweile verdffentlichten Fassung vom Oktober
2010 — nur schemenhafte, nicht eindeutig rdumlich zuordenbare Grenzen des zentralen Ver-
sorgungsbereichs. Gleichwohl ist zu konstatieren, dass der dann sehr weitlaufige zentrale Ver-
sorgungsbereich aufgrund der weiteren zugehdérigen Betriebe (Penny Discountmarkt, Getran-
kemarkt etc.) starker ist als zunachst eingeschatzt. Insofern ist hier eine noch geringere Betrof-
fenheit zu konstatieren.

Insgesamt ist jedoch zu resimieren, dass eine Analyse samtlicher im Einzugsgebiet befindli-
cher Grundzentren, die primar die landesplanerische Funktion der Deckung des taglichen Be-
darfs haben, nicht notwendig ist. Zudem generiert sich der Zusatzumsatz der nahversorgungs-
relevanten Betriebe im HUMA-Einkaufspark auch zuklnftig gréBtenteils aus dem Kernbereich
(Zone 1/Sankt Augustin). Bereits in den am starksten betroffenen Sankt Augustiner Nebenzent-
ren sind analog des Gutachtens keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen erwartbar.

Beschlussvorschlag:

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

22.6 'Funktionierende Innenstadt?’

Die Einschédtzung des Gutachters, dass die Innenstadt von Troisdorf im Bezug auf das
Planvorhaben ein besonders relevanter Standort ist, werde ausdriicklich geteilt. Der
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Hinweis auf eine ‘gewachsene und funktionsfdhige Innenstadt' ... ,mit weitgehend stabi-
len Einzelhandelsstrukturen® sei vor dem Hintergrund einer zurtickgehenden Handels-
zentralitdt insgesamt (innerhalb von vier Jahren 81 auf 78) und in den innerstadtischen
Leitsortimenten jedoch zu relativieren und zeige, dass das értliche Angebot sehr wohl
anféllig gegentiber steigendem Wettbewerbsdruck im Umfeld sei, insbesondere, da es
sich voraussichtlich um ein sehr &hnliches Angebot handeln werde.

Stellungnahme der Verwaltung:

In Bezug auf die in den Troisdorfer Einzelhandelskonzeptionen (2006 und 2010) skizzierten Da-
ten zur Handelszentralitat ist folgendes zu erwéhnen: Bei dem in Troisdorf verfliigbaren Nach-
fragevolumen (S. 30 bzw. 29 der jeweiligen Konzepte) haben sich innerhalb der rd. 4 Jahre un-
erklarliche Differenzen — vermutlich durch eine Anderung von Grundannahmen — ergeben. So
stieg das gesamte in Troisdorf vorhandene, einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen um 12,2
Mio. € (+3%) an. Dieser Wert ist dahingehend erklarbar, dass zwar die realen Ausgaben im sta-
tionaren Einzelhandel (p.P.) in Deutschland seit Jahren weitestgehend stagnieren, jedoch der
leichte Bevélkerungszuwachs in Troisdorf sowie die Inflation zu einem Anstieg gefiihrt haben.
Die sortimentsspezifischen Nachfragevolumina innerhalb des Einzelhandelsgutachtens von
Troisdorf wurden dort jedoch ohne nachvollziehbare Grinde und entgegen des allgemeinen
Bundestrends — stark verandert, so dass hier von anderen Berechnungsmethoden auszugehen
ist. Insbesondere beim zitierten Sortiment Bekleidung sei das Nachfragevolumen der Troisdor-
fer um 4,4 Mio. € gestiegen (+ 13,5%). Nur dieser veranderte Wert fuhrt bei weitestgehend
gleichbleibendem Umsatz im Bekleidungseinzelhandel vor Ort zu einem theoretisch verander-
ten Wert der sortimentsspezifischen Handelszentralitdt um knapp 15%. Eine reale Veranderung
der sortimentsspezifischen Einzelhandelszentralitat fir Bekleidung fand damit nicht statt. Inso-
fern ist eine weitestgehend stagnierende Handelszentralitat zu konstatieren, die zusammen mit
den Ergebnissen der Begehung vor Ort zu der Bewertung von stédtebaulich 'weitestgehend
stabilen Einzelhandelsstrukturen' fihrt.

Beschlussvorschlag:

Die Einschatzung der stabilen Einzelhandelssituation in Troisdorf ist zutreffend.

22.7 Unrealistische Einschatzungen — héhere Umsatzverlagerungseffekte fir
Troisdorf

Der Einzugsbereich, die Umsatzerwartungen und insbesondere die Umverteilung der
Umsétze auf die verschiedenen Zentren seine unplausibel und nicht nachvollziehbar.
Die angenommenen Rickholeffekte aus Versandhandel, E-commerce etc. wirden als
unrealistisch eingeschétzt, vielmehr zeige sich, dass die Bedeutung dieser alternativen
Vertriebswege weiter wachse. Entgegen den getroffenen Annahmen und Ergebnissen
der Untersuchung Dr. Lademann & Partner seien deutlich héhere Umsatzverlagerungs-
effekte insbesondere zu Lasten der Innenstadtlagen der Zone 2 u.a. des Hauptzent-
rums von Troisdorf anzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Umsatzerwartungen und der Umverteilung der Umsatze auf die verschiedenen
Zentren sowie die angenommenen Rickholeffekte aus Versandhandel, E-commerce etc. wird
auf die Antworten zu Ziffer 21.6 verwiesen.

22.8 Einzelhandels-Baurechte im naheren Umfeld

Die Auswirkungen der Planung wirden auch deshalb unterschétzt, da die Stadt Sankt
Augustin im zentralen Versorgungsbereich Planungsrecht flir weitere mind. 10.000 gm
Verkaufsfldche habe, die in ihren Auswirkungen génzlich unberticksichtigt blieben.

Stellungnahme der Verwaltung:

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

Demnach werden die umliegenden Baurechte in der Abwagung beriicksichtigt. Der Anregung
ist insoweit bereits gefolgt.

22.9 Verkaufsflachen-GroBe der Sortimente

Das Erfordernis, das HUMA-Center umzubauen und zu erneuern, werde nicht bestritten.
Warum jedoch das Stadtzentrum von Sankt Augustin z.B. mit bis zu 18.000 gqm Ver-
kaufsflache im innerstéddtischen Leitsortiment Bekleidung/Wésche zukiinftig deutlich
mehr Verkaufsfldche aufweisen solle als das Zentrum der ca. 20.000 Einwohner gréBe-
ren Nachbarstadt Troisdorf mit heute ca. 9.200 qm Verkaufsfldche, sei auch in der stad-
tebaulichen Begrindung zum Bebauungsplan nicht ndher dargelegt. Dass eine erfolg-
reiche Umstrukturierung eines (ehem. HUMA-) Centers aus den 70er Jahren sogar oh-
ne nennenswerten Fldchenzuwachs méglich sei, zeige das im Mérz 2011 erdffnete
Rheinpark Center Neuss in der Ballungsrandzone von Diisseldorf.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Vorhabensgestaltung und Dimensionierung entspricht den in der Antwort zu Ziffer 1.1 und
1.2 dargelegten 6ffentlichen Interessen der Stadt Sankt Augustin als Tragerin der Bauleitpla-
nung. Im Sinne von § 12 Abs.1 BauGB hat der Vorhabentréager das Vorhaben mit der Stadt ab-
gestimmt. Die vom Vorhabentrager eingereichte Planung entspricht letztlich voll den stadti-
schen Interessen; das Erfordernis zur Ausgestaltung des Vorhabens mit seiner angestrebten
Verkaufsflachenerweiterung ist dabei aus den Uber mehrere Jahre entwickelten, Gbergeordne-
ten stadtebaulichen Konzepten zur Innenstadtentwicklung abgeleitet; der groBflachige Einzel-
handel soll in Sankt Augustin zukinftig an einer Stelle konzentriert und in diesem Sinne in den
innenstadtnahen Randzonen eingeddmmt werden. Es wird hierzu auf die Antwort zu Ziffer
1.1verwiesen.

Dass ein Shopping-Center gréBere Verkaufsflachen im Sortiment Bekleidung aufweist als man-
che Innenstadte, entspricht der marktwirtschaftlichen Realitat. Entscheidend ist nicht, wie das
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Flachenverhéltnis im Sortiment Bekleidung zwischen der Troisdorfer Innenstadt und dem erwei-
terten HUMA-Einkaufspark ist, sondern vielmehr, wie hoch die zu erwartenden Auswirkungen
konkret sein werden. Im Ubrigen ist der geplante Anteil der Bekleidungsflache mit rd. 1/3 an der
gesamten Verkaufsflache fir ein Shopping-Center unterdurchschnittlich. Als Beispiel sei das
ECE-Shopping-Center 'Rhein-Center KéIn-Weiden' genannt, welches sogar Uber einen Beklei-
dungsanteil von 50 % verflgt.

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 In-
nenstadt, sondern vielmehr ein Nebenzentrum in Konkurrenz zur Innenstadt Neuss dar. Eine
Uber die bestehende Verkaufsflache hinausgehende Dimensionierung héatte damit moglicher-
weise zu deutlichen Verschiebungen innerhalb der Stadt gefiihrt und war damit stadtplanerisch
nicht gewlinscht. Dariiber hinaus ist das Rheinparkcenter ein klassisches Shoppingcenter, wel-
ches fast ausschlieBlich Einzelhandelsflache beinhaltet. Der Anteil von Dienstleistungsanbietern
ist sehr begrenzt und beschrankt sich ausschlieBlich auf einzelhandelsnahe Dienstleistungen
wie Reinigung, Reisebiiro oder Schuhreparatur.

Die Planungen des Gesamtprojekts 'Urbane Mitte Sankt Augustin' gehen Uber diesen reinen
Einkaufsstandort deutlich hinaus. Offentliche Nutzungen wie das geplante Biirgerforum mit ei-
nem Veranstaltungssaal fur 350 Personen, die Neugestaltung des Marktplatzes (derzeit als
'Marktplatte' bezeichnet) sowie der Reintegration der Volkshochschule in das Zentrum. Es han-
delt sich dabei in Sankt Augustin um die Schaffung eines lebendigen, multifunktionalen Haupt-
zentrums mit der Herstellung von wesentlichen stadtebaulichen Elementen (Begriinung, Wege-
fuhrung) im 6ffentlichen Raum.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Verkaufsflachenerweiterung im Sortiment ,Bekleidung“ zu erlautern, ist ge-
folgt.

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 einheitli-
chen Kriterien durchgefihrt wird, um so die Auswirkungen des Vorhabens auf Troisdorf
sachgerecht zu ermitteln und die Verkaufsfldche des geplanten Vorhabens so zu redu-
zieren, dass ein angemessenes Verhéltnis zwischen gemeindeeigenem Kaufkraftpoten-
zial einerseits und Umsatzerwartung andererseits bestehe und negative Auswirkungen
auf die stadtebaulichen Zielsetzungen der Nachbarstddte zu deren Einzelhandelsent-
wicklung nicht begriindet wirden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit dem Gutachten der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommu-
nalberatung mbH liegt ein neutrales Gutachten vor. Dies wurde entsprechend dem Stand der
Wissenschaft sowie Rechtsprechung erarbeitet und dient somit als neutrale Abwagungsgrund-
lage fUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Auch nach oberverwaltungsgerichtlicher Ent-
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scheidung reicht allein die Tatsache, dass der Gutachter durch einen Investor beauftragt wurde
nicht aus, an der Neutralitdt des Gutachters zu zweifeln. Dass die Auswirkungen des Vorha-
bens auf Troisdorf sachgerecht ermittelt wurden und die Verkaufsflache des geplanten Vorha-
bens in einem angemessenes Verhaltnis zwischen gemeindeeigenem Kaufkraftpotenzial einer-
seits und Umsatzerwartung andererseits steht und negative Auswirkungen auf die stadtebauli-
chen Zielsetzungen der Nachbarstddte zu deren Einzelhandelsentwicklung nicht begrindet
werden, ist im Gutachten selbst sowie in diesem Abwéagungsbericht dokumentiert. Eine Vorein-
genommenheit des Gutachters ist nicht belegt.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist bereits gefolgt.

Fazit.

Der Anregung, im Rahmen der Abwéagung eine angemessene individuelle Betrachtung des fur
die Planung relevanten zentralen Versorgungsbereichs des Mittelzentrums Troisdorf vorzu-
nehmen, ist gefolgt. Die Stadt Sankt Augustin hat gemaB § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkungen
der Planung auf die Stadt Troisdorf in die Abwagung eingestellt. Das hierfir notwendige Abwa-
gungsmaterial wurde im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens im Sinne von § 2 Abs.3
BauGB ermittelt und bewertet. Dies umfasste neben der Aufbereitung der rdumlichen und so-
ziobkonomischen Rahmendaten die Aufnahme des Einzelhandelsbestandes sowie die Erfas-
sung und Bewertung der Funktionsfahigkeit und Stabilitdt des zentralen Versorgungsbereichs.
Uberdies erfolgte im Einzelfall eine Bewertung der stadtebaulichen Gegebenheiten des Zent-
rums.

Unter Heranziehung der Erheblichkeitsschwelle von 10% sowie aufgrund der individuellen Be-
trachtung des zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt von Troisdorf erfolgte eine Ab-
schatzung und Bewertung der stéadtebaulichen Auswirkung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen. Es wurde festgestellt, dass die Pla-
nung keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs.3 BauNVO in Troisdorf be-
wirkt. Die durch den Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den Sortimenten
Bekleidung, Schuhe, Elektro, Bucher und Zeitschriften, Uhren Schmuck und sonstigen Sorti-
menten liegen zwischen -4,8% und -6,7% und somit deutlich unterhalb der Erheblichkeits-
schwelle von 10%. Die Umverteilungsquote im Sortiment Sport- und Campingbedarf ist mit -
8,3% am hdchsten, 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 ei-
ne gewachsene und funktionsfahige Innenstadt mit weitgehend stabilen Einzelhandelsstruktu-
ren handelt. Die Troisdorfer Innenstadt umfasst ein vorhabensrelevantes Verkaufsflachenange-
bot von rund 30.500 m2. Davon verteilen sich rund zwei Drittel auf zentrenrelevante Sortimente
(davon 11.000m2 zum Sortiment Bekleidung). Der Einzelhandelsbestand ist neben Fachge-
schéaften auch durch groBteilige Strukturen gepragt (u.a. Forum Troisdorf, Kaufland). Mit Aus-
nahme von sechs groBflachigen Ladenlokalen ist der Einzelhandelsbestand mit durchschnittlich
rund 120 m2 Verkaufsflache durch kleinflachige Einheiten gepragt. Zudem soll mit der ,Trois-
dorf Galerie* ein innerstadtisches Einkaufszentrum am Wilhelm-Hamacher-Platz errichtet wer-
den.
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Unter Berlcksichtigung der aufgeflhrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107 ,Zent-
rum*“ keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den Einzelhan-
del und seine Struktur oder ein maBgeblicher Funktionsverlust des Handels in Troisdorf zu er-
warten. In Anbetracht des erheblichen stadtebaulichen Gewichts der Innenstadtentwicklung von
Sankt Augustin, mit dem Ziel, im Zentrum einen hochwertigen Einzelhandelsstandort mit hoher
stadtebaulicher Qualitat zu schaffen und derzeit abflieBende Kaufkraft an die Stadt zu binden,
sieht die Stadt Sankt Augustin in ihrer wertenden Gesamtbetrachtung, die mit den Festsetzun-
gen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen auf den maBgeblichen
zentralen Versorgungsbereich von Troisdorf als angemessen und vertraglich. Dabei wurde in
der Abwagung darlber hinaus beriicksichtigt, dass die Stadt Sankt Augustin mit dem Master-
plan ,Urbane Mitte* sowie dementsprechend eingeleiteten Bebauungsplanverfahren zuklnftig in
ihrem Zentrum weiteren groBflachigen Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb
des Plangebiets ausschlieBen und kleinflachigen Handel aktiv steuern will.

23. Stadt Kénigswinter
Schreiben vom 31.08.2011 und 05.10.2011

Es sei erfreulich, dass die Méglichkeit bestinde, den HUMA-Einkaufspark zu erneuern.
Diese Erneuerung diirfe jedoch nicht die Funktionsfédhigkeit und die Entwicklungsmdg-
lichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Kénigswinter beeintrdchtigen. Dazu
werden die nachstehenden Bedenken vorgebracht.

23.1 Regionaler Arbeitskreis / Gutachtenkriterien des rak:

Im Regionalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept hétten die Gebietskérperschaften
des regionalen Arbeitskreises Planung, Entwicklung und Verkehr der Region
Bonn/RheinSieg/Ahrweiler (rak:) vereinbart, Uberértlich bedeutsame Einzelhandelspro-
jekte in gemeinsamer Verantwortung und in einer vertrauensvollen, kooperativen Zu-
sammenarbeit umzusetzen. Hierzu hétten die Partner — darunter auch die Stadt Sankt
Augustin — ein Verfahren beschlossen, welches das interkommunale Abstimmungsge-
bot nach § 2 Abs. 2 Baugesetzbuch fir (berértlich bedeutsame Einzelhandelsprojekte
verbindlich konkretisiert. Die Vertrdglichkeit von Einzelhandelsprojekten miisse dem-
nach anhand einvernehmlich entwickelter Kriterien geprift werden. Hierzu sei ein neut-
rales Fachgutachten einzuholen, dessen Untersuchungsgegenstand gemeinsam formu-
liert werden misse. Fragestellung und Inhalt des vom Bliro Dr. Lademann & Partner
(DLP) im August 2011 erarbeiteten Gutachtens entsprdchen diesen Anforderungen
nicht. Das von DLP erarbeitete Gutachten sei auch offensichtlich nicht geeignet, die von
der Planung berihrten Belange der Stadt Kénigswinter zutreffend zu ermitteln. Zu die-
sem Schluss komme ein Gutachten des Biro Junker und Kruse, Stadtforschung, Stadt-
planung aus Dortmund, das im Auftrag der Einwenderin die Plausibilitidt des DLP-
Gutachtens bewertet habe.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Hinsichtlich der Beachtung der Vereinbarung des Regionalen Arbeitskreises zum Einzelhandel
wird auf die Antwort zu Ziffer 10.1 und 22.10 verwiesen. Dass das Gutachten von Dr. Lade-
mann & Partner als Abwagungsgrundlage geeignet ist, ist und dass den vom Buro Junker und
Kruse vorgebrachten Bedenken gegen das Gutachten fachlich entgegnet werden kann, ist in
der Antwort zu Ziffer 25 dargelegt.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist sinngemaB gefolgt.

23.2 rak:-Verfahren

Die Stadt Kénigswinter fordert die Stadt Sankt Augustin eindringlich auf, Verfahrensfeh-
ler zu vermeiden und das im Rahmen des rak: verbindlich vereinbarte Verfahren zu be-
ginnen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Beachtung der Vereinbarung des Regionalen Arbeitskreises zum Einzelhandel
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 ,Ver-
fahrensfehler” geschlossen werden kénnen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist sinngeman gefolgt.

23.3 Reduzierung der VerkaufsflachengréBen

Die Stadt Kénigswinter regt an, zum Schutz der Funktionsfdhigkeit ihrer Stadlteilzentren
Kénigwinter und Oberpleis die héchstzuldssige Verkaufsfldche — insbesondere fiir Be-
kleidung — deutlich zu reduzieren. Die pauschale Annahme von DLP, dass Umsatzum-
verteilungen erst ab 10% erheblich sind, sei unzutreffend. Vor allem das unter funktiona-
len und stadtebaulichen Missstdnden leidende Stadlteilzentrum Kénigswinter weise kei-
ne stabile Einzelhandelsstruktur auf, sodass auch eine Umsatzumverteilung von weniger
als 10% zu einer stddtebaulich nachhaltigen Beeintrdchtigung der Funktionsféhigkeit
und damit zur Stérung des zentralen Versorgungsbereichs flihren kénne.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Erheblichkeit von vorhabensbedingten Auswirkungen (10%-Schwelle) sowie der
individuellen stadtebaulichen Bewertung von Einzelhandelsstandorten, wird auf die Antwort zu
Ziffer 21.9 verwiesen. Demnach wird nicht per se und pauschal davon ausgegangen, dass Um-
setzverteilungen erst ab 10% erheblich sind. Zudem ist dem Einzelhandelsgutachten zu ent-
nehmen, dass sich — bezogen auf die Innenstadt von Koénigswinter sowie auf den Stadtteil
Oberpleis — in den Sortimenten Bucher/Zeitschriften; Schmuck/Lederwaren und 'sonstige' Sor-
timente die Umsatzverluste deutlich unterhalb der Spurbarkeitsschwelle (5%) bewegen. In den
Sortimenten Schuhe und Bekleidung bewegen sich die Umverteilungsquoten zwischen 4,4%
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und maximal 5,7% und somit deutlich unterhalb der Schwelle stadtebaulicher Unvertraglichkeit.
Hochste Umverteilungsquoten fir Kdénigswinter ergeben sich im Sortiment Sport/Camping
(7,8% jeweils in der Altstadt und in Oberpleis); die 10%-Schwelle wird auch hier immer noch
deutlich unterschritten. Unter Berlicksichtigung dieses Umstandes sowie nach einer wertenden
Gesamtbetrachtung sind Anhaltspunkte flr eine Funktionsstérung mit der Folge, dass die Ver-
sorgungsbereiche von Kénigswinter ihren Versorgungsauftrag generell oder in den vorgenann-
ten Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen kénnen, nicht ersichtlich, so dass
eine stadtebauliche Unvertraglichkeit auszuschlieBen ist (vgl. auch nachstehendes Fazit). Dem
Einzelhandelsgutachten ist dabei zu entnehmen, dass zu bericksichtigen ist, dass diese Um-
verteilungen nicht nur durch Kaufkraftabfluss 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 Kdnigswinter Altstadt und Oberpleis
keiner Reduzierung der Verkaufsflachen in Sankt Augustin.

Beschlussvorschlag:

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

23.4 Einschrankung der Entwicklungsoptionen

Die geplante Erweiterung des HUMA-Einkaufsparks wirde auch die Entwicklungsoptio-
nen der Stadtteilzentren einschrdnken. Dies sei flir das Stadtteilzentrum Kdénigswinter
mit seinen branchenspezifischen Angebotsdefiziten von besonderer Bedeutung. Die ge-
plante Erweiterung des HUMA-Einkaufsparks wirde den Bemiihungen der Stadt Ké-
nigswinter zur Vitalisierung dieses Stadtteilzentrums entgegenwirken.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Stadtteilzentrum Kdnigswinter (Altstadt) befindet sich in einer Entfernung von rd. 11 Kilo-
metern zum HUMA-Einkaufspark. Wie im Vertraglichkeitsgutachten dargestellt, leidet es ,unter
funktionalen und stadtebaulichen Missstanden®. Neben Leerstanden von kleinflachigen Laden-
lokalen ist das Stadteilzentrum gekennzeichnet durch eine nur relativ geringe Ausrichtung auf
zentrenrelevante Sortimente. Magnetbetrieb ist der Supermarkt Kaisers, d.h. ein Betrieb mit
ausschlieBlich nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Es ist also zu konstatieren, dass einer-
seits zentrenrelevante Sortimente aktuell nur in geringem MaBe vorhanden sind, andererseits
aber vor dem Hintergrund der extrem kleinflachigen, nicht mehr marktgéngigen Ladenstruktur
eine Wiedervermietung dieser Flachen nicht realistisch ist. Nach der Entwurfsfassung des Ein-
zelhandelskonzepts Kénigswinter (Februar 2010) besteht das Ziel der Aufwertung des Bereichs
um die DrachenfelsstraBe (Talstation) und des Bereichs 'Am Palastweiher' mit einer 'Mischnut-
zung von Einzelhandel, touristischen Nutzungen und Gastronomie'. Fir die Einzelhandelsnut-
zungen seien neben einem groBflachigen Lebensmittelmarkt zudem drei Nutzungen mit insge-
samt 1.500 gm potenziell zu integrieren.

Die Entwicklungsziele fir das Stadtteilzentrum Kdnigswinter sind insbesondere durch die touris-
tischen (Kaufkraft-)Potenziale durch die landschaftlich reizvolle Lage am Drachenfelsen ge-
pragt. Die Zielgruppe Touristen und damit der Standort Kénigswinter ist damit mit dem 'kinstli-
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chen Zentrum Sankt Augustins' nicht zu vergleichen. Insbesondere die geplanten touristisch re-
levanten Nutzungen werden nicht durch einen rein versorgungsfunktionalen Standort wie Sankt
Augustin gestért. Die ermittelten Umverteilungsquoten fir das Stadtteilzentrum Kénigswinter
werden daher in der Realitat deutlich geringer als die bereits relativ unkritischen Werte ausfal-
len, da insbesondere die touristischen Sortimente (z.B. Souvenirs) keinem direkten Wettbewerb
von auBen ausgesetzt sind. 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 Pro-
jekt nicht geféhrdet.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

23.5 Einzelhandels-Baurechte im naheren Umfeld

Fr eine Bewertung des Bebauungsplans Nr. 107 'Zentrum' und der von ihm betroffenen
abwdédgungserheblichen Belange sei fir die Stadt Kénigswinter ferner relevant, welche
stddtebaulichen Ziele die Stadt Sankt Augustin fir die bislang nicht bebauten Kernge-
bietsflachen im Umfeld des HUMA-Einkaufsparks verfolge und ob vor dem Hintergrund
der nun fir den HUMA-Einkaufspark angestrebten Verkaufsflachenerweiterungen ein
stddtebauliches Erfordernis bestiinde, die dort gegebenen Einzelhandelspotenziale ein-
zuschrénken.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Es wird auf die diesbezlgliche Antwort zu Ziffer 21.10 verwiesen.

Fazit:

Der Anregung, im Rahmen der Abwagung eine angemessene individuelle Betrachtung der fur
die Planung relevanten zentralen Versorgungsbereiche von Kénigswinter vorzunehmen, ist ge-
folgt. Die Stadt Sankt Augustin hat gemaB § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkungen der Planung auf
die zentralen Versorgungsbereiche ,Altstadt und ,Oberpleis” 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
raumlich-verkehrlichen und sozio6konomischen Rahmendaten die Aufnahme des Einzelhan-
delsbestandes sowie die Erfassung und Bewertung der Funktionsfahigkeit und Stabilitat des
zentralen Versorgungsbereichs. Uberdies erfolgte im Einzelfall eine Bewertung der jeweiligen
stadtebaulichen Gegebenheiten.

Unter Heranziehung der Erheblichkeitsschwelle von 10% sowie aufgrund der individuellen Be-
trachtung der zentralen Versorgungsbereiche in Kdnigswinter erfolgte eine Abschatzung und
Bewertung der stadtebaulichen Auswirkung der im Bebauungsplan festgesetzten sortiments-
spezifischen Verkaufsflachenobergrenzen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Planung
keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs.3 BauNVO in Kdénigswinter be-
wirkt. Die durch den Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den Sortimenten
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Bekleidung, Schuhe, Elektro, Blcher und Zeitschriften und Uhren Schmuck sowie sonstige Sor-
timente 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 hdchsten, jedoch unter anderem aufgrund der sehr geringen
absoluten Verkaufsflache in diesem Sortiment — zudem nur in einem stark spezialisierten Be-
reich — nicht erheblich. Die Umverteilungsquote von — 7,7% im Sortiment ,Elektro“ ist stadte-
baulich vertraglich, da die beiden in der Altstadt von Kdnigswinter verorteten Elektrobetriebe
nicht Ober eine zentrenpragende Funktion verfligen. In Oberpleis liegen die durch den Bebau-
ungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Elektro,
Blcher und Zeitschriften und Uhren Schmuck sowie sonstige Sortimente zwischen -4,5% und -
7,3% und somit deutlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 10%. Die Umverteilungsquo-
ten sind in den Sortimenten Sport- und Campingbedarf (-7,8%) am hdchsten, jedoch ebenfalls
nicht erheblich. Bezogen auf die Bewertung des konkreten Einzelfalls wird tberdies in die Ab-
wagung eingestellt, dass in der historischen Altstadt von Kénigswinter ein Verkaufsflachenum-
fang von rund 4.240m2 mit einem jahrlichen Umsatz von rund 15,4 Mio. € vorhanden ist. Das
Gesamtbild der Altstadt leidet unter funktionalen und stadtebaulichen Missstanden. Es gibt
zahlreiche Leersténde, die insbesondere durch die kleinteilig zugeschnittenen Ladenlokale be-
grundet sind. Die Altstadt verfligt Uber keine stabile Einzelhandelsstruktur. Der Besatz firr Be-
kleidung und Schuhe ist fur ein Mittelzentrum sehr gering. In der Abwagung wurde berlcksich-
tigt, dass die fur die Altstadt ermittelten Umverteilungen nicht nur durch Kaufkraftabfluss aus
der genannten Gemeinde, sondern eher durch die Kaufkraftbindung der Sankt Augustiner in ih-
rer Stadt resultiert. Demnach bedarf es zum Schutze der Funktionsfahigkeit der Stadtteilzentren
Kénigswinter Altstadt (und Oberpleis) keiner Reduzierung der Verkaufsflachen in Sankt Augus-
tin. 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 Kénigswinter auf. Der zentrale Versorgungsbereich verflgt Uber eine gute
Nahversorgungsstruktur. Der Verkaufsflachenumfang betragt rund 5.900 m2 mit einem jahrli-
chen Umsatz von rund 21,9 Mio. €. Das Zentrum Oberpleis ist starker als die Altstadt von Ké-
nigswinter einzustufen und ist aufgrund der isolierten Lage weitestgehend eigenstandig und
stabil. Zudem wird auf die Ausflihrungen weiter oben verwiesen.

Unter Berlcksichtigung der aufgeflhrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107 ,Zent-
rum*“ keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den Einzelhan-
del und seine Struktur oder ein maBgeblicher Funktionsverlust des Handels in Kénigswinter zu
erwarten. In Anbetracht des erheblichen stadtebaulichen Gewichts der Innenstadtentwicklung
von Sankt Augustin, mit dem Ziel, im Zentrum einen hochwertigen Einzelhandelsstandort mit
hoher stadtebaulicher Qualitat zu schaffen und derzeit abflieBende Kaufkraft an die Stadt zu
binden, sieht die Stadt Sankt Augustin in ihrer wertenden Gesamtbetrachtung, die mit den Fest-
setzungen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen auf die maBgebli-
chen zentralen Versorgungsbereiche von Kénigswinter als angemessen und vertraglich. Dabei
wurde in der Abwagung dartber hinaus bericksichtigt, dass die Stadt Sankt Augustin mit dem
Masterplan ,Urbane Mitte* sowie dementsprechend eingeleiteten Bebauungsplanverfahren zu-
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kinftig in ihrem Zentrum weiteren groBflachigen Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten au-
Berhalb des Plangebiets ausschlieBen 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

Grundsétzlich sei die Sanierung / Modernisierung des Einkaufsparks stddtebaulich
nachvollziehbar und werde auch seitens der Stadt Siegburg nicht in Frage gestellt. Al-
lein die Tatsache, dass mit der Neuplanung des Einkaufszentrums eine Verkaufsfla-
chenerweiterung von derzeit rund 30.000 gm auf Uber 46.000 gm geplant und dies mit
erheblichen Umsatzumverteilungen in verschiedenen zentrenrelevanten Sortimenten
verbunden sei, stoBBe in Siegburg auf erhebliche Bedenken. Unabhéngig von der Frage,
ob das gewéhlte Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geeignet sei,
Sortimente und Verkaufsfldchen rechtssicher zu begrenzen, kénnten negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich in Siegburg nicht ausge-
schlossen werden. Nach Ansicht der Stadt Siegburg stellt auch das vorgelegte 'Gutach-
ten zu den stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen eines Erweiterungs-
und Umstrukturierungsvorhabens' des Bliro Dr. Lademann & Partner GmbH kein aus-
reichendes Abwédgungsmaterial fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens
gemdaB §11 (3) BauNVO dar. Vor dem Hintergrund, dass auch — entgegen der Vereinba-
rung von 2002 zum regionalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes des Regionalen
Arbeitskreises flir die Region Bonn / RheinSieg / Ahrweiler — keine interkommunale Ab-
stimmung seitens der Stadt Sankt Augustin stattgefunden habe, hétte sich die Stadt
Siegburg gezwungen gesehen, einen externen Gutachter mit einer Plausibilitédtsprifung
der vorgelegten Auswirkungsanalyse zu beauftragen. In Anbetracht der vorliegenden
Aspekte sieht sich die Stadt Siegburg in der Pflicht, die nachstehenden Einwénde ge-
genuber der vorliegenden Planung geltend 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 Blro 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 Regionalen
Arbeitskreises wird auf die nachfolgende Ziffer i.V.m. der Antwort zu Ziffer 10.1 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

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

GemdB § 1 Absatz Nr. 11 BauGB seien bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbeson-
dere auch die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung zu berticksichtigen. Das seit 2002 vorliegende Regionale Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (REZK) stelle ein solches Konzept dar und sei somit im vorliegenden
Bebauungsplanverfahren entsprechend zu berticksichtigen. Im Sinne dieser Vereinba-
rung seien Vorhaben dann als regional relevant einzustufen, wenn es sich um Neupla-
nungen bzw. Erweiterungen groBflachiger Einzelhandelsvorhaben handele. Bei der vor-
liegenden Planung handele es sich unzweifelhaft um ein regional relevantes Projekt,
welches entsprechend des interkommunal vereinbarten Verfahrensablaufes zu priifen
sei. Das Verfahren séhe ferner vor, dass die Standortgemeinde u.a. die Nachbarn, die
Bezirksregierung, die IHK etc. zu einer gemeinsamen Prifung einliide, um auf Grundla-
ge eines entsprechenden Fachgutachtens die Auswirkungen des Vorhabens zu prtifen.
Diese Priifung sei beim Vorhaben der Erweiterung / Umstrukturierung in der beschrie-
benen Form bisher nicht erfolgt. So hétte 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 Master-
plans 'Urbane Mitte' erneut vorgestellt worden sei. Eine fundierte inhaltliche Diskussion
zu méglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Nachbarstédte hétte nicht stattgefunden bzw. nicht stattfinden kénnen, da den Teilneh-
mern die aktuelle Fassung des 'Gutachten zu den staddtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen eines Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorhabens' vom Bliro
Dr. Lademann & Partner GmbH nicht vorgelegen hétte.

Im Sinne der rak-Vereinbarung zum REZK habe somit eine gemeinsame Prifung des
Projektes nicht stattgefunden. Ferner sdhe die Vereinbarung vor, dass, wenn diese ers-
te Prifung 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 Prifverfahren in
Gang setzen kénne. Nach der Diskussion in der Besprechung vom 24.05.2011 bei der
Stadt Sankt Augustin und der mittlerweile vorliegenden Wirkungsanalyse von Dr. Lade-
mann & Partner kann ein regionaler Konsens, in Bezug auf die Verkaufsfldchenerweite-
rungen der zentrenrelevanten Sortimente, seitens der Stadt Siegburg nicht in Aussicht
gestellt werden. Die Vereinbarung zum REZK sé&he fir das zweite Prifverfahren vor,
dass die Standortgemeinde ein neutrales Fachgutachten einhole, dessen Auftrag im
Konsens der Teilnehmer der ersten Prifung formuliert und das nach den gleichen ein-
heitlichen Kriterien, allerdings ggf. mit zusétzlichen Recherchen, durchgefiihrt werde.
Nach Ansicht der Stadt Siegburg widerspricht das Vorgehen zum Umbau und zur Erwei-
terung des HUMA- Einkaufsparks vollumfénglich der beschlossenen rak-Vereinbarung
und damit den gemeinsamen Absprachen zur Abwicklung der interkommunalen Ab-
stimmung bei groBfldchigen Einzelhandelsvorhaben. Des Weiteren widersprédche das
Vorgehen auch dem eingangs erwdhnten § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, da der Belang von
stddtebaulichen Entwicklungskonzepten nicht bzw. nicht ausreichend berticksichtigt
werde.
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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 verwie-

sen.

24.3

Prifung des Einzelhandelsgutachtens von Dr. Lademann & Partner

Dadurch, dass — wie bereits dargestellt — kein neutrales Gutachten zu stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens vorliege, stelle das Gutachten
vom Blro Dr. Lademann & Partner die einzige Beurteilungsgrundlage dar. Dieses wurde
von der Einwenderin durch einen externen Gutachter geprift. Die 'Fachliche Bewertung
der vorliegenden Auswirkungsanalyse des Bliros Dr. Lademann & Partner (DLP)' zur
Erweiterung des HUMA-Einkaufsparks in Sankt Augustin durch das Bliro Junker und
Kruse aus Dortmund zeige im Ergebnis der Plausibilitdtsprifung auf, dass es sich bei
dem Gutachten aufgrund unrealistischer, unbegrindeter und intransparenter Annahmen
nicht um eine rechtlich notwendige Worst case-Betrachtung des Vorhabens handele.
"Die Analyse bietet somit fir die Umlandkommunen kein ausreichendes Abwédgungsma-
terial fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens gemaB § 11 (3) BauNVO."
Die vorstehend zitierte Einschédtzung des Bliros Junker und Kruse macht sich die Stadt
Siegburg zu eigen und bringt sie vollumfénglich, in Form der anliegenden 'Fachliche
Bewertung der Wirkungsanalyse' als Stellungnahme innerhalb der Beteiligung der Be-
hérden und Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in das Verfahren mit
ein. Insbesondere die nachstehenden Aspekte zeigten exemplarisch die Méngel der
Vertrdglichkeitsanalyse von Dr. Lademann & Partner auf und verdeutlichten, warum
somit keine ausreichende Abwédgung gemdB §11 (3) BauNVO in Bezug auf die staddte-
baulichen Auswirkungen erfolgen kénne.

Stellungnahme der Verwaltung:

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

Die im Schreiben der Stadt Siegburg aufgeflhrten 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.
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24.4 Flachenproduktivitaten und Verkaufsflachen

Im Sinne einer worst case-Betrachtung des Vorhabens sei es zwingend notwendig,
dass samtliche Flachenproduktivitdten vor dem Hintergrund der zuklinftigen Struktur des
Einkaufszentrums plausibel und transparent abgebildet werden. Von besonderer Bedeu-
tung sind hierbei die Sortimente Bekleidung (Verkaufsflachenzuwachs +9.840 gm),
Schuhe (Verkaufsflichenzuwachs +1.710 gqm) und Sportartikel (+1.600 gm). In Anbet-
racht dessen, dass nach den vorliegenden architektonischen Entwdrfen und vorgesehe-
nen Nutzern (H&M, P&C etc.) mit einer erheblichen Attraktivitdtssteigerung des Ein-
kaufszentrum zu rechnen sei, wirden die Zuwéchse in den Fldachenproduktivitdten un-
realistisch prognostiziert und entsprédchen 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-
produktivitdten des Vorhabens sowie des Einzelhandels der Umlandgemeinden wird auf die Ant-
wort zu Ziffer 21.5 und 22.4 verwiesen. Fir die in Siegburg im Sortiment Bekleidung vorgefunde-
nen Ladeneinheiten wurden Flachenproduktivitdten zwischen 2.500 bis 4.000 €/gm angesetzt. Die
Flachenproduktivitéat von 3.400€/gm Verkaufsflache flr Siegburg ist der aus dem Gesamtumsatz
resultierende Durchschnittswert. Die im Einzelhandelskonzept von Siegburg (BBE 2009) ange-
setzten Flachenproduktivitaten sind demgegeniber deutlich (z.B. Bekleidung 2.700 € / gm) zu ge-
ring. Zum Vergleich kann dargelegt werden: Der von dem HDE (Handelsverband Deutschland) in
seinem Standardwerk 'Handel aktuell' zitierte Durchschnittswert fir Deutschland ist mit 3.800
€/gm deutlich héher. Fir den HUMA-Einkaufspark selbst wird die Flachenproduktivitat aufgrund
der durchschnittlich gr6Beren Ladeneinheiten (vielen mittlere und gréBere Ladeneinheiten, wenig
Kleinstflachen) nicht oberhalb von 3.100 €/gm Verkaufsflache prognostiziert.

Beschlussvorschlag:

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

24.5 Angebots- und Nachfrageanalyse

Ein Kernproblem der Angebots- und Nachfrageanalyse sei, dass in den Sortimenten mit
den gréBten Flachenzuwédchsen (Bekleidung und Schuhe) die Fldchenproduktivitdten
des Vorhabens geringer angesetzt worden seien als die Fldchenproduktivitdten der In-
nenstadt von Siegburg. Eine abschlieBende Argumentation fiir dieses Vorgehen sei im
Gutachten nicht enthalten. Die vorliegende Berechnung berge somit die Gefahr, dass
absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Nach-
barkommunen zu gering wiedergegeben wiirden. Im Sinne einer worst case-
Betrachtung hétte hier mit geringeren Fldchenproduktivitdten der Siegburger Innenstadt
gerechnet werden missen, wie sie entsprechend auch im Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Siegburg (2009) enthalten seien. Es wird auf 2.2 der Stellungnahme
von Junker und Kruse verwiesen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Nachvollziehbarkeit und Richtigkeit der getroffenen Einschatzung der Flachen-
produktivitditen 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 Blros Jun-
ker und Kruse, Dortmund wird in der Ziffer 25 behandelt; darauf wird verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken sind in die Abwagung eingeflossen.

24.6 Einzugsbereich des Ansiedlungsvorhabens

Das vorliegende Gutachten von Dr. Lademann & Partner gehe in seinen Berechnungen
von Umsatzumverteilungen von ca. 51 Mio. € aus, was somit nur ca. 80% des gesamten
Umsatzvolumens (ca. 63 Mio. €) entsprdche, welches nach der Erweiterung bzw. Um-
bau 'neu’ verteilt werde. Begriindet werde dieser Abschlag von ca. 12 Mio. € mit Streu-
umsétzen, Internet- und Versandhandel sowie Einzelhandel im weiteren Sinne (z.B.
Tankstellen). Aus Sicht der Stadt Siegburg entspricht auch dieses Vorgehen nicht dem
gesetzlich geforderten worst case-Ansatz, zumal das Gutachten keine Erkldrung fir das
gewdéhlte Vorgehen gebe. Es wird auf 2.3 der Stellungnahme von Junker und Kruse
verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

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

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken sind in die Abwagung eingeflossen.

24.7 Ermittlung der Auswirkungen / Dimensionierung

In Bezug auf die GréBenordnung der Umsatzumverteilung falle auf, dass diese, gegen-
tber der Analyse von Dr. Lademann & Partner von Januar 2010, nunmehr (ber alle
Branchen und Standorte erheblich geringer ausfalle und sich teilweise nur auf einen
Bruchteil der urspriinglichen Werte belaufe. Aus welchem Grund dies erfolgt sei, werde
nicht ndher erldutert und erfordert somit weiteren Erlduterungsbedarf. Auch vor dem
Hintergrund der prognostizierten prozentualen Umsatzumverteilungen in den verschie-
denen Einzugsbereichen wirke die Analyse nicht transparent und nivelliert, da sich die
Umsatzumverteilung zwischen den einzelnen Zentren (unabhédngig der Einzugszone)
nur um wenige Prozentpunkte unterscheide. Es wird auf 2.4 der Stellungnahme von
Junker und Kruse verwiesen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die diesbeziigliche Antwort zu Ziffer 21.7 verwiesen. Der Grund fir die Reduzierung
der Umsatzverteilungen in unterschiedlichen Gutachtenfassungen ist dort dargelegt. Die fach-
gutachterliche Stellungnahme des Buros Junker und Kruse, Dortmund wird in der Ziffer 25 be-
handelt.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken sind in die Abwagung eingeflossen.

24.8 Ermittlung der Auswirkungen fir die Maximaldimensionierung

In der ersten Analyse von Dr. Lademann & Partner von Januar 2010 seien in einzelnen
Sortimenten noch mdgliche Umsatzumverteilungen von knapp 10% errechnet worden.
Da die Uberarbeitung der Analyse eine wesentliche Reduzierung dieser Umsatzumver-
teilung ergeben habe, komme der Gutachter zu der Auffassung, dass weitere Steige-
rungsmdéglichkeiten durch zusétzliche Verkaufsflachenerhéhungen méglich bzw. stédte-
baulich vertraglich seien. Auch in diesem Punkt seien die Bearbeitungsschritte
intransparent. Es wird auf 2.5 der Stellungnahme von Junker und Kruse verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen, die Uber die VerkaufsflachengréBen
des konkret untersuchten Vorhabens hinaus gehen, wurden im Einzelhandelsgutachten von Dr.
Lademann & Partner zur Verbesserung der Flexibilitdt und Mieterauswahl empfohlen. Dem
Gutachten ist dabei zu enthehmen, dass die Verkaufsflachenobergrenzen bei allen Sortiments-
gruppen mit noch vertraglichen Umverteilungsquoten realisiert werden kénnen. Da die maxima-
le Verkaufsflachenobergrenze von 46.230 m? davon unberthrt bleibt, kann es nicht in allen Sor-
timentsbereichen zu einer vollen Ausschépfung der Verkaufsflachenspannweite kommen. Die
zu erwartenden Umverteilungsquoten bei Vollzug der Verkaufsflachenobergrenzen wurde im
Gutachten mit rd. -4% bis rd. -9% benannt. Zudem wurden die Umverteilungswirkungen sorti-
mentsbezogen in einer Tabelle dargestellt. Der Anregung, die Uber das untersuchte Vorhaben
hinausgehenden Verkaufsflachenobergrenzen hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Auswirkungen
zu untersuchen und zu bewerten, ist insoweit bereits gefolgt. Aufgrund der konkreten Einwen-
dung wurde zudem nach der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans in Ergédnzung zum
Einzelhandelsgutachten eine detaillierte Betrachtung der im Bebauungsplan festgesetzten sor-
timentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen vorgenommen und in einer 'Verfahrensanla-
ge' (Stand: Dezember 2011) dokumentiert. Dort wird die Methodik, Herleitung und Bewertung
der im Bebauungsplan festgesetzten 'Maximaldimensionierung' transparent dargelegt und be-
schrieben.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Auswirkungen der im Bebauungsplan festgesetzten sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenobergrenzen transparent darzulegen, ist insoweit gefolgt.
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24.9

Stadtebauliche Auswirkungen / Einordnung der 10%-Schwelle

Die pauschale These der Wirkungsanalyse von Dr. Lademann & Partner, dass Umsatz-
umverteilungen von bis zu 9% keine stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche hétten, sei nicht tragbar und auch aus der Rechtsprechung und Fach-
kommentierung nicht pauschal ableitbar. Es wird auf 2.6 und 2.7 der Stellungnahme von
Junker und Kruse verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die diesbezlgliche Antwort zu Ziffer 21.9 verwiesen. Dort wird der genannte Sach-
verhalt gewurdigt.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken sind in die Abwagung eingeflossen.

24.10 Verteilerkreis des Einzelhandelsgutachtens
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Wie bereits beschrieben, seien zwischen den Wirkungsanalysen von Januar 2010 und
Mai 2011 inhaltliche Anderungen, wie z.B. Reduzierungen der Umsatzumverteilungen
vorgenommen worden, ohne dass diese durch das Biro Dr. Lademann & Partner kom-
mentiert worden seien. Ahnlich verhielte es sich auch mit dem vorliegenden Gutachten
vom Mai 2011 und dem Adressatenkreis. Dem Zentrumsausschuss (Sitzung vom 8. Juni
2011) und dem Rat (Sitzung 13.Juli 2011) der Stadt Sankt Augustin seien eine andere
Version der Analyse vorgelegt worden, als die, welche den Behdrden und Trdgern 6f-
fentlicher Belange im Verfahren gemaB §4 Abs. 2 BauGB zur Verfligung gestellt worden
sei. So heiBe es beispielsweise bei der Version flir die politischen Gremien auf Seite 53
unter 4.7 "Relevante Planvorhaben im Untersuchungsraum”: "Zur Abschétzung zukdnf-
tiger Einkaufsstréme wurden im Untersuchungsraum auch die relevanten Planvorhaben
abgefragt. Die Planungen beziiglich méglicher Einzelhandelsansiedlungen in Sankt Au-
gustin selbst wurden in dem folgenden Kapitel separat dargestellt. Die Stadt Siegburg
hat verschiedene Projekte im zentralen Versorgungsbereich geplant. Neben dem Stadit-
arkadenprojekt wird zusétzlich auch ein Standort fir ein innerstddtisches Shopping-
Center gesucht, beide Vorhaben haben allerdings noch keinen fortgeschrittenen Pla-
nungsstand. 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 Birgerentscheid sprach sich gegen den damit verbundenen Ab-
riss des alten Rathauses aus. Einzig der Umbau der ehemaligen Kaufhalle in ein Wohn-
und Geschéftshaus wurde vollzogen." Der vorstehend zitierte Passus sei inhaltlich an
mehren Stellen falsch und sei nach einem Telefonat der Stadt Siegburg mit dem Bliro
Dr. Lademann & Partner im Juni 2011 fir die Version der Offenlage / Beteiligung der
Behdrden und Trégern éffentlicher Belange geméni § 4 Abs. 2 BauGB geédndert worden.
Ob es sich hierbei lediglich um eine redaktionelle Anderung einer einzelnen Passage
handele oder ob weitere Textstellen des rund 100 Seiten starken Gutachtens Uberarbei-
tet worden sind, kénne seitens der Stadt Siegburg nicht beurteilt werden. Auch die Fra-
ge, ob die fehlerhaft beschriebenen Entwicklungen Siegburgs und die im Nachhinein



gednderte Fassung Einfluss auf die Berechnungen des Gutachters gehabt hétten, kén-
ne seitens der Stadt Siegburg nicht geklért 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 In-
ternet verfligbar war. Zudem beinhaltete dies nur redaktionelle Anderungen gegeniiber der Mai-
Fassung. Keines der Planvorhaben, die in den an die TOB gesendeten Versionen von Januar
2010 und Juli 2011 genannt worden sind, hatte einen fortgeschrittenen Planungsstand. Daher
konnten flr Siegburg keine — planungsrechtlich gesicherten — zuséatzlichen Verkaufsflachen in
die Huff-Modelle eingestellt werden.

Beschlussvorschlag:

Die erwahnten Anderungen haben damit keinerlei Bedeutung auf die ermittelten stadtebaulich
relevanten Umverteilungen.

24.11 Einzelhandels-Baurechte im naheren Umfeld

Unter Punkt 4.8 'Langfristige Stadtentwicklungspolitik der Stadt Sankt Augustin' erldute-
re der Gutachter die sich in unmittelbarer Umgebung befindlichen weiteren Bestand-
bzw. Potenzialflachen fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel. Vor allem in Verbindung
mit der geplanten HUMA-Erweiterung wirden diese Fldchen ein erhebliches Potenzial
an einer weiteren Kaufkraftabschdpfung benachbarter zentraler Versorgungsbereiche im
Bereich der zentrenrelevanten Sortimente darstellen. Die Aussage des Gutachters zu
diesem Thema auf Seite 57, dass "Eine Ansiedlung von mafBgeblichen Einzelhandels-
verkaufsfldchen 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 groBflichiger Einzelhandelsvorhaben, wére nur durch Uberplanung
der entsprechenden Fldchen méglich.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Es wird auf die diesbezlgliche Antwort zu Ziffer 21.10 verwiesen.

24.12 Neutrales Gutachten

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

Stellungnahme der Verwaltung:
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Es wird auf die diesbezugliche Antwort zu Ziffer 10.1 verwiesen. Demnach ist die Verabredung
zum rak:-Verfahren eingehalten. Die Einschaltung weitere neutraler Gutachter Uber die einge-
bundenen Fachbiros Lademann & Partner, BBE Retail-Experts und Junker und Kruse hinaus
ist entbehrlich. Der Anregung wird insoweit nicht gefolgt.

Fazit:

Der Anregung, im Rahmen der Abwéagung eine angemessene individuelle Betrachtung des fir
die Planung relevanten zentralen Versorgungsbereichs von Siegburg vorzunehmen, ist gefolgt.
Die Stadt Sankt Augustin hat gemaB § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkungen der Planung auf die
Innenstadt von Siegburg in die Abwagung eingestellt. Das hierfiir notwendige Abwagungsmate-
rial wurde im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens im Sinne von § 2 Abs.3 BauGB ermittelt
und bewertet. Dies umfasste neben der Aufbereitung der raumlichen und sozio6konomischen
Rahmendaten die Aufnahme des Einzelhandelsbestandes sowie die Erfassung und Bewertung
der Funktionsfahigkeit und Stabilitat des zentralen Versorgungsbereichs. Uberdies erfolgte im
Einzelfall eine Bewertung der stadtebaulichen Gegebenheiten des Zentrums.

Unter Heranziehung der Erheblichkeitsschwelle von 10% sowie aufgrund der individuellen Be-
trachtung des zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt von Siegburg erfolgte eine Ab-
schatzung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkung 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 Sieg-
burg bewirkt. Die durch den Bebauungsplan bedingten Umverteilungswirkungen bei den Sorti-
menten Bekleidung, Elektro, Blcher und Zeitschriften und Uhren Schmuck sowie sonstige Sor-
timente liegen zwischen -4,1% und -6,7% und somit deutlich unterhalb der Erheblichkeits-
schwelle von 10%. Die Umverteilungsquoten sind in den Sortimenten Sport- und Campingbe-
darf (-8,5%) sowie Schuhe (-7,8%) am hoéchsten, jedoch nicht erheblich. Bezogen auf die Be-
wertung des konkreten Einzelfalls wird Gberdies in die Abwagung eingestellt, dass sich die In-
nenstadt von Siegburg in nur rd. 4 km Entfernung zum Vorhaben befindet. Sie ist durch eine re-
lativ groBe FuBgangerzone mit Uberwiegend historischer Bausubstanz geprégt. Das Einzelhan-
delsangebot ist durch eine groBe Vielfalt an Betriebstypen und eine ausgewogene Mischung an
regionalen Fachgeschéaften und nationalen Einzelhandelsketten gekennzeichnet. Sie verfligt mit
ihrem groBen Verkaufsflachenvolumen (davon rund 39.215 m? vorhabensrelevant), einem ho-
hen Bekleidungsangebot und einer guten Aufenthaltsqualitédt und Branchenmix ber eine stabi-
le und fir ein Mittelzentrum Gberdurchschnittliche Einzelhandelsstruktur.

Unter Berlcksichtigung der aufgeflihrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107 ,Zent-
rum*“ keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den Einzelhan-
del und seine Struktur oder ein maBgeblicher Funktionsverlust des Handels in Siegburg zu er-
warten. In Anbetracht des erheblichen stadtebaulichen Gewichts der Innenstadtentwicklung von
Sankt Augustin, mit dem Ziel, im Zentrum einen hochwertigen Einzelhandelsstandort mit hoher
stadtebaulicher Qualitat zu schaffen und derzeit abflieBende Kaufkraft an die Stadt zu binden,
sieht die Stadt Sankt Augustin in ihrer wertenden Gesamtbetrachtung, die mit den Festsetzun-
gen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen auf den maBgeblichen
zentralen Versorgungsbereich von Siegburg als angemessen und vertraglich. Dabei wurde in
der Abwagung dartber hinaus beriicksichtigt, dass die Stadt Sankt Augustin mit dem Master-

| V4
—



plan ,Urbane Mitte* sowie dementsprechend eingeleiteten Bebauungsplanverfahren zuklnftig in
ihrem Zentrum weiteren groBflachigen Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb
des Plangebiets ausschlieBen und kleinflachigen 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 Biros Junker und Kruse, Dortmund
vom September 2011

Die oben genannten Kommunen haben eine gutachterliche Sachverstdndigenmeinung zu dem
der Bauleitplanung zu Grunde gelegten Einzelhandelsgutachten von Dr. Lademann & Partner
erarbeiten lassen. Die 'Fachliche Bewertung der vorliegenden Auswirkungsanalyse des Bliros
Dr. Lademann & Partner' (Fassung: September 2011) des Bilros Junker und Kruse aus Dort-
mund wurde von den Stadten formell zum Gegenstand ihrer Einwendungen gemacht. Gegens-
tand des Sachverstandigenschreibens sind Ausfihrungen und Kritik am Einzelhandelsgutach-
ten des Biros Dr. Lademann & Partner zu den Themenschwerpunkten:
e Transparenz und Nachvollziehbarkeit

e Methodik sowie Plausibilitdt von Eingangsdaten

e Plausibilitat der aus dem Gutachten abgeleiteten Bewertungen

e Spezielle Ausfliihrungen und Bewertungen mit konkretem Bezug auf einzelne Nachbar-
stadte

Die Ausfuhrungen der Sachverstdndigenmeinung von Junker und Kruse sind in den Einzelstel-
lungnahmen der Nachbarkommunen bereits weitgehend in den Einwendungspunkten 21, 22,
23 und 24 aufgenommen und im Rahmen der Abwégung beantwortet worden. Um einerseits
Wiederholungen oder Doppelbeantwortungen zu vermeiden, andererseits aber die Stellung-
nahme des Blros Junker und Kruse vollstandig in die Abwéagung einzubeziehen, werden nach-
folgend nur die Uber die vorgenannten Ziffern hinausgehenden Kritikpunkte des Gutachtens in
die Abwagung eingestellt und wie folgt beantwortet:

25.1 Sportartikel

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Einzelhandelsgutachten treffe die Aussa-
ge, dass uber alle Branchen von einem Anstieg der Fldchenproduktivitdt 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 begriindet
wird. Dieser Umstand wurde bereits an der ersten Fassung der Wirkungsanalyse Kriti-
siert; in der aktuellen Version wurde die Fldchenproduktivitdt des Vorhabens jedoch
noch weiter reduziert auf nur 3.000 Euro / gm. Dieser Wert ist dem zu fordernden Worst
case-Ansatz nicht angemessen.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Flachenproduktivitaten fir das Sortiment Sport- und Campingbedarf (=Sportartikel) werden im
Durchschnitt mit 2.800 €/gm taxiert; leistungsstarke Einheiten sind auch in der Lage hdhere
Umsétze zu erzielen. Im Durchschnitt aller Sportanbieter kann allerdings nicht mit einer Fl&-
chenproduktivitat oberhalb von 3.000 €/gm gerechnet werden. Dieser Wert wurde daher im Sin-
ne der Worst-Case-Betrachtung fir die Umsatzprognose angesetzt. Der bisher am Standort
verortete Betrieb ist bereits heute leistungsstark und verfligt nach gutachterlicher Einschatzung
Uber relativ hohe durchschnittliche Flachenproduktivitdten. Der erzielbare Produktivitatsanstieg
war aufgrund des relativ hohen Ausgangsniveaus daher niedriger anzusetzen.

Beschlussvorschlag:

Die Kritik wird zurlickgewiesen.

25.2 Sonstige zentrenrelevanten Sortimente

Aufféllig stellen sich die sehr gering angesetzten Fldchenproduktivitdten im Bereich der
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente mit 1.500 bzw. 1.700 Euro / qm dar. Auch vor
dem Hintergrund, dass der Gutachter keinerlei Angaben (lber die zugrunde liegende
Sortimentsstruktur macht, kann diesen Werten keine Plausibilitdt attestiert werden. Auf-
grund des in diesen Branchen nur geringen Verkaufsflichenzuwachses von 120 qm
ddrfte dieser Umstand allerdings bezliglich der Auswirkungen weniger relevant sein.

Stellungnahme der Verwaltung:

Unter die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente fallen RestgréBen, die i.d.R. keine Zentren-
leitsortimente darstellen. Beispiele sind: Musikinstrumente, Modellbau, Sanitatshduser, Sonder-
posten aber auch Hausrat, Heimtextilien und Wohnaccessoires. Es handelt sich dabei um Sor-
timente, die nur eine geringe Umschlagsgeschwindigkeit haben und damit nur geringe FIla-
chenproduktivitaten erwirtschaften kdnnen. Aufgrund der geringen Flachenleistungen kénnen
diese Formate/Sortimente nur relativ geringe Mietzinsen zahlen und sind in den Innenstadten
zumeist nur in Randlagen verortet. Fir 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.

25.3 Nachvoliziehbarkeit der Eingangsdaten Konigswinter-Altstadt

Fur das Stadtteilzentrum Kénigswinter-Altstadt ergebe sich fir die Branchen Bekleidung
/ Wiésche und Schuhe eine weitgehende Ubereinstimmung der Umsatzzahlen des Gut-
achtens mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept. Allerdings ldgen der Umsatz-
schétzung durch Lademann & Partner in der Branche Bekleidung / Wésche erheblich
abweichende Verkaufsflichen zugrunde (rd. 1.000 gm statt 1.250 gqm gemdB Einzel-
handelskonzept); infolge der deutlich héher eingeschétzten Fldchenproduktivitdten re-
sultiert im Ergebnis jedoch ein vergleichbares Umsatzvolumen. Inwiefern die unter-
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schiedlichen Verkaufsflichenangaben mdglicherweise auf von den Einzelhandelskon-
zepten abweichende Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche durch Lade-
mann & Partner zurlickzuftihren sind, I4sst sich nicht nachvollziehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Unterschiede in den Daten bestehen in der Abgrenzung des Gebiets, welches dem zentra-
len Versorgungsbereich zugerechnet wird. Zum Erhebungszeitpunkt lag fiir den Bereich keine
dezidierte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs vor. In der Erhebung des Verkaufs-
flachenbestands flir die Kénigswinterer Altstadt hat das Biro Dr. Lademann & Partner die Be-
reiche in Hauptlage und Erganzungslage unterteilt. Die Ergédnzungslage (HauptstraBe 349-440
und BahnhofsstraBe 4-32) wurde aufgrund des nicht mehr durchgangigen Besatzes nicht mehr
zum zentralen Versorgungsbereich gezahlt. In dem Erganzungsbereich befindet sich mit Zee-
mann u.a. ein Bekleidungsbetrieb, der Gber 300 gm sortimentsspezifischer Verkaufsflache ver-
fugt. Rechnet man diesen hinzu, ergabe sich ein Verkaufsflachenbestand im Bereich Beklei-
dung von 1.290 gm — insofern eine weitestgehende Deckungsgleichheit mit den Erhebungen
zum im Jahr 2010 aktualisierten Einzelhandelskonzept der BBE. Die geringere Abgrenzung
wurde bewusst gewahlt, um den zentralen Versorgungsbereich nicht kinstlich gréBer und -
gemessen an den Umsétzen — starker erscheinen zu lassen, als es die Realitat widerspiegelt.
Diese VorsichtsmaBnahme einer rdumlich nicht zu weit gefassten Erhebung sichert, dass die
Umverteilungswirkungen nicht unterbewertet worden sind: Im Falle der Einbeziehung der FI&-
chen der Erganzungslage zum zentralen Versorgungsbereich wirden die Umverteilungsquoten
aufgrund des héheren Gesamtumsatzes vor Ort tendenziell geringer ausfallen.

Beschlussvorschlag:

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

25.4 Nachvoliziehbarkeit der Eingangsdaten fiir Sankt Augustin und Siegburg

Der Einzelhandelsgutachter ibernehme flir Sankt Augustin die Umsatzvolumina unver-
dndert aus dem Einzelhandelskonzept, ohne sie, wie flir die Stadt Siegburg, deutlich zu
erhéhen. Jedoch setzt er vom Konzept abweichende Kautkraftvolumina an, ohne hierfiir
eine Begriindung oder Quellenangabe zu liefern. Dies ist insofern relevant, als dass sich
aus Kaufkraftvolumen und Umsatz die Zentralitidt' einer Stadt als wichtige KenngréBe
ermittelt. Der Einzelhandelsgutachter setze beziiglich des lokalen Nachfragepotenzials
tuberwiegend héhere Werte an als das kommunale Einzelhandelskonzept und komme
daher bei identischen Umsétzen zu entsprechend geringeren Zentralitdten. Die angege-
benen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumina erscheinen in ihrer Héhe teilweise
nicht plausibel. Z.B. werde flir die Branche Bekleidung fiir Sankt Augustin ein Kaufkraft-
volumen von 36,9 Mio. Euro zugrunde gelegt, obwohl die Kaufkraftvolumina in der Bran-
che Bekleidung in Sankt Augustin seit dem Erstellungszeitounkt des kommunalen Ein-
zelhandelskonzeptes sogar weiter gesunken seien (2008: 29,5 Mio. Euro; 2009: 28,7
Mio. Euro; 2010: 27,0 Mio. Euro). Insgesamt sei somit davon auszugehen, dass die —
aktuellen wie zukiinftigen — Zentralitdten der Stadt Sankt Augustin in dem Gutachten
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von Dr. Lademann & Partner fliir mehrere Branchen tendenziell zu gering dargestellt
wdrden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Nachfragepotenzial bzw. Kaufkraftvolumen ergibt sich aus der Summe von Einwohnerzahl,
sortimentsspezifischer Pro-Kopf-Ausgabesatze im Einzelhandel sowie einer lokalen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffer. Dr. Lademann & Partner arbeitet bezilglich der Kaufkraft-
kennziffern mit den jahrlich von der GfK Nirnberg ermittelten Daten. Lediglich die Pro-Kopf-
Ausgabesatze sind eigene, vom Gutachterbiiro jahrlich ermittelte Daten. Das Biro BBE Kéln,
die das kommunale Einzelhandelskonzept fir Siegburg und Sankt Augustin erstellt hat, arbeitet
mit vollstédndig institutseigenen Daten bezliglich der Pro-Kopf-Ausgabeséatze sowie des lokalen
Kaufkraftniveaus. Beide Gutachter-/Beratungsbiros arbeiten daher grundsétzlich mit unter-
schiedlichen Quelldaten beim Nachfragepotenzial bzw. Kaufkraftvolumen. Ein direkter Ver-
gleich 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 identi-
schen Quelldaten gespeist.

Beschlussvorschlag:

Der Sachverhalt ist damit ausreichend dargestellt.

25.5 Auswirkung periodischer Bedarf

Im Hinblick auf den periodischen Bedarf beschrdnke sich die Einschétzung der Auswir-
kungen durch Dr. Lademann & Partner auf das Stadtgebiet von Sankt Augustin selbst,
jedoch werde auch in der aktuellen Vertraglichkeitsanalyse ein zu geringer Anteil von
weniger als 50% des Vorhabenumsatzes umverteilt (2,65 von 5,8 Mio., Euro), was ins-
gesamt dem geforderten worst case-Ansatz nicht entspreche. Flir die Branche Elektro
werden trotz des prognostizierten Umsatzzuwachses von 2,3 Mio. Euro keine Umsatz-
umverteilungen 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 Streuumsétzen (zu entnehmen der Marktan-
teilsibersicht S. 67). Die Berechnung der Auswirkungen wurde nur fur die Zone 1 dargestellt,
da aufgrund der starken Distanzsensibilitdt der Verbraucher in Bezug auf Lebensmittel nur fur
diesen direkten Nahbereich spirbare Auswirkungen erwartbar sein kébnnen. Bereits hier waren
die Auswirkungen allerdings so gering, dass fir 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 wirde,
dass der Restumsatz vollstandig zu Lasten der Stadt Siegburg gehen wirde, wére bei der Ma-
ximalvariante maximal rd. 5 % Umsatzumverteilungen zu erwarten. Im aktuellen Plankonzept,
fir das keine Flachenerhéhung im Sortiment Elektroartikel vorgesehen ist, waren keine Be-
rechnungen von Umverteilungsquoten méglich. Diese waren erst bei der Ermittlung der maxi-
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malen Verkaufsflachenobergrenze fir das Sortiment Elektro méglich/notwendig. Die Ergebnis-
se der Prifung bzw. die ermittelten Umverteilungsquoten sind dabei der Seite 86 des Einzel-
handelsgutachtens zu entnehmen.

Beschlussvorschlag:

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

25.6 Umsatzveranderungen

Nicht unkritisch sei zu bewerten, dass nicht nur die Bestandsstrukturen in das Umvertei-
lungsmodell 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 Gut-
achten-Fassung werde Kkonkretisiert, dass lediglich ein in Troisdorf geplanter Beklei-
dungsanbieter (anvisierte Eréffnung Oktober 2013) ergdnzend in die Berechnungen ein-
gestellt worden sei. Dies wére nicht unkritisch zu sehen, flihre doch ein solches Vorge-
hen tendenziell eher zu einer Verringerung der prozentualen Umsatzumverteilungen in-
folge eines erhéhten Bestandsvolumens. Im vorliegenden Fall kénnten beim Ausweis
der Umsatzverdnderungen in Troisdorf keine Anhaltspunkte daftir erkannt werden, dass
der Umsatz in Troisdorf gegentiber dem Bestand von 36 Mio. Euro lUberhaupt erhéht
wurde. Insgesamt werde die Transparenz und Nachvollziehbarkeit des Gutachtens
durch diese widersprlchlichen Angaben eingeschrénkt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Richtigerweise erhéhen Planvorhaben das Bestandsvolumen, fihren allerdings gleichermaBen
auch zu einer héheren Nachfragebindung bzw. einer geringeren - fir das Vorhaben verfligba-
ren - Kaufkraft im Untersuchungsraum. Insgesamt ist zu konstatieren, dass aufgrund der rela-
tiv geringen Verkaufsflachendimensionierung der geplanten ,Troisdorf Galerie’ keine deutlich
sichtbaren Veranderungen der Umverteilungsquoten - im Vergleich zu den Berechnungen ohne
das Planvorhaben - resultieren. Hinsichtlich des Kongruenzgebotes wird auf Ziff. 33.1 verwie-
sen.

Beschlussvorschlag:

Der Sachverhalt ist damit geklart.

25.7 Verhaltnis der Umsatzverteilungen

Die hohen prozentualen Umsatzumverteilungen in der Innenstadt von Bonn (Zone 4 des
Einzugsgebietes), die teilweise nur geringflgig unter denen von erheblich kleineren und
ndher am Vorhaben gelegenen Angebotsstandorten in Zone 2 liegen, erschienen nicht
plausibel. Dies betreffe z. B. die Umsatzumverteilung in der Branche Bekleidung, die
laut Vorhabensgutachten in der Innenstadt Bonn mit 4,7% nur marginal geringer ausfallt
als in Troisdorf (4,8%) und sogar erheblich héher als im wesentlich kleineren und eben-
falls ndher am Vorhaben gelegenen Bonn-Beuel (2,6%).

| V4
—



Stellungnahme der Verwaltung:

Die Entfernung des Standorts Bonn-Beuel zum Huma-Park — gemessen an der benétigten
Pkw-Fahrzeit — ist nur unwesentlich geringer als diejenige zur Bonner Innenstadt. Die geringe-
re Umverteilungsquote resultiert hier aus einer geringeren Typahnlichkeit des Angebots (viele
sehr kleinflachige Bekleidungsgeschafte) und einer bereits heute geringeren sortimentsspezifi-
schen Attraktivitat. Der relative Rlickgang 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.

FEazit: 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 lie-
gende Einzelhandelsgutachten des Buros Dr. Lademann & Partner in Methodik, Vollstéandigkeit,
Transparenz und Nachvollziehbarkeit, in Plausibilitat der Eingangsdaten und der hieraus vorge-
nommenen Bewertungen voll und ganz den der Bauleitplanung zu Grunde zu legenden Anfor-
derungen an eine fachgutachterliche Einzelhandelsuntersuchung. Somit stellt das genannte
Fachgutachten im Bezug auf die Festsetzungen zum Einzelhandel eine sachgerechte Ermitt-
lung und Bewertung des notwendigen Abwéagungsmaterials im Sinne des § 2 Abs.3 BauGB dar.

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

26. Bezirksregierung Dusseldorf — Flugsicherung
Schreiben vom 30.08.2011

Im Bereich der Asklepios Kinderklinik wird in rd. 350 m Entfernung ein Hubschrauber-
landeplatz geplant. Sofern die geplante BaumaBnahme im An- und Abflugsektor des
geplanten Hubschrauber Sonderlandeplatzes ausnahmslos unterhalb der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Héhenbegrenzung bleibt, bestehen keine luftrechtlichen Beden-
ken. Bei der Beleuchtungsplanung sollte auf die Blendfreiheit fiir die an- und abfliegen-
den Hubschrauberbesatzungen geachtet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass mit
an-/abfliegenden Hubschraubern der Luftrettung und daraus resultierendem Flugldrm zu
rechnen ist. Es wird darauf hingewiesen, dass in Baugenehmigungen darauf hingewie-
sen werden soll, dass der Einsatz von Baubhilfsanlagen (Krédne etc.) unbedingt mit der
Bezirksregierung Ddsseldorf abzusprechen ist. Grundsétzlich wird fir herausragende
Bauhilfsanlagen eine Tages- und Nachtkennzeichnung anzubringen sein.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Die Hinweise zum Baugenehmigungsverfahren bzw. zu den dortigen Abstimmungserfordernis-
sen werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergegeben. Anderungs-
bedarf flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergibt sich hieraus nicht.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

27. Bezirksregierung Diisseldorf - Stadtbahnbetriebsanlagen
Schreiben vom 12.08.2011

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

Es wird darauf hingewiesen, dass fir den Umbau von StraBenbahn-Betriebsanlagen
Verfahren nach § 28 und § 9 des Personenbeférderungsgesetzes und die Zustimmung
der Bezirksregierung zum Bau geméB § 60 der Verordnung (ber den Bau und Betrieb
der StraBebahnen (BOStrab) erforderlich sind.

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

Die fir den geplanten Bau bzw. Umbau der StralBenbahn-Betriebsanlagen notwendige
Zustimmung zum Bau gemdB § 60 BOStrab ist vor Baubeginn von den Elektrischen
Bahnen der Stadt Bonn und des Rhein-Sieg-Kreises (SSB) bei der Bezirksregierung zu
beantragen. Sie kann auch im Rahmen der Genehmigung zum Bau geméaB § 9 PBefG
mit ausgesprochen werden. Dies bedarf ebenfalls der Abstimmung mit der Bezirksregie-
rung Kéin.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise zu den unterschiedlichen Genehmigungsverfahren bzw. zu den dortigen Abstim-
mungserfordernissen und Zustandigkeiten werden zur Kenntnis genommen und an den Vorha-
bentrager weitergegeben und im Rahmen der Planumsetzung beachtet. Anderungsbedarf fiir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergibt sich hieraus nicht.

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

Es bestehen beziiglich des Nieder- und Mittelspannungsnetzes keine Bedenken gegen
das Verfahren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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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 be-
finden sich keine Erdgashochdruckleitungen der RWE. Bei zukinftigen Planverfahren
wird gebeten, die Asset-Service Hochspannungsnetz in Dortmund zu beteiligen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

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. StdstralBe — Pkt. Bonner StraBBe teilweise im Plangebiet liegt. Die etwaige
Lage des Kabels wird in einem der Stellungnahme beigefligten Plan dargestellt. Die Zu-
stimmung zur Planung wird dann erteilt, wenn im Sicherheitsbereich des Kabels (2,50 m
beidseits der Achse) keine gréBere Héhendnderung der bestehenden Geldnde- oder
StraBenoberfldchen vorgenommen werden. Einer Uberbauung oder Bepflanzung der
Kabeltrasse wird nicht zugestimmt, da das Hochspannungskabel im Stérungsfall jeder-
zeit erreichbar sein muss. Desweiteren werden die Mindestabstdnde von anderen Lei-
tungen wie bspw. Gas- und Wasserleitungen, Kabel, Kanal, Fernwdrme und Nachrich-
ten zum Hochspannungskabel im Detail aufgeftihrt. Desweiteren trdgt der Einwender di-
verse Hinweise zur Einbindung der RWE Deutschland vor bzw. wéhrend der Bauarbei-
ten 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 Klarstellung
erganzend der redaktionelle Hinweis aufgenommen, dass das in der Planzeichnung nachricht-
lich Gbernommene Erdkabel nicht eingemessen ist.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist bereits gefolgt.

31.

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

Spezialservice Strom mit Schreiben vom 30.08.2011

31.1
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110 kV Hochspannungsfreileitung

Die Einwenderin weist darauf hin, dass sich nach der zwischenzeitlich erfolgten teilwei-
sen Demontage der Hochspannungsfreileitung im Schutzstreifen der Hochspannungs-
freileitung noch eine private Griinfliche und die Parkspindel befdnden. Es wird gefor-



dert, den Hochspannungsfreileitungsmast 1011 auf der privaten Grinfldche in einem
Umkreis von mindestens 15,00 m Radius von sdmtlichen Anpflanzungen freizuhalten.
Der Bau der Parkspindel bedlirfe noch einer engeren Abstimmung mit der Einwenderin.
Dazu wird um baureife Planunterlagen mit entsprechenden Schnittzeichnungen und Hé-
henangaben in NHN zur Priifung 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 abge-
stimmt. Hierzu fanden bereits erste Telefonate statt. Im Ergebnis wird die von der RWE ange-
sprochene Freihaltung des Mastumfeldes keine Auswirkung auf die im Bebauungsplan festge-
setzte 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 Stel-
lungnahme der RWE wird entsprechend an den Vorhabentrédger bzw. das zustdndige Fachamt
der Stadt Sankt Augustin weitergeleitet.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Bauausfiihrung beachtet.

31.2 Stellungnahme aus dem Vorverfahren

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

,Im 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 Baukérper befindet, ist es erforderlich, die
Hochspannungsfreileitung zu verlegen. Dabei wird die Leitung unterirdisch im Bereich
des FuBweges westlich der Bahntrasse sowie im StraBenraum der StidstralBe unterir-
disch verlegt. Daflir sind zwei neue Kabelendmaste (Nr. 1011 und 1012) einerseits stid-
lich der SidstraBe innerhalb der geplanten Griinanlage sowie stiddstlich des Spindel-
bauwerks innerhalb einer Grinfldche zu errichten.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Die geplanten Maststandorte sowie der unterirdische Verlauf der Leitung wurden zwischenzeit-
lich nachrichtlich in die Planung aufgenommen (s.0.). Der Hinweis auf die Zustimmung der
RWE zu Bauvorhaben innerhalb bzw. nahe des Schutzstreifens der Leitung wurde bereits in
den Bebauungsplan textlich aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung ist bereits gefolgt.
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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 Dlisseldorf Dez. 25 und
BR Kéin Dez. 25) — keine Bedenken gegen die Planung. Die Stadtwerke Bonn Ver-
kehrs-GmbH weist darauf hin, dass die StraBenziige SidstralBe und Bonner Stral3e von
Buslinien befahren werden und geht davon aus, dass die Belange des Buslinienver-
kehrs einschlieBlich des Fldchenbedarfes zur Erhaltung der Bushaltestellen ausreichend
Berticksichtigung finden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bedirfnisse des Buslinienverkehrs in den StraBenziigen SldstraBe und Bonner StrafBle
werden durch die Planung nicht maBgeblich beeintrachtigt.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

33. Stadt Bornheim

Stadtentwicklung und Grundsticksneuordnung mit Schreiben vom 11.08.2011

33.1  Versorgungsbereiche nicht korrekt beriicksichtigt

Im vorliegenden Vertrdglichkeitsgutachten werden die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Bornheim nicht korrekt berlicksichtigt. Das Hauptversorgungszentrum der
Stadt Bornheim liegt im Bereich entlang KénigstraBe und Bonner StraBBe und erstreckt
sich vom alten Ortskern an der KénigstraBe bis zum Rathausumfeld mit dem integrier-
ten TOOM-Markt. Dies ldsst sich sowohl aus dem neuen Fldchennutzungsplan, als auch
aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim entnehmen. Im Fl&-
chennutzungsplan ist der Bereich eindeutig als Hauptversorgungszentrum dargestellt.
Im vorliegenden Gutachten Dr. Lademann wurde aber nur die KénigstraBe aufgefiihrt.
Der Bereich um den TOOM-Markt mit dem angrenzenden Schuhmarkt wurde offensicht-
lich nicht berticksichtigt. Insofern ist die Bestandsaufnahme fir Bornheim im vorliegen-
den Gutachten weiterhin grob fehlerhaft.

Die Erweiterungsplanung HUMA sieht eine Ausweitung der Verkaufsfldche vor, die in
der Auswirkung die Kaufkraft von Sankt Augustin bei wichtigen zentrenrelevanten Sor-
timenten lberschreiten. Die Planung entspricht nicht den Vorgaben des LePro bei fol-
genden Sortimenten
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Sortiment Verhéltnis zur Kaufkraft Sankt Augustin
Bekleidung 124% (S.70) 137% (S.71)

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

Elektroartikel 159%

Sportartikel 277%

Hier bestehen grundsétzliche Bedenken, wenn bei einer Reihe von bedeutenden zent-
renrelevanten Sortimenten die eigene Kaufkraft tiberschritten wird. Damit entsteht in ei-
nem Mittelzentrum eine erhebliche Sogwirkung durch ein einzelnes groBes Objekt.
Ebenfalls Bedenken bestehen zu den geplanten Festsetzungen im offen gelegten Bebau-
ungsplan Sankt Augustin Zentrum Nr. 107. Es wird zwar ein GesamtgréBBe von 46.230 gm
fir die Verkaufsfldche festgesetzt, in vielen Sortimentsbereichen gehen die textlichen Fest-
setzungen aber weit (iber die vom Gutachter gepriiften Verkaufsfldchen hinaus.

Sortiment Gutachten Lademann Bebauungsplanentwurf
Verkaufsflache in gqm Verkaufsflache in gqm

Bekleidung 14.661 18.000

Schuhe 2.660 3.000

Elektroartikel 4.576 5.000

Sportartikel 4.999 5.000
Biicher/Spielwaren 2.850 4.500
Uhren/Schmuck/Parfimerie 1.000 2.100

Sonstige zentrenrel. Sortimente 5.625 6.500

Hier werden insbesondere bei den Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Elektroartikel,
die bereits bei der HUMA-Planung lber die eigene Kaufkraft hinaus gehen, z.T. sehr
groBe Fldchen nochmals zusétzlich ermdglicht. Dariiber hinaus ermdglicht es auch wei-
tere Produkte wie Blicher / Zeitschriften / Spielwaren weit (iber die eigene Kaufkraft aus-
zudehnen. Hierzu liegt weder ein Vertrdglichkeitsgutachten, noch eine planerische
Rechtfertigung vor. Eine derartige Festlegung basiert auf keiner gesicherten Grundlage
fir eine Abwédgung. Zu den textlichen Festsetzungen bestehen daher grundsétzliche
Bedenken.

Stellungnahme der Verwaltung:

Sowohl der Flachennutzungsplan, als auch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept von Born-
heim lagen zum Zeitpunkt der Bestandserhebungen (Dezember 2008) fur das Gutachten noch
nicht offiziell vor. Aus diesem Grund musste die Ausdehnung des zentralen Versorgungsbe-
reichs bei der Erhebung nach der faktischen Lage des Einzelhandelsbesatzes bewertet wer-
den. 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, agglome-
riert auftretenden Einzelhandelsgeschéaften befinden und damit augenscheinlich keine faktische
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Zugehorigkeit zu dem Ubrigen zentralen Versorgungsbereich haben. Dass sie nun im Zuge des
neu aufgestellten Einzelhandels- und Zentrenkonzepts mit integriert wurden, ist aus stadtebau-
lich-funktionaler Sicht nicht verstandlich.

Entweder will die Stadt diesen Standortbereich so entwickeln, dass die bisher isolierten Stand-
ortbereiche zukunftig einmal 'zusammenwachsen' sollen. Dieses geht allerdings einher mit ei-
nem zentralen Versorgungsbereich, der insgesamt sogar eine Lange von zwei Kilometer auf-
weisen soll, welches realistischerweise flr eine Stadt der Gr6Be Bornheims nicht wird erreicht
werden kdnnen. Oder der zentrale Versorgungsbereich wurde nur im Sinne eines 'landesplane-
rischen Kniffs' derart gro3 gefasst, um in Zukunft den dort verorteten Betrieben Mdglichkeiten
zur Erweiterung zu schaffen.

Unabhangig davon ist demzufolge durch die festgelegte gréBere Ausdehnung des zentralen
Versorgungsbereichs auch von einer héheren Verkaufsflache — als von Dr. Lademann & Part-
ner dargestellt — auszugehen. Dieses wurde dazu fUhren, dass das Hauptzentrum insgesamt
aktuell einen héheren Umsatz — insbesondere in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten —
generiert und damit weniger sensibel in Bezug auf mégliche Umsatzumverteilungen ist.

Hinsichtlich der Begriindung und planerischen Rechtfertigung der angesetzten sortimentspezi-
fischen 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 auBer Kraft getretenen)
§ 24a LEPro die Vermutungsregel (Kaufkraft-Umsatz-Relation) nunmehr nicht als Ziel sondern
nur noch als Grundsatz der Raumordnung zu betrachten ist. Hieraus erschliet sich kein grund-
legendes Verbot, dass ein Gesamtvorhaben bzw. deren Erweiterung nur die in der Standort-
gemeinde vorhandene sortimentsbezogene Kaufkraft binden darf. Analog § 22 'Zentral6rtliche
Gliederung' des nordrhein-westfalischen Landesentwicklungsprogramms (LEPro) sind Mittelbe-
reiche fir Mittel- und Oberzentren zur Deckung des gehobenen Bedarfs definiert. Eine enume-
rative, rdumliche Zuordnung eines Verflechtungsraums wird in der Landesplanung in NRW
nicht mehr vorgenommen. Mit Ausnahme des Oberzentrums Bonn sind alle angrenzenden
Gemeinden Mittelzentren, so dass grundsatzlich von 'Selbstversorgerstrukturen' auszugehen
ist. Dennoch bedeutet dies nicht, dass keine Ausstrahlung auf gleichrangige Nachbargemein-
den erfolgt. Diese ist aufgrund zahlreicher Verflechtungsanlédsse (z.B. Berufspendler, pendeln-
de Schiler usw.) im wechselseitigen Sinne sogar unvermeidlich und unverzichtbar. Entschei-
dend fur die Funktionsféhigkeit dieser Raumstruktur ist, dass das Vorhaben sich in dieses
Grundmuster mit einer Uberwiegenden Ausstrahlung auf die Ansiedlungsgemeinde einflgt.
Dieses ist bei Sankt Augustin der Fall, so dass die durch die Festsetzungen bedingten Uber-
schreitungen der Kaufkraft Sankt Augustins aufgrund des hohen Gewichts der stéadtebaulichen
Entwicklung des Stadtzentrums und der Starkung der zentralértlichen Funktion angemessen
sind.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.
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33.2 Baurechte im Umfeld

Der Gutachter beschreibt weitere Bestandsflichen und Potenziale fiir den zentrenrele-
vanten Einzelhandel in Sankt Augustin. Zusétzliche aktuelle Fldchen tber HUMA Erwei-
terung hinaus:

Tacke Areal B-Plan Aufstellung mit 4.000 gm Verkaufsfldche als Potenzialfldche

MK-Areal Baugenehmigung tber 4.000 gm Verkaufsfldche mit weiterer Potenzialfldche
bis 6.880 gm VK

PF 1 Festsetzung B-Plan 1.200 gm Verkaufsfldche

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

Mit diesen Verkaufsflachen wird eine erhebliche zusétzliche Kaufkraftabschépfung im
sensiblen zentrenrelevanten Sortimentsbereich mdglich. Eine Ricknahme dieser Pla-
nungen und — soweit méglich — noch bestehender Festsetzungen ist bei einer Realisie-
rung der HUMA-Planung erforderlich. Andernfalls sollte die HUMA-Planung erneut gu-
tachterlich bewertet werden, einschlieBlich der méglichen Potenzialfldchen im Umfeld.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

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

33.3 rak:-Verfahren

Da die bisherige Beteiligung der rak:-Kommunen nur auf Grundlage des staddtebaulichen
Konzeptes erfolgte, wird angeregt, einen erneuten Abstimmungstermin Uber die Ergeb-
nisse der Vertrdglichkeitsuntersuchung des Gutachters Dr. Lademann und Partner
durchzufihren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

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

Fazit.

Der Anregung, im Rahmen der Abwéagung eine angemessene individuelle Betrachtung des fur
die Planung relevanten zentralen Versorgungsbereichs von Bornheim vorzunehmen, ist gefolgt.
Die Stadt Sankt Augustin hat geméaB § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkungen der Planung auf den
zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” in die Abwagung eingestellt. Das hierflir notwendige
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Abwagungsmaterial wurde im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens im Sinne von § 2 Abs.3
BauGB ermittelt und bewertet. Dies umfasste neben der Aufbereitung der rdumlich-
verkehrlichen und sozio6konomischen Rahmendaten die Aufnahme des Einzelhandelsbestan-
des sowie die Erfassung und Bewertung der Funktionsfahigkeit und Stabilitdt des zentralen
Versorgungsbereichs. Uberdies erfolgte im Einzelfall eine Bewertung der stadtebaulichen Ge-
gebenheiten.

Unter Heranziehung der Erheblichkeitsschwelle von 10% sowie aufgrund der individuellen Be-
trachtung des zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt von Bornheim erfolgte eine Ab-
schatzung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen. Es wurde festgestellt, dass die Pla-
nung keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs.3 BauNVO auf den maB-
geblichen zentralen Versorgungsbereich von Bornheim bewirkt. Die durch den Bebauungsplan
bedingten Umverteilungswirkungen bei den Sortimenten Bekleidung, Biicher und Zeitschriften
und Uhren Schmuck sowie sonstigen Sortimenten liegen in der Innenstadt von Bornheim zwi-
schen -3,7% und -5,7% und somit unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 10%. Die Umvertei-
lungsquoten sind im Sortiment ,Sport- und Campingbedarf (-8,0%) am héchsten, 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 da-
durch nur bedingt durch den Bebauungsplan beeinflusst werden kann. Die Bornheimer Innen-
stadt verflgt Uber eine vorhabensrelevante Verkaufsflache von rd. 5.450 m2 mit Uberwiegend
nahversorgungsrelevanten Sortimenten und einem jahrlichen Umsatz von rund 26,2 Mio. €. Der
Branchenmix ist kleinstadttypisch und tGberwiegend durch mittleres Angebotsniveau gepragt.

Unter Berlcksichtigung der aufgeflhrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107 ,Zent-
rum*“ keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den Einzelhan-
del und seine Struktur oder ein maBgeblicher Funktionsverlust des Handels in Bornheim zu er-
warten. In Anbetracht des erheblichen stadtebaulichen Gewichts der Innenstadtentwicklung von
Sankt Augustin, mit dem Ziel, im Zentrum einen hochwertigen Einzelhandelsstandort mit hoher
stadtebaulicher Qualitat zu schaffen und derzeit abflieBende Kaufkraft an die Stadt zu binden,
sieht die Stadt Sankt Augustin in ihrer wertenden Gesamtbetrachtung, die mit den Festsetzun-
gen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen auf den maBgeblichen
zentralen Versorgungsbereich von Bornheim als angemessen und vertraglich. Dabei wurde in
der Abwagung darlber hinaus beriicksichtigt, dass die Stadt Sankt Augustin mit dem Master-
plan ,Urbane Mitte* sowie dementsprechend eingeleiteten Bebauungsplanverfahren zuklnftig in
ihrem Zentrum weiteren groBflachigen Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb
des Plangebiets ausschlieBen 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 Erdgashoch-
druckleitungen betroffen. Neuverlegungen sind gleichfalls nicht vorgesehen.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Beschlussvorschlag:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

35. Wasserverband Rhein-Sieg-Kreis
Schreiben vom 27.07.2011

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Verbandsgebietes und bedarf somit keiner Stellung-
nahme.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

36. Landwirtschaftskammer NRW
Schreiben vom 17.08.2011
Es werden keine Bedenken vorgebracht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

37. Industrie- und Handelskammer Bonn / Rhein-Sieg
Schreiben vom 17.08.2011

In der Begriindung werde auf glltige Bebauungspldne im Umfeld des Plangebiets ein-
gegangen. Im Sinne einer langfristigen und zuverldssigen Zentren- und Einzelhandels-
entwicklung wird angeregt, in den benachbarten Bebauungsplénen — insbesondere Be-
bauungsplan Wirtschaftspark 113 — groBfldchigen Einzelhandel génzlich auszuschlie-
Ben.

Stellungnahme der Verwaltung:

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

Der Anregung wird demnach gefolgt.

38. Stadt Sankt Augustin — Ehrenamtliche Behindertenbeauftragte
Schreiben vom 09.09.2011

Die Behindertenbeauftragten der Stadt Sankt Augustin sehen in der Neugestaltung des
Sankt Augustiner Zentrums eine gute Chance, einen groBen &ffentlichen Raum insge-
samt weitgehend barrierefrei zu gestalten. Es wird lobend erwéhnt, dass die Beteiligung
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der Einwenderin an der Arbeitsgruppe ‘Masterplan Urbane Mitte' die Mdglichkeit einer
umfassenden und vorzeitigen Information (ber die jeweiligen Planungsfortschritte fiir
das neue Sankt Augustiner Zentrum eréffnete. Wiinsche und Anregungen zur barriere-
freien Gestaltung des neuen Sankt Augustiner Zentrums konnten eingebracht werden
und fanden auch die Beachtung aller Beteiligten.

Zur weiteren Planung werden folgende Anmerkungen vorgebracht:

38.1 FuBgangerbricke

Die Briicke zur Uberquerung des Stadtbahn-Haltepunktes Markt muss als zwingende Al-
ternative zu den geplanten Fahrstiihlen eine ausreichende Breite fir die Mehrfachnut-
zung haben. Die neue Planung stellt eine Kompromisslésung dar, weil sie eine gemein-
same Nutzung durch Fahrradfahrer einerseits und Rollstuhlfahrer sowie FuBgénger mit
Kinderwagen oder Rollator andererseits erfordert. Nach wie vor wiirden wir eine eben-
erdige Lésung mit Schienenliberquerung bevorzugen, wie sie bereits an vielen anderen
Stellen realisiert wurde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Breite der Brliicke zur Querung des Stadtbahnhaltepunktes wurde im Vorfeld des Bebau-
ungsplanverfahrens mehrfach unter Einbeziehung der Behindertenbeauftragten erértert. Im Er-
gebnis sieht die Stadt die Briicke als ausreichend dimensioniert, um den Belangen unterschied-
licher Verkehrsteilnehmer und somit der Mehrfachnutzung gerecht zu werden.

Beschlussvorschlag:

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

38.2 Gehwegfiihrung Ost-West-Spange

Der FuBgéngerweg entlang der geplanten Ost-West-Spange muss unseres Erachtens
mit Podesten an geeigneten Stellen in den angrenzenden Griinflichen versehen wer-
den, da die Steigung mit 7% sehr hoch ist. Da offensichtlich diese Steigung nicht redu-
ziert werden kann und durch denkbare Podeste auf der Gehwegfldche die Steigung an
den Schrdgen noch erhéht wirde, sehen wir in den auf den Griinfldchen angedachten
Podesten die einzige Mdglichkeit, ausreichende Ruhepunkte flr gehbehinderte Men-
schen zu erhalten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anregung, die sich auf die konkrete Umsetzung des StraBenbauwerks bezieht, Iasst sich im
Rahmen der Bauleitplanung nicht abschlieBend 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.
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38.3 Orientierungshilfen

Bei der gesamten Planung — auch wédhrend der Bauzeit — bitten wir auf ausreichende
optische, taktile und akustische Informationsméglichkeiten und Orientierungshilfen fir
gehbehinderte, hérgeschédigte und sehbehinderte Menschen zu achten. Eine kontrast-
reiche Gestaltung aller Bereiche, insbesondere der Zugangsbereiche muss gewéhrleis-
tet werden. GroBe Glasfassaden sollten entweder vermieden oder optisch und taktil
ausreichend gekennzeichnet werden. Der Einbau von Rollbdndern sollte ganz vermie-
den werden, da sie fir alle Nutzer mit Mobilitits- oder Sinnesbehinderungen eine Ge-
fahr 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 AuBenbereich
ergibt ein taktiles Leitsystem durchaus Sinn, da es die Sehbehinderten zum Beispiel zu dem
Eingang eines Gebaudes fuhrt. In der LadenstraBe wird kein taktiles Leitsystem im Oberbelag
des Bodens ausgefiihrt, da eine sinnvolle Fihrung eines taktilen Systems durch die Vielzahl
der unterschiedlichen Ziele (Ladenzugange, Aktionsflachen, etc.) nicht mdglich ist. In einigen
sicherheitsrelevanten Bereichen, wie z.B. an Gelandern der Luftrdume und an den Ubergédngen
zu den Rolltreppen sind jedoch Aufkantungen des Belags an den Brlistungen vorgesehen, wel-
che als taktiles Leitsystem genutzt werden kénnen. Akustische Informationen flhren wir in
Form von Etagenansagen in den Kundenaufzliigen aus, optische Informationen werden in Form
von abgependelten Schildern und Infostelen in der LadenstraBe ausgefiihrt.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

39. Kreispolizeibehérde
Schreiben vom 08.09.2011

Gegen die vorliegenden Planungen bestehen grundsétzlich keine Bedenken. Kriminal-
préventiv sollte jedoch bei der Umsetzung folgendes beachtet werden:

— Die Gebdudeplanung beinhaltet hdufig unbeleuchtete Nischen zu den AuBentiren
und Aufstiegshilfen (Regenrinnen, Blitzableiter) die zur Tatausfihrung férderlich
sind.

— Fenster mit einer leicht zu erreichenden Brlistung sowie ebenerdige oder leicht er-
reichbare Tiren sollten mindestens entsprechend DINV ENV 1627-1630, WK2 ges-
taltet sein.

— Festsetzung von Sichtfldchen, ohne sichtbehindernde Anlagen oder Bepflanzungen
helfen Angstrdume und Tatgelegenheiten zu vermeiden.

— Angemessene und gegen Vandalismus geschlitzte Beleuchtung mit ausreichendem
Abstand zwischen Baumbepflanzung und Beleuchtungskdrper erhéhen das Sicher-
heitsgefihl.
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— GroBe und beleuchtete Gebdude- und Hauskennzeichnung tragen zur besseren und
schnelleren Erkennbarkeit durch Rettungskréfte und Polizei im Einsatzfall bei.

— Farbliche Gestaltung, gute Ausleuchtung und eine gut sichtbare Beschilderung zur
Orientierung erhéhen die Akzeptanz eines Parkhauses oder einer Tiefgarage, ver-
hindern die Entstehung von Angstrdumen und mindern Tatgelegenheiten.

Stellungnahme der Verwaltung:

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

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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