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Sehr geehrter Herr Blirgermeister,
sehr geehrter Rat der Stadt,

nachdem ich die Gelegenheit hatte, den vorgenannten Bebauungsplan einzusehen,
maochte ich lhnen mitteilen, dass dieser einen Fehler enthélt und ich mit dessen
derzeitiger Gestaltung nicht einverstanden bin.

Die Baugrenze ist so eingezeichnet, dass sie mitten in meinem Grundstick/Parzelle
4776 einen Knick macht und dann 3 m von der Grundsticksgrenze entfernt parallel
zu dieser weiterlauft.

Ich kann fur diesen Verlauf der Baugrenze keinen Grund erkennen und auch ein

Telefonat mit Ihrer Mitarbeiterin, Frau Trimborn, vom 14. Januar hat bisher kelne
Klarung gebracht.

Bitte bestéatigen Sie mir umgehend die Korrektur der Baugrenze.

Freundliche Gruf3e
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Sehr geehrter Herr Schumacher.

Zum Thema Nahversorgung in Niederpleis haben wir einige Verstindnis Probleme.

Nahversorgung fiir Niederpleis und fulliufig erreichbar.

Das waren die ersten Informationen die uns von den Ratsmitgliedern und der Verwaltung der
Stadt erreicht haben!

Zwei Standorte standen zur Debatte, aus zweckdienlichen Griinden hat man sich fiir den
Standort Conzen Hof und Umfeld entschieden.

Was wir nicht verstehen ist:

Die jetzigen Planungen beziehen neben Niederpleis auch Buisdorf und Birlinghoven mit ein.
Wie miissen wir da die Begriffe Nahversorgung und fuBldufig einordnen oder verstehen?
Der Begriff Nahversorgung wurde ja bereits in Einkaufscenter umgewandelt.

Diese Entwicklung bedauern wir sehr. Hier wird eine grofie Chance vertan und aus einem
Schandfleck wird eine iiberzogene und unattraktive Bebauung.

Das bestehende Verkehrsproblem wir mit zusétzlichem Verkehr belastet.

Eine angemessene Nahversorgung kombiniert mit einer Wohnbebauung etwas Griin und hier
und dort ein Baum wiirde dem Stadtbild besser stehen.

Mit freundlichen Griilen
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Sehr geehrter Herr Schumacher,
sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren.

Nach Durchsicht des aktuellen Entwurfs mussten wir feststellen, dass die von uns als wichtig
und fiir notwendig angesehenen Anmerkungen, Vorschldge und Befiirchtungen nicht oder nur
bedingt Erwahnung gefunden haben. Eine Beriicksichtigung bzw. eine Einbeziehung in die
Planungen konnten wir bei keinem Punkt feststellen.

Wir erachten es fiir erforderlich und in einigen Punkten sogar fiir notwendig nochmals auf
einige Punkte hinzuweisen bzw. unsere Vorschldge zu wiederholen.

Verkehrsaufkommen

Zu- und Ausfahrt Nahversorgungsmirkte
Einmiindung, Schulstrafie / Hauptstrafie
Liarmschutz

Offnungszeiten und Anlieferungszeiten
Natur- Vogelschutz

Eigentumsrechte
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Zu 1. Verkehrsaufkommen, Schulstrafle (K2) und Hauptstrafle (1.143)

Unsere tdglichen Beobachtungen und Feststellungen sind nach wie vor unveréndert
und decken sich nicht mit den Angaben in dem Verkehrsgutachten.

Das Verkehrsaufkommen ist deutlich hoher und die Riickstaus sind erheblich zu
niedrig ausgewiesen.

Riickstau:
Im Spitzenverkehr sind die Riickstaus in der Schulstrafie von der Ampelanlage bis
zum Bonnscher Weg und damit mehr als 100 m. Der Riickstau endet dort, weil:
Eine groBe Anzahl von PKW Fahrer die Mdglichkeiten nutzen iiber den Bénnscher
Weg und die Antoniusstrafie zur Hauptstralle zu gelangen.
Eine weitere schr beliebte Ausweichméglichkeit ist die Verbindung iiber die Freie
Buschstrafle / Paul-Gerhardt Strafie. Dariiber hinaus nutzen einige
Verkehrssteilnehmer die Abkiirzung iiber die Alte Schulstrafie.
Fir eine objektive Beurteilung der Verkehrsbelastung zu erhalten, ist es
unumgénglich auch diese Verkehrsstrome mit einzubeziehen.
Diese Verkehrsfliisse finden in dem Gutachten keine Beachtung.

Zu 2. Zu- und Ausfahrt Nahversorgungsmiérkte

Fiir den nicht unerheblichen Teil der FuBgénger und Radfahrer auf den Biirgersteigen
im Bereich zwischen HauptstraBe und Freie Buschstrale miissen Vorkehrungen
beziiglich der Sicherheit getroffen werden.

Die Schulstraie wird in diesem Bereich auch von vielen Schiilern der Grundschule an
der Freien Buschstralle und des AEG genutzt

Die ein- und ausfahrenden Fahrzeuge miissen deutlich auf die Vorfahrt der FuBganger
und Radfahrer hingewiesen werden.

Zu 3. Einmiindung, Schulstrafle / Hauptstrafle

Unabhéngig von jeglichen anderen MaBnahmen oder Gegebenheiten muss méglichst
schnell das Zugestandnis ,,Benutzung des Biirgersteigs fiir den Kraftverkehr
aufgehoben werden.

Die Benutzung der Gehwege durch Fahrzeuge ist nicht erlaubt. Dies ergibt
sich aus § 2 StVO: ,,Fahrzeuge miissen die Fahrbahn benutzen!

Urspriinglich wohl gedacht fiir den Linienverkehr, wird heute diese Moglichkeit von
allen Kraftfahrern gerne angenommen.

Unsere beobachten sind.

Nicht alle Busfahrer des VRS und besonders die gelegentlich durchfahrende Busse
fahren iiber den Biirgersteig!

Unsere Feststellungen sind:

A. Busfahrer, die exakt der Einbiegespur folgen miissen um in die Schulstrafe
zu gelangen entweder iiber den Biirgersteig fahren oder die Gegenfahrbahn
mit benutzen.

Das Befahren der Gegenfahrbahn ist wihrend den Rotphasen und bei vor
der Ampel wartenden Fahrzeugen nicht moglich.

B. Busfahrer, die ihr Fahrzeug etwas ldnger geradeaus fithren, bevor sie in die
Schulstrafle einbiegen, kommen ohne Probleme und ohne Befahren des
Biirgerstegs oder der Gegenfahrbahn sauber um die Kurve.



Losungsvorschlag:

Zuriickversetzung der Haltelinie vor der Ampel um einige Meter (Im
Bereich der SchulstraBe) damit wiirde die Fahrbahnfiihrung jedern Fahrstiel
gerecht.

Riickbau des Biirgersteigs in den Normalzustand.

Auf diese Weise wiirden den Kraftfahrer die den Biirgersteig bereits im
Bereich der Hauptstra3e nutzen, diese Moglichkeit verleidet.

Und eine permanente Gefahrenquelle entschérft.

Und zu ihrer Anmerkung ,, diese Baumafsnahmen sind zu Kostenaufwendig®.
Wie viel ist ein Menschenleben wert?

Zu 4. Lirmschutz:

Ihre Antwort auf diesen Punkt bezieht sich auf Schalltechnische Prognosen und
sie stellen fest, dass alle Lirm Immissionen beriicksichtigt sind und es keine
Lirmbelistigungen geben wird.
Nicht beriicksichtigt ist:
Die Wegfithrung der Zufahrt fiir den LKW- und PKW-Verkehr ist unmittelbar
an unserem Haus vorbei geplant. Das Gleiche gilt fiir einige Parkplitze. Weder
ein Larmschutz noch ein Schutz vor den Abgasen ist aufgefiihrt
" Binen angemessenen Lirmschutz und Schutz beziiglich der Abgase werden wir
mit Nachdruck einfordern

Zu 5. Offnungs- und Anlieferungszeiten

Wie tiblicherweise bei derart platzierten Supermérkten praktiziert, bitten wir folgende
Offnungs- und Anlieferzeiten zu beachten

Maximale Ladenotffnungszeiten 8:00 bis 20.00 Uhr

Maximale Anlieferungszeiten, 8.00 bis 20.00 Uhr,

Anlieferungen nur an Werktagen und keine Anlieferung zu Nachtzeiten

Zu 6. Natur- Vogelschutz

Grundsitzlich vermissen wir fiir die vorgesehenen Flichen im Bereich Nahversorgung
den Einbezug von Griinflachen, Strducher und Baume.

Bei dem Thema Vogel-, Fledermausschutz beziehen sie sich auf das
Bundesnaturschutzgesetz, das ist zunéchst ein guter Ansatz. Aber die von thnen
durchgefiihrte Begehung schliefit nicht aus, dass Ruhe- und Nistplitze vorhanden sind.
Vor den Abbruchmafinahmen, also wenn alles bereits genehmigt ist, soll nachmals
nachgeschaut werden! Von wem, wer garantiert eine objektive Priifung bevor die
Abrissbirne zuschldgt?

Hier fordern wir eine Anordnung fiir eine umfassende Priifung vor dem endgiiltigen
Beschluss des Bebauungsplans.



Zu 7. Eigentumsrechte

In der vorliegenden Projektierung sehen wir eine deutliche Einschrinkung unserer
Eigentumsrechte. :

In Erwartung Threr Stellungnahme im Rahmen einer schriftlichen Darstellung verbleiben wir

Mit frenmdlichen Griiflen
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Sankt Augustin, Hauptstr.

Bebauungsplan-Entwurf 625/1 Teil B "Niederpleis Mitte"

Eingabe zur Offenlage

Sehr geehrte Frau Trimborn,

rvNetgE S5 AR (%)

] ProlektentWIckIung

\ Ten Brinke
; Projektentwickiung GmbH
‘ Dinxperloer Stralte 18-20
tJ 46399 Bocholt
Tel. 02871-48314

Fax 02871-48367

E-mail tbp@tenbrinke.com

Internet www.tenbrinke.com
Deutsche Bank Bocholt 3028990
Bankleitzahl 428.700.77
Amtsgericht Coesfeld HRB 8806
Ust.Id.Nr. DE.2056.09.874

im Zusammenhang mit den bisherigen Gespréchen und Prasentationen zum o.g. Projekt
nehmen wir Bezug auf die laufende Offenlage zum o.g. Bebauungsplan und bitten um

Beriicksichtigung der folgenden Stellungnahme:

Im Bebauungsplan ist im SO 2, an der Ecke Hauptstr/Paul-Gerhardt-Str. eine Festsetzung fur
zwingend 3 Vollgeschosse vorgesehen. In den bisherigen von uns als Investor vorgesteliten
Planungen, sind 2 Vollgeschosse vorgesehen. Begriindet wird dies insbesondere durch die
vorgesehene Realisierung von Handelsflachen im Erdgeschosse, die, im Vergleich zu Buro-
oder Wohnungsnutzungen, eine deutlich héhere lichte Raumhohe aufweisen. Bereits mit einer
Festsetzung von zwingend 2 Vollgeschossen wird sich die Hohe des neuen Gebaudekorpers
an die vorhandene Umgebungsbebauung anpassen kénnen. Bei der zwingenden Festsetzung
von 3 Vollgeschossen, wird sich der neue Gebaudekorper deutlich Uber die vorhandene

Bebauung erstrecken.

Wir beantragen daher die Festsetzung in diesem Bereich auf zwingend 2 Vollgeschosse Zu

reduzieren.

Fur Ruckfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Grifzen

Ten Brinke Projektent\ng'cklung GmbH

St o)y

Dipl. Ing. Sven Klagge
- Projektleiter -

Geschaftsfuhrer: Hendrik Johan ten Brinke, Albert ten Brinke, Christian von Roda

TEN BRINKE GROUP {4 5)
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Bebauungsplan-Nr. 625/1 Teil B, Niederpiels Mitte, Sankt Augustin-Niederpleis

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Bebauungsplan-Nr. 625/1 Teil B nehmen wir namens und im Auftrag unserer Mandan-
tin, ' Stellung. Ordnungs-
gemife Vollmacht fiigen wir bei.

1.  Abwigungsfehlerhafte Vorfestlegung auf den Standort

Wie die Stadt in der Begriindung zu dem Bebauungsplanentwurf zu Recht feststellt, handelt
es sich bei dem Standort — jedenfalls seit dem Wegzug von EDEKA sowie dem benachbar-
ten Fleischereibetrieb und der Reinigung — nicht (mehr) um ein Nahversorgungszentrum,

Vielmehr ist die Lage von Wohnbebauung geprigt, Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-

triebe finden sich nur vereinzelt und verstreut.

Die Stadt will ihre Planung damit begriinden, dass der Standort in dem Einzelhandelsstand-
ort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Sankt Augustin aus dem Mai 2008 als Nahversor-

gungszentrum mit Empfehlung zur Weiterentwicklung ausgewiesen und im Fliche-

nnutzungsplan entsprechend dargestellt ist.

KONIGSALLEE 53-55 - 40212 DUSSELDORF - WWW . GROOTERHORST.DE
PARTNERSCHAFTSGESELLSCHAFT VON RECHTSANWALTEN. AG ESSEN PR 1112
MITGLIED DER INTERCONTINENTAL GROUFPING OF ACCOUNTANTS & LAWYERS - IGAL
UND DEM INSURANCE LAWYERS NETWORK - INSURALEX
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Ein solches Vorgehen wire abwigungsfehlerhaft.

- An dem Standort gibt es kein Nahversorgungszentrum mehr. Den Aussagen des Einzelhan-
delsstandort- und Zentrenkonzepts 2008 ist damit im Hinblick auf den Standort die Grundla-
ge entzogen. Die Stadt kann sich deshalb in dem Bebauungsplanverfahren nicht mehr auf ihr
seinerzeitiges Kénzept berufen, sondern muss neu abwigen, ob es sich bei dem Standort um

einen geeigneten Standort fiir ein Nahversorgungszentrum handelt oder ob nicht andere, ge-

eignetere Standorte zur Verfiigung stehen.

Ungeklirte stidtebauliche Auswirkungen

Zur Frage der stidtebaulichen Auswirkungen hat unser Mandant ein Plausibilititsgutachten
des Gutachterbiiros Junker & Kruse in Dortmund eingeholt, welches wir in der Anlage iiber-
reichen. Die Gutachter von Junker & Kruse kommen zu dem Schluss, dass die Vertriglich-
keitsanalyse zur geplanten Realisierung von Einzelhandé}betrieben im Nahversorgungszent-
rum Sankt Augustin - Niederpleis der BBE von 2012 nicht geeignet ist, um die stidtebauli-
chen Auswirkungen des Vorhabens zu bewerten. Im Einzelnen verweisen wir diesbeziiglich

auf das Plausibilititsgutachten, dessen Inhalt vollumfinglich zum Gegenstand dieser Stel-

lungnahme gemacht wird.
Wir diirfen aber folgende Punkte herausgreifen:

In dem Gutachten der BBE sind Umsétze zumindest teilweise rechnerisch zu gering ange-
setzt. Demgegeniiber ist die von der BBE zugrunde gelegte Kaufkraft in nicht nachvollzieh-
barer Weise zu hoch angesetzt. Noch nicht einmal die von der BBE zugrunde gelegten Ver-
kaufsflichen stimmen mit den Verkaufsflichen laut Bebauungsplanentwurf iiberein. Auch

die Flachenproduktivitit ist erheblich zu gering angesetzt.
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Davon abgesehen sind die Analyseergebnisse der BBE auch deshalb obsolet, weil die beiden

Sondergebiete isoliert betrachtet werden, ohne die potentielleh Verkaufsflichen in den fest-

zusetzenden Mischgebieten einzubezichen.

Die Gutachter von Junker & Kruse machen zudem darauf aufmerksam, dass das Vorhaben
von seiner Gréfenordnung her nicht als Nahversorgungszentrum fiir Niederpleis verstanden
werden kann. Vielmehr ist davon auszugehen, dass das von dem Investor intendierte Vorha-
ben eigentlich ein Fachmarktzentrum mit einem I ebensmittelmarkt als Magnetbetrieb ge-

plant ist und dass iiberwiegend auf Kundschaft von auflerhalb von Niederpleis abzielt.
Fasst man diese Ergebnisse zusammen, muss die stddtebauliche Vertraglichkeitsanalyse der
BBE als Placebo bewertet werden und die Bezeichnung des Vorhabens ,,Nahversorgungs-

zentrum® als ,,Etikettenschwindel®,

Ungeklarter Altlastenverdacht

Der Planentwurf ist zudem fehlerhaft, weil nicht untersucht worden ist, wie sich der fiir den

Standort bestehende Altlastenverdacht auf die Planung auswirkt.

Laut Begriindung des Flachennutzungsplans handelt es sich um einen Altstandort, an dem
u.a. ein GroBhandel fiir Lacke und Farben sowie die Produktion von chemischen Reini-
gungspréparaten flir Maschinen betrieben wurde. Auf dem Standort wurde also mit grof3en
Chargen von Losungsmitteln umgegangen, was einen erheblichen Altlastenverdacht begriin-
det. Trotz dieser Ausgangslage hat es die Stadt bislang unterlassen, zu untersuchen, ob der
Standort in Anbetracht der potentiell vorhandenen Altlasten iberhaupt fiir die geplante Nut-

zung geeignet ist. Stattdessen wird die Eignung von der Stadt pauschal und ohne Beleg un-
terstellt.
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Offenbar scheut sich die Stadt, die mit dem Altlastenverdacht bestehende Gefahrenlage fiir
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung ordnungsgemaB zu ermitteln und die hie-

raus ggf. folgende Konfliktlage in die Abwigung des Plans einzustellen.

Hierzu ist die Stadt aber verpflichtet. Sie muss schon bei der Planung und nicht erst bei der
bauordnungsrechtlichen Priifung eines Bauvorhabens Gefahrensituationen ermitteln und in
die planerische Abwigung einstellen, die als Folge der Planung entstehen oder verfestigt
werden konnen. Vor diesem Hintergrund muss die Stadt einen vorhandenen Altlastenver-
dacht zumindest soweit aufkldren, dass eine abschliefende Entscheidung tiber die Nutzung
des Plangebiets getroffen werden kann und sichergestellt ist, dass die geplante Nutzung de-
finitiv moglich ist (BGH, Urt. v. 26.01.1989 — III ZR 194/87 — BGHZ 106, 323, 327, Ver-
waltungsgerichtshof Mannheim, Urt. v. 07.05.1999 — 3 S 1265/98).

Das hat die Gemeinde im bisherigen Planverfahren versiumt.

Nicht nachvollziehbare Verkehrsuntersuchung

Ein vergleichbares Bild wie bei den Altlasten zeigt sich auch bei der verkehrlichen Situation.

Die Verkehrslage an dem Standort ist bereits jetzt 'problematisch, wie in Sankt Augustin all-

gemein bekannt ist.

Das eingeholte Verkehrsgutachten bestitigt diese Ausgangssituation _und teilt mit, die Prob-
lematik konne im Rahmen des Vorhabens ,,nicht grundlegend gelost™ werden (S. 9). Die
Gutachter empfehlen die Einrichtung eines Kreisverkehrs an der Einmiindung der &stlichen
Pleistalstralle in die HauptstraBe. Wahrend die Version des Gutachtens aus dem August
2012 noch einen einfachen Bypass fiir Rechtsabbieger fiir ausreichend halt, sieht die Version
von Oktober 2012 zusétzlich eine Gberbreite bis zweispurige Fahrbahn vor, die zum Bypass
fir Rechtsabbieger an der Hauptstrale in die Pleistalstra3e fithren soll. Bereits der Gutachter

selbst hat also seine fritheren Aussagen revidiert, ohne dies niher zu erlautern.
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Selbst mit diesem Kreisel erwartet der Gutachter fiir Pleistalstrafie aber einen Riickstau von

72 m (1) in der ,,Morgenspitze®. Das wire bereits eine erhebliche Beeintrachtigung

Die gutachterlichen Aussagen zeigen, dass die Verkehrsbelastung nach Auffassung der Gut-
achter bei Durchfiihrung des Planvorhabens selbst dann grenzwertig bleibt, wenn die Emp-
fehlungen des Gutachters umgesetzt werden sollten. Indessen ist vollig ungeklért, ob dies
moglich ist. Der Verkehrskreisel ist nicht Teil des Planverfahrens. Auch das Verkehrsgut-
achten enthilt keine Aussagen dariiber, ob sich der Verkehrskreisel an der vorgesehenen

Stelle so umsetzen ldsst, wie von dem Gutachter gefordert.

Dariiber hinaus kommt das Gutachten zu den vorbeschriebenen grenzwertigen Ergebnissen,
obwohl es ausdriicklich nur die Verkehre der beiden Sondergebiete SO 1 und SO 2 in die
Betrachtungen einbezieht. Gegenstand der Planung sind aber auch Mischgebiete mit erhebli-
cher Flache. Auch in den Mischgebieten sind nach dem Bebauungsplan namhafte gewerbli-
che Nutzungen, beispielsweiée Einzélhandelsnutzungen bis 800 m? Verkaufsfldche, zuldssig,
die ganz erhebliche Verkehre nach sich ziehen konnen. Das blendet das Verkehrsgutachten
bislang aus. Nachdem bereits die Verkehre der Sondergebiete nach Aussagen des Gutachters
gerade so bewdltigt werden sollen, ist es schwer vorzustellen, dass weitere Neuverkehre aus

den Mischgebieten ordnungsgemif abgewickelt werden konnen.

Wie bereits bei den Altlasten dréngt sich der Eindruck auf, dass die Stadt sich einem erkann-
ten Problem verschlieit, anstatt die durch die Planung verursachten Konflikte zu einem an-

gemessenen Ausgleich zu bringen.

Nicht nachvollziehbares Schallschutzeutachten

Der vorgenannte Eindruck setzt sich fort, wenn man das von der Stadt eingeholte schalltech-
nische Prognosegutachten in den Blick nimmt. Das Schallschutzgutachten ist methodisch

nicht nachvollziehbar und baut auf falschen Annahmen auf. Es ist zudem in sich wider-

spriichlich.
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Ublicherweise wire in einem Schallschutzgutachten zu ermitteln gewesen, welche Ge-
baude voraussichtlich besonders betroffen sein werden und wo genau sich in diesen Ge-
bauden schutzwiirdige Riume mit entsprechenden Fenstern befinden. Das ist hier offen-
sichtlich nicht geschehen. Insgesamt fehlt jegliche Begriindung zu der Lage der im Gut-

achten zugrundegelegten Immissionspunkte P1 bis P3.

Westlich des Standorts geht der Gutachter ,.,nach Angaben der Stadt” von einem allge-
meinen Wohngebict aus. Ausgerechnet im Bereich dieses allgemeinen Wohngebiets
findet sich kein Immissionspunkt. Der Gutachter hat also die Schallimmissionen fiir die-
sen Bereich nicht gemessen. Das Gutachten ist deshalb fehlerhaft, vor allem, wenn man
bedenkt, dass an allen anderen Immissionspunkten die Immissionsschutzrichtwerte fiir

allgemeine Wohngebiete deutlich {iberschritten werden.

Nordlich, stidlich und 6stlich des Standorts sollen sich ,,nach Angaben der Stadt™ fakti-
sche Mischgebiete befinden. Diese Einstufung ist von hier aus nicht nachvollziehbar.
Bei der Einstufung kommt es auf die tatsdchlich vorhandene Bebauung und nicht auf
die Darstellung im FNP an. Angesichts der tatsichlichen vorhandenen Bebauung diirfte
es sich auch doﬁ: um allgemeine Wohngebiete und nicht um Mischgebiete handeln. Ein
mischgebietstypischer Nutzungsmix ist nicht erkennbar. Hier dringt sich der Eindruck
auf, dass die Einstufung als Mischgebiet vor allem deshalb erfolgt ist, weil die Immissi-

onsschutzrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete deutlich tiberschritten sind.

Auch im Ubrigen ist das Gutachten widerspriichlich. Nach Aussage des Gutachtens sol-
len die Immissionspunkte auf einer Hohe von 5,6 m liegen (Seiten 9 und 14 des Gutach-
tens). Ausweislich der B’erechnungsergebnisse in Anlage 5 zum Prognosegutachten ist
jedoch angegeben, dass der Immissionspunkt P3 in einer Hohe von 8,4 m gemessen
worden ist. Auch dies erweckt den Eindruck, dass der Messpunkt verschoben wurde,

um einen ungiinstigeren Ausgang der Messung zu vermeiden.
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e) Auch an anderen Stellen des Gutachtens finden sich Widerspriiche zu der Berechnungs-
grundlage Ah]age 5. So sollen etwa die Werte fiir den Beurteilungspegel in dB(A) fiir
die Tageszeit auf den Berechnungen der Anlage 5 beruhen (Seite 15 deé Gutachtens).
Die Werte auf Seite 15 des Gutachtens stimmen jedoch nicht mit den gemessenen Wer-
ten in Anlage 5 iiberein, sondern sie liegen um 0,6 dB(A) niedriger, als laut Anlage 5
gemessen. Auch hier wird der Eindruck geweckt, dass die Auswirkungen auf die Belan-

ge des Schallschutzes giinstiger dargestellt werden, als sie in Wahrheit sind.

f) Abgesehen von den vorstehenden Mingeln deé Gutachtens wurde in dem Gutachten
auch davon abgesehen, eine Vorbelastung in die Berechnung einzubeziehen (Seiten 6
und 15 des Gutachtens). Hier findet sich lediglich die pauschale Aussage, dass das Bau-
vorhaben (gemeint sind nur die Sondergebiete) als dominierende Gerduschquelle anzu-
sehen sei, weshalb keine weiteren Vorbelastungen bestiinden, die zu einer Uberschrei-

tung der Immissionsschutzrichtwerte fithren wiirden.

Diese Aussage ist fachlich nicht haltbar. Vorbelastung im Sinne der TA-Ldrm ist die
Belastung eines Ortes mit Gerduschimmissionen von allen Anlagen, fiir die die TA-
Larm gilt, ohne den Immissionsbeitrag der zu beurteilenden Anlage (2.4 TA-Larm).
Das im schalltechnischen Prognosegutachten untersuchte Bauvorhaben ist sicherlich als
dominierende Gerduschquelle in seinem Umfeld anzusehen. Daraus ldsst sich allerdings
keinesfalls schlielen, dass keine weiteren Vorbelastungen an den Immissionspunkten
bestehen. Vielmehr hitte untersucht werden miissen, ob und welche anderen Anlagen

im Sinne der TA-Larm in dem Umfeld vorzufinden sind und inwieweit die Gerdusch-

immissionen von diese ausgehen.

Ziff. 3.2.1 Abs. 7 TA-Larm setzt dementsprechend ,eine Prognose der Gerduschimmis-
sionen der zu beurteilenden Anlage und — sofern im Einwirkungsbereich der Anlage an-

derer Anlagengerdusche auftreten — die Bestimmung der Vorbelastung sowie der Ge-

samtbelastung nach A.1.2. des Anhangs voraus.
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Die Bestimmung der Vorbelastung kann im Hinblick auf Abs. 2 nur dann entfallen,
wenn die Gerduschimmissionen der Anlage die Immissionsschutzrichtwerte nach Nr. 6

um mindestens 6 dB(A) unterschreiten.*

Diese Regelung aus der TA-Larm wird vom schalltechnischen Prognosegutachten auch
zitiert (Seite 6 des Gutachtens). Dennoch wird eine Priifung der Vorbelastung unterlas-
sen. Nach 6.1 ¢ TA-Lirm liegen die Immissionsschutzrichtwerte fiir Mischgebiete bei
60 dB(A). Selbst wenn man die — unzutreffende — Einstufung der Stadt zugrundelegt,
dass die Umgebungsbebauung als Mischgebiet einzustufen sei und selbst wenn man die
—.wideréprﬁch]ichen und methodisch nicht nachvollziehbaren — Messungen der Gutach-
ter zugrundelegt, ist an den Immissionspunkten P1 und P2 keine Unterschreitung der
Immissionsschutzrichtwerte um 6 dB(A) gégeben. Nach den Vorgaben der TA-Lirm

war also eine Vorbelastung zu ermitteln und in das Gutachten einzubeziehen.

Bereits nach den Messungen der Gutachter betragen die Immissionswerte an den Im-
missionspunkten P1 und P2 59,0 dB(A) bzw. 58,4 dB(A) (vgl. Anlage 5 zum Gutach-
ten), der Richtwert fiir Mischgebiete wird also fast erreicht. Wenn es in einer solchen
Situation unterlassen wird, die Vorbelastungen einzubeziehen, dringt sich der Eindruck

auf, dass dies geschehen ist, um eine I"Jberschreitung der Richtwerte nicht offenbar wer-

den-zu lassen.

Der vorstehende Eindruck wird dadurch abgerundet, dass das Schallschutzgutachten —
wie das Verkehrsgutachten auch bereits — nur auf die beiden Sondergebiete SO 1 und
SO 2 abstellt und die beiden Mischgebiete trotz der dort mdglichen erheblichen gewerb-

lichen Nutzungen unberticksichtigt lasst.

Das Schallschutzgutachten ist also nach dem Vorstechenden methodisch nicht nachvoll-

ziehbar, baut auf nicht nachvollzichbaren Annahmen auf und ist zudem inhaltlich wi-

derspriichlich.
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Wie bereits beim Verkehrsgutachten, ldsst es die Tendenz erkennen, das geplante Vor-

haben zu ermdglichen, ohne die damit verbundenen Konflikte zu ermitteln geschweige

denn zu ldsen.

6. Nicht hinreichend untersuchter Artenschutz

Diese Kultur des Wegschauens - sei es im Hinblick auf Altlasten, Verkehr oder Schallschutz

- zieht sich wie ein roter Faden durch das Planvorhaben und mach auch vor dem Artenschutz

insoweit nicht Halt. *

Die Stadt hat eine Artenschutzvorpriifung der Stufe I veranlasst. Im Juli 2012 wurde eine
Ortsbegehung gemacht, bei der an dem ,,Standort* keine planungsrelevanten Arten beobach-
tet wurden (Seite 8 der Artenschutzvorpriifung). Nicht nachvollziehbar ist, was die Arten-
schutzvorpriifung hier aus ,,Standort“ bezeichnet. Aufgabe wire es hier gewesen, das gesam-
te Plangebiet und nicht nur einen Teil (etwa nur die Sondergebiete) zu iiberpriifen. Sodann
wird unspezifisch auf Fledermausquartiere ,,im weiteren Umfeld des Standortes™ hingewie-
sen, die man nicht ausschlieBen konne (Seite 8 ebenda). Genaueres wird dort nicht mitge-
teilt. Die Fledermauspopulation im Standortbereich ist in der Stadt Sankt Augustin allge-
mein bekannt. Nur so lisst sich der Hinweis im Gutachten und auch der Hinweis Nr. 5 in

dem Bebauungsplan verstehen, der explizit auf Flederméuse hinweist.

In den zur Festsetzung anstehenden Mischgebieten befindet sich der verlassene ,,Conzen
Hof*. Unserem Mandanten ist bekannt, dass zumindest dieser verlassene Hof von Fleder-
mausen besiedelt ist. Die Gutachter haben also im Hinblick auf den Artenschutz entweder an

der falschen Stelle nachgeschaut, oder die Ortsbegehung zu gromaschig angelegt, ansons-

ten hitte man die Fledermiuse erkennen miissen.
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Durch das geplante Vorhaben ist eine massive Einwirkung auf die bestehende Fledermaus-
population zu erwarten. Dieser durch die Planung absehbare Konflikt wurde bislang nicht

ermittelt, geschweige denn geldst.

Mit freundlichen Griiflen
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Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung der BBE Handelsberatung

1 Ausgangslage

In der Stadt St. Augustin bestehen im Stadtteil Niederpleis Absichten zur Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen. Der Standort befindet sich im Bereich des Nahversorgungszen-
trums Niederpleis. Das Konzept eines Investors sieht die Ansiedlung eines Supermarktes
mit ca. 1.450 m?, eines Drogeriefachmarktes mit ca. 670 m2 sowie eines Bekleidungs-
fachmarktes mit rd. 800 m? Verkaufsflache bzw. alternativ eines Schuhfachmarktes mit rd.
400 m2 Verkaufsfliche vor'.

GemaR aktuellem Bebauungsplan-Entwurf wéiren jedoch auch dariiber hinausgehende
Verkaufsflichen moglich. Dieser sieht zwei Sondergebiete fiir den Lebensmittelmarkt und
die Fachmadrkte sowie mehrere Mischgebiete vor, in denen jeweils weiterer Einzelhandel
zuldssig wire.

Die GroBenordnung der geplanten Vorhaben erfordert eine stadtebauliche und raumord-
nerische Wirkungsanalyse, die unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen (BauGB, BauNVO) und Erfordernisse (Auswertung jiingster Rechtsprechung zum
Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung) detaillierte Aus-
sagen zu moglichen negativen stidtebaulichen Auswirkungen liefert. Eine entsprechende
Untersuchung wurde im Oktober 2012 im Auftrag der Stadt St. Augustin von der BBE
Handelsberatung, Kéln (im Folgenden kurz: BBE) vorgelegt:

BBE (2012): Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Realisierung von Einzelhandelsbetrie-
ben im Nahversorgungszentrum Sankt Augustin — Niederpleis. Koin.

Diese Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass das untersuchte Vorhaben grundsitz-
lich als raumordnerisch und stadtebaulich vertraglich einzustufen sei. Bereits im Vorfeld
dieser Untersuchung wurde von der BBE eine Markt- und Standortanalyse? angefertigt.

Zur Uberpriifung dieser Gutachten hat das Biiro Junker und Kruse, Stadtforschung = Pla-
nung, Dortmund die nachfolgende Stellungnahme erarbeitet. Der Schwerpunkt liegt hier-
bei auf der Beurteilung der Auswirkungsanalyse. Es wird untersucht, ob diese eine sachge-
rechte Abwégung im Rahmen der Beurteilung der absatzwirtschaftlichen und stidtebauli-
chen Auswirkungen des Planvorhabens ermdglicht. Es ist nicht Gegenstand der vorliegen-
den Stellungnahme, eine eigenstandige Vertrdglichkeitsanalyse zu dem o. a. Planvorhaben
durchzufthren.

Die vorliegende Stellungnahme des Biiros Junker und Kruse nimmt z. T. auch auf das
kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt St. Augustin aus dem Jahr 2008° Bezug.

' Angaben gemaB BBE Handelsberatung (2012b): Vertriglichkeitsanalyse zur geplanten Realisierung von
Einzelhandelsbetrieben im Nahversorgungszentrum Sankt Augustin — Niederpleis. K&ln, S. 4.

? BBE Hahdels_beratung (2012a): Markt- und Standortanalyse zur geplanten Realisierung eines Nahversor-
gungsstandorts in Sankt Augustin-Niederpleis (Stufe I). Kéln.

®  BBE RETAIL EXPERTS (2008): Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Sankt Augustin.. Kéln.

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund



Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung der BBE Handelsberatung

2 Bewertung der Markt- und Standortanalyse -
Ausgangssituation und Empfehlungen zur
Vorhabendimensionierung

Im Vorfeld der eigentlichen Vertraglichkeitsanalyse wurde seitens der BBE eine Markt- und
Standortanalyse erarbeitet, die nach Aussage der BBE (2012a, S. 4) die Ubereinstimmung
der Planung mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept und die Wettbewerbssituation
im Standortumfeld untersucht sowie konkrete Nutzungsempfehlungen ausspricht.

2.1 Kommunales Einzelhandelskonzept

Die BBE (2012a, S. 8ff) fithrt aus, dass fiir das Nahversorgungszentrum Niederpleis, in
dem sich der Vorhabenstandort befindet, gemaR kommunalem Einzelhandelskonzept eine
Weiterentwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes empfohlen
wird. Hierbei wird von der BBE (2012a, S. 8) auch aus dem Einzelhandelskonzept zitiert, so
u. a. die Passage: , Der zentrale Versorgungsbereich soll somit auch groBfiichige Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kemsortimenten und einem eng begrenz-
ten Anteil an Non-Food-Sortimenten (Vollsortimenter) aufnehmen, die sich hinsichtlich
ihrer Umsatzleistung in den funktional zugeordneten Einzugsbereich des Nahversorgungs-
zentrums (Stadtteil Niederpleis ca. 12.800 Einwohner) einfiigen. ” Aus dem Einzelhandels-
konzept der Stadt St. Augustin geht somit deutlich hervor, dass die Weiterentwicklung des
Nahversorgungszentrums sich im Wesentlichen auf den nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel beschrdnken sollte. Nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente werden explizit nur
als Randsortiment innerhalb eines Vollsortimenters thematisiert, wo sie einen .eng be-
grenzten Anteil” einnehmen sollen.

Bei der von der BBE (2012a, S. 40) im Rahmen der Markt- und Standortanalyse empfohle-
nen Vorhabendimensionierung nehmen nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente jedoch
eine Verkaufsfliche von iiber 800 m? ein*, was ca. einem Drittel an der gesamten Vorha-
benverkaufsflache entspricht. Ein klarer Nahversorgungsschwerpunkt der Planung besteht
hier nicht mehr. Umfang und Struktur des Vorhabens zielen vielmehr auf die Planung ei-
nes Fachmarktzentrums mit nahversorgungsrelevantem Magnetbetrieb. Nimmt man die
erheblichen Flachenreserven in den Blick, die in den Mischgebieten ohne relevante Be-
schrankungen fiir Verkaufsflichen und Sortiment vorhanden sind (vgl. weiterfithrend Ka-
pitel 3.1), lasst der Entwurf des Bebauungsplans sogar ein mittelgroBes Fachmarktzent-
rum, mit Giberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten zu. Die hieraus resultierende Ab-
weichung von den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes wird von der BBE weder
bewertet noch {iberhaupt thematisiert.

Dariiber hinaus ist kritisch zu bewerten, dass die BBE zwar die seit Erstellung des Einzel-
handelskonzeptes erfolgte Aufgabe des Betriebes Edeka, der den wesentlichen Hauptan-

4 800 m? fiir Schuh- und Belleidungsfachmirkte zzgl. der typischen Randsortimente in Supermarkt und
Drogeriefachmarkt (u. a. Haushaltswaren, Bekleidung)

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund
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bieter im Nahversorgungszentrum Niederpleis darstellte, nachrichtlich erwdhnt, jedoch
hieraus offensichtlich keinen Bedarf zu einer Uberpriifung der im Einzelhandelskonzept
vorgenommenen Einstufung und Abgrenzung des Standortbereiches als Nahversor-
gungszentrum ableitet.

2.2 Angebots- und Nachfrageanalyse

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen und Bevolkerungsentwicklung

Die BBE (2012a, S. 23) ermittelt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen in St. Au-
gustin sowie im Stadtteil Niederpleis. Nicht nachvollziehbar ist hierbei, dass die BBE als
Bezugszeitpunkt das Jahr 2009 wahlt. Ebenfalls nur bedingt nachvollziehbar stellt sich
teilweise die Diskrepanz zu den Zahlen aus dem kommunalen Einzelhandelskonzept (BBE
2008, S. 14ff) dar. So weist die BBE trotz seitdem riickldufiger, gesamtstddtischer Kauf-
kraftkennziffer der Stadt St. Augustin (Riickgang um 3 % von 109,4 auf 106,1) und einer
Bevolkerungsabnahme im Stadtteil Niederpleis um 4 % fir den Stadtteil ein um fast 10 %
héheres Kaufkraftvolumen in der Branche Nahrungs- und Genussmittel als gemal
Einzelhandelskonzept aus (26,3 statt 24,0 Mio. Euro). Dies ist offensichtlich im Wesentli-
chen dadurch induziert, dass die BBE bezliglich der bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-
Kaufkraft erheblich abweichende Werte ansetzt: So ging sie im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes (BBE 2008; S. 13) von einer bundesweiten Pro-Kopf-Kaufkraft im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel von 1.738 Euro aus; in der aktuellen Untersuchung hingegen
(bezogen auf das Jahr 2009) von 2.046 Euro (BBE 2012a, S. 23). Dies entspricht einer
Abweichung um 18 %. Sogar noch héhere Diskrepanzen zeigen sich in den Branchen
Schuhe / Lederwaren (+ 23 %) und Bekleidung / Wasche (+ 25 %). Vor dem Hinter-
grund, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland seit Jahren allenfalls ge-
ringe jéhrliche Wachstumsraten¢ von durchschnittlich weniger als einem Prozent aufweist,
sind die Diskrepanzen der aktuellen Zahlen der BBE zum Einzelhandelskonzept als er-
klarungsbediirftig und nicht plausibel zu bewerten. Es muss die Gefahr gesehen werden,
dass die BBE das dem Vorhaben zur Verfiigung stehende Kaufkraftvolumen als wesent-
liche Grundlage der Tragfahigkeitsberechnung deutlich iiberschatzt. Statt eines Wachs-
tums muss vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklung fiir die vergangen Jahre
nach Einschdtzung von Junker und Kruse von einem Riickgang des einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftvolumens in St. Augustin-Niederpleis ausgegangen werden.

Bezliglich des Umsatzvolumens im Stadtteil geht die BBE trotz angeblich deutlich gestie-
gener Kaufkraft von einer vollstindigen Stagnation seit Erstellung des Einzelhandelskon-
zeptes aus, weshalb sie zu dem Ergebnis kommt, dass rd. 14 Mio. Euro branchenspezifi-
sche Kaufkraft aus Niederpleis abflieBen (statt 12 Mio. Euro gemaB Einzelhandelskonzept).
Auch dieses Ergebnis ist als nicht plausibel zu bewerten.

5 Laut BBE (2012a, S. 21) fand im Stadtteil Niederpleis seit Ersteflung des Einzelhandelskonzeptes ein Riick-
gang von 12.800 auf 12.300 Einwohner statt.

s Quellen: EHI EuroHandelsinstitut GmbH (2005-2010): Handel Aktuell. Kéln; Statistisches Bundesamt 2012
(www .destatis.de)

Junker und Kruse
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Ebenfalls nicht unproblematisch stellt sich in diesem Zusammenhang dar, dass sich die BBE
(2012a, S. 21) in ihren Ausfithrungen ausschlieflich mit den Implikationen eines kiinftigen
Bevolkerungswachstums befasst, wenn sie u. a. ausfihrt: ,, £in ggfs. vorhandenes, durch
Zuziige bedingtes Bevilkerungswachstum der Stadt Sankt Augustin kann fiir ein nachhal-
tiges Retarl-Investment aus Sicht der BBE nur ergdnzend bzw. als RundungsgréBSe beriick-
sichtigt werden. “ Die Entwicklung der Bevolkerungszahl im Stadtteil Niederpleis lasst je-
doch umgekehrt vielmehr auf eine riickliufige Bevdlkerungszahl schlieBen. Welche Im-
plikationen sich hieraus méglicherweise fiir die Tragfahigkeit des Vorhabens ergeben kon-
nen, wird von der BBE entsprechend nicht thematisiert. ’

2.3 Nutzungsempfehlungen

Die Ausfithrungen zur méglichen GréRe einzelner Vorhabenbausteine (BBE 2012a, S. 36ff)
sind generell insofern als nicht belastbar zu bewerten, als dass sie auf unplausiblen und
iberhéhten Annahmen zum zur Verfiigung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
volumen basieren (siehe oben). Dariiber hinaus bleiben die Empfehlungen der BBE auch in
ihrer Herleitung iberwiegend intransparent. So findet eine Begriindung bzw. Herleitung
der vorgeschlagenen Nutzungsempfehlungen mit Ausnahme der Branche Nahrungs- und
Genussmittel nicht statt. Fir die Branchen Drogerie, Bekleidung und Schuhe werden we-
der erzielbare Abschépfungsquoten noch mégliche Vorhabenumsatzvolumina quantifi-
ziert. Insgesamt sind die diesbeziiglichen Ausfithrungen der BBE als unzureichend zu be-
werten.

é Junker und Kruse
. Stadtforschung B Planung, Dortmund
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3 Bewertung der Vertraglichkeitsanalyse der BBE

Im Folgenden wird herausgearbeitet, inwieweit der fachliche und methodische Aufbau des
Gutachtens und die darin getroffenen Annahmen plausibel sind.

3.1 Verkaufsflichen, Flichenproduktivitit und Umsitze des Vorhabens

Zu priifen ist in diesem Zusammenhang, ob beziiglich der Rahmendaten des Vorhabens,
als wesentlicher Eingangswerte der Auswirkungsanalyse, seitens des Gutachters plausible
Annahmen getroffen wurden. Dies betrifft insbesondere die Fragestellung, ob die resultie-
renden Verkaufsflichen, Flachenproduktivititen und Umséatze des Vorhabens als entschei-
dender Eingangsparameter der Wirkungsanalyse plausibel und dem rechtlich geforderten
~Worst-Case-Ansatz” angemessen sind.

Bewertung der Annahmen zu den Vorhabenverkaufsflichen:

Der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung bereits als Vorentwurf vorliegende
Bebauungsplan setzt innerhalb des Bereiches zwei Sondergebiete fest, fiir die je-
weils separate Festsetzungen gelten. Die Verkaufsflichenobergrenzen fiir die Ein-
zelhandelsbetriebe wurden im Laufe des Verfahrens nach unten korrigiert. Im SO
1 sind gemaR B-Plan-Entwurf in der aktuell giiltigen Fassung (Stand: Januar 2013)
als Arten der Nutzung zuldssig:

o ,Lebensmittelsupermarkt max. 1.460 m? Verkaufsfliche
o Drogerie max. 680 m? Verkaufsfliche”

Im SO 2 sind zuldssig:
o ,Bekleidung, Schuhe max. 550 m? Verkaufsfliche*

Diese Zahlen weichen von denen ab, die der Gutachter BBE im Rahmen seiner
Auswirkungsanalyse zugrunde gelegt hat. Besonders ins Gewicht féllt hierbei, dass
der Gutachter in der Branche Schuhe nur eine Verkaufsfliche von 400 m2 Ver-
kaufsflache untersucht hat, wahrend gemiR aktuellem B-Plan 550 m?, also (iber
ein Drittel mehr, zuldssig sein sollen. Obwohl die BBE (2012b, S. 13f) die B-Plan-
Inhalte im Gutachten explizit wiedergibt, werden die Diskrepanzen zu den ange-
setzten Verkaufsflichen nicht weiter thematisiert oder in der Auswirkungsanalyse
bericksichtigt’.

Dariiber grenzen weitere, als Mischgebiet ausgewiesene Fliachen an die Sonder-
gebiete an, fiir die weitere Einzelhandelsansiedlungen in direktem rdumlichem
Zusammenhang mit dem Vorhaben méglich wéren. Nach tiberschldgiger Ermitt-

7 Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung aktuelle B-Plan-Vorentwurf
aus Juli 2012 sogar noch hdhere Maximalverkaufsflichen u. a. von bis zu 800 m2 in der Branche Schuhe,
also dem Doppelten der untersuchten Verkaufsfliche, vorsah.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung, Dortmund
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lung durch das Biiro Junker und Kruse erméglichen die Festsetzungen des B-Plan-
Vorentwurfs in den Mischgebieten weitere Verkaufsflachen von bis zu rd.
2.000 m?, fir die faktisch keine Sortimentsbeschrankungen bestehen.

® [n der Markt- und Standortanalyse aus Januar 2012 fiithrte die BBE (2012a, S. 39)
mit Bezug zu diesen Faldchen explizit aus: , Die aktuelle Entwurfsplanung sieht ei-
nen Lebensmittel-Supermarkt, einen Drogeriemarkt, einen Textilmarkt sowie eine
weitere Fachmarktfldche vor. Ggfs. kénnen zusdtzlich auch Nachbargrundstiicke in
die Entwicklung einbezogen und damit noch weitere Verkaufsflichen realisiert
werden. “ In der Wirkungsanalyse werden diese Option und ihre Folgewirkungen
jedoch nicht mehr thematisiert. Vor dem Hintergrund, dass der angesprochene
Einbezug der Nachbargrundstiicke auf Basis des B-Plan-Entwurfs nach wie vor
moglich erscheint, ist somit nicht nachvollziehbar und als Mangel zu bewerten,
dass eine Beriicksichtigung im Rahmen der Wirkungsanalyse der BBE nicht erfolgt.

m  Fazit: Die Auswifkungsanalyse der BBE bildet nicht das auf Basis der planungs-
rechtlich zuldssigen Verkaufsflichen maximal mogliche AusmaR der Auswir-
kungen ab.

In Tabelle 1 sind die von der BBE (2012b, S. 24ff) eingestellten Verkaufsflichen, Flichen-
produktivititen und Umsétze des Vorhabens dargestellt.

Tabelle 1: Verkaufsflaichen und Umsétze des Vorhabens nach BBE

Betrieb Verka..ufsﬂéiche Fléchenproduktivitéit ~ Umsatz
(in m2) (in Euro / m2) (in Mio. Euro)
Supermarkt (inkl. Backer) 1.450 : 4.650 6,7
Drogeriefachmarkt 670 4.000 2,7
Bekleidungsanbieter 800 1.500 . 1,2
Schuhanbieter 400 1.500 06
Gesamt 9.500 3.789 36,0

Quelle: BBE 2012b, S. 24ff

Bewertung der Annahmen zu den Vorhabenumsitzen:

= Die zugrunde gelegten, branchenspezifischen Flachenproduktivitaten sind der gefor-
derten Worst-Case-Betrachtung nicht angemessen. Betreiberabhingig konnen z. T.
deutlich hohere Flachenproduktivititen erzielt werden. Akzeptabel (wenn auch eher
als Untergrenze eines Worst-Cases-Ansatzes) stellt sich lediglich die fiir den Super-
markt angesetzte Flachenproduktivitdt von 4.650 Euro / m? dar.

= Als deutlich zu gering ist hingegen der fiir den Drogeriefachmarkt angesetzte Wert
von 4.000 Euro / m2 zu bewerten. Hier erzielt der Marktfithrer dm nach Branchenver-
offentlichungen durchschnittliche Flichenproduktivititen von knapp 6.500 Euro

8  Unter der Annahme einer Nutzung aller gemal$ B-Plan-Vorentwurf in den Mischgebieten Giberbaubaren
Flachen im Erdgeschoss durch Einzelhandel und unter Beriicksichtigung eines Abschlags far Nebenflichen
von ca. 10 bis 20 %

] Junker und Kruse
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/m?. Die BBE (2012b, S. 25) gibt die Flaichenproduktivitit des Marktfithrers dm (ohne
Nennung von Quellen) mit maximal 5.800 Euro / m2 an, was von Junker und Kruse
als zu gering eingeschatzt wird. Nicht nachvollziehbar ist zudem die Aussage der BBE,
dass auch dm am Standort Niederpleis eine maximale Flichenproduktivitit von 4.000
Euro / m? erzielen kdnnte. Begriindet wird diese Behauptung nicht. Sie ist vor dem
Hintergrund der erheblichen Diskrepanz zu den vom Betreiber tiblicherweise erzielten
Leistungskennziffern nicht als plausibel zu bewerten. Ebenfalls nicht thematisiert wird
von der BBE, dass auch der zweite als wahrscheinlich einzustufende Betreiber, Ross-
mann, ebenfalls deutlich hdhere Flichenproduktivititen erzielt als von der BBE ange-
setzt. So liegt die durchschnittliche Flichenproduktivitidt von Rossmann nach Bran-
chenveréffentlichungen bei knapp 5.100 Euro /m2". Der von der BBE angesetzte
Wert stellt sich vor diesem Hintergrund zu gering dar und entspricht nicht dem gefor-
derten Worst-Case-Ansatz.

= Auch die in den Branchen Bekleidung und Schuhe / Lederwaren in Ansatz gebrach-
ten Werte von jeweils 1.500 Euro / m? sind als zu gering zu bewerten. Sie stehen teil-
weise sogar im Widerspruch zu einer Eigenstudie der BBE™, die die BBE (2012b, S. 25)
an anderer Stelle als Quelle heranzieht. Nach dieser Studie liegt die Mindest-
Flachenproduktivitdt von Schuhfachmirkten bei 1.900 Euro / m2; der durchschnittli-
che Wert sogar bei 2.200 Euro / m2.

In einem weiteren Schritt nimmt die BBE (2012b, S. 26) eine Zuordnung der gesamtbe-
trieblichen Umsétze zu den einzelnen Branchen vor. Hierbei féllt bei genauerer Uberprii-
fung auf, dass die BBE fiir die Branche Drogeriewaren eine deutlich unter dem jeweiligen
Betriebsdurchschnitt liegende Flichenproduktivitit angesetzt hat, ohne dies jedoch trans-
parent zu machen:

= So geht die BBE (2012b, S. 9) davon aus, dass im Drogeriefachmarkt 440 m2 Ver-
kaufsflache auf das Kernsortiment entfallen werden. Unter Zugrundelegung der von
der BBE angesetzten, durchschnittlichen Flichenproduktivitit fiir den Drogeriefach-
markt von 4.000 Euro / m? wiirde ein Umsatzvolumen der Branche Drogeriewaren
von 1,8 Mio. Euro resultieren. Tatsachlich gibt die BBE (2012b, S. 26) das branchen-
spezifische Umsatzvolumen jedoch nur mit 1,6 Mio. Euro an.

= Im Supermarkt setzt die BBE (2012b, S. 9) die Verkaufsfliche fiir Drogeriewaren mit
150 m? Verkaufsflache an. Unter Zugrundelegung der von der BBE angesetzten,
durchschnittlichen Flachenproduktivitat fiir den Supermarkt von 4.650 Euro / m2 wiir-
de ein Umsatzvolumen der Branche Drogeriewaren von 0,7 Mio. Euro resultieren. Die
BBE (2012b, S. 26) gibt das branchenspezifische Umsatzvolumen jedoch nur mit 0,5
Mio. Euro an.

= Durch dieses Vorgehen — welches im Gutachten der BBE weder begriindet noch iiber-

®  Quelle: GfK GeoMarketing auf der Basis von TradeDimensions; zitiert nach: Hahn Gruppe (Hrsg.) (2012):
Retail Real Estate Report 2012 / 13. Bergisch Gladbach.

' vgl. hierzu auch der Aussagen der BBE (2012a, 5. 37) im Rahmen der Markt- und Standortanalyse
" Quelle: ebenda
2 BBE (2011): Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2010. Miinchen.

Junker und Kruse
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haupt transparent gemacht wird — reduziert die BBE den Vorhabenumsatz in der Bran-
che Drogeriewaren um 15 % von 2,5 Mio. Euro auf 2,1 Mio. Euro.

3.2 Angebots- und Nachfrageanalyse

Angebotsanalyse:

Im Rahmen der methodischen Erlauterungen gibt die BBE (2012b, S. 5) an, eine , £r-
hebung des relevanten Einzelhandelsbesatzes in den vom Planvorhaben betroffenen
Warengruppen in der Stadt Sankt Augustin und im siidlichen Stadtgebiet der angren-
zenden Stadt Siegburg (im Bereich der nahversorgungsrelevanten Kernsortimente u.a.
SB-Warenhduser, Super-/ Verbrauchermdrkte, Lebensmitteldiscounter, Drogeriemdrk-
te, Schuh- und Bekleidungsfachmaérkte) ” durchgefithrt zu haben. Auf dieser Basis sei
eine , Umsatzschatzung fiir die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Beriicksichtigung
der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformen-
spezifischer Leistungskennziffern “ erfolgt.

Im Gutachten werden jedoch die erhobenen Verkaufsflichen nicht transparent ge-
macht. Das Fehlen dieser Angaben stellt einen erheblichen Mangel an Transparenz des
vorliegenden Gutachtens dar. Differenzierte Angaben zur Angebotssituation im Unter-
suchungsraum wiren fiir eine Nachvollziehbarkeit und Uberpriifbarkeit der Ein-
gangsdaten der Auswirkungsanalyse wie auch ihrer Ergebnisse zwingend notwen-
dig gewesen. So sind Angaben zu Verkaufsflichen und Umsétzen u. a. auch insofern
von wesentlicher Bedeutung, als dass die Relation, in der die Flichenproduktivititen
des Vorhabens zu denen stehen, die seitens des Gutachters im Bestand angesetzt
wurden, die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse erheblich bestimmt. So bergen — ins-
besondere auch in Relation zum Bestandsumsatz — zu gering angesetzte Vorhabenum-
sdtze die Gefahr einer unzuldssigen Nivellierung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen.

Auch féllt ins Auge, dass die fiir die Stadt St. Augustin von der BBE (2012b, S. 34)
ermittelten Umsatzzahlen von den Angaben im Rahmen des Einzelhandelskonzep-
tes teilweise deutlich abweichen. So wird das Umsatzvolumen in den Branchen Beklei-
dung und Schuhe / Lederwaren jeweils um 20 % bis 30 % hoher angegeben als ge-
mal Einzelhandelskonzept (BBE 2008, S. 23). Dadurch, dass die der Umsatzschitzung
zugrunde liegende Entwicklung des Verkaufsflichenbestandes intransparent bleibt,
ldsst sich nicht bewerten, ob dieser Anstieg als plausibel einzustufen ist.

Nachfrageanalyse:

Bereits im Rahmen des obigen Kapitels 2 wurde ausgefiihrt, dass die BBE ihrer Markt-
und Standortanalyse einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumina zugrunde legt, die in
einer unplausiblen Relation zu den Angaben im Einzelhandelskonzept der Stadt

St. Augustin stehen und als iiberhoht zu bewerten sind. Fiir die Auswirkungsanalyse
der BBE ist ein direkter Abgleich mit dem Einzelhandelskonzept nur sehr bedingt még-
lich, da die Zahlen in der Auswirkungsanalyse nicht auf Ebene der Gesamtstadt

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung, Dortmund
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St. Augustin dargestellt werden. Auch Angaben zum bundesdurchschnittlich angesetz-
ten, einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen finden sich in der aktuellen Untersu-
chung nicht. Vergleicht man jedoch die Zahlen der Auswirkungsanalyse mit denen der
Markt- und Standortanalyse, fallt auf, dass sich die einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
volumina auf einem vergleichbar hohen und somit als unplausibel zu bewertenden
Niveau bewegen (vgl. Kapitel 2.2).

Exemplarisch veranschaulichen dies auch die Annahmen der BBE zur einzelhandelsre-
levanten Pro-Kopf-Kaufkraft in der Branche Bekleidung in St. Augustin. Diese wurde
im Einzelhandelskonzept (BBE 2008, S. 13) mit 536 Euro angegeben; auf Basis der ak
tuellen Zahlen der BBE (2012b, S. 22f) zu Bevolkerung und Kaufkraftvolumen errech-
net sie sich zu 648 Euro. Dies entsprache einem Anstieg innerhalb weniger Jahre um
mehr als 20 %. Dies stellt sich vor dem Hintergrund der stagnierenden gesamtdeut-
schen Kaufkraft in dieser Branche sowie des tendenziell sinkenden Kaufkraftniveaus
der Stadt St. Augustin (vgl. Kapitel 2.2) unplausibel dar. Auch die von Junker und
Kruse verwendeten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftzahlen (Quelle: IfH, Kéln 2012)
weisen fir die Stadt St. Augustin in der Branche Bekleidung fiir das Jahr 2012 ein
deutlich geringeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von 532 Euro pro Kopf
aus.

3.3 Einzugsbereich des Ansiedlungsvorhabens und Annahmen zur Um-

satzherkunft

Die von der BBE vorgenommene Abgrenzung des Einzugsgebietes (2012b, S. 22) um-
fasst den Stadtteil Niederpleis sowie weitere Stadtteile von St. Augustin®. Sie wurde
sehr kleinrdumig gewahlt und entspricht insofern dem Worst-Case-Ansatz, gemal
dem von einer besonders hohen potenziellen Betroffenheit der Standorte in raumlicher
Ndhe zum Vorhaben auszugehen ist (unter der Pramisse, dass die Umsatzumverteilung
auch tatsdchlich auf den untersuchten Raum konzentriert wird).

Der Gutachter geht davon aus, dass der Umsatz des Vorhabens sich insgesamt zu

90 % aus dem Einzugsgebiet speist (vgl. BBE 2012b, S. 26). Diese Annahme eines ho-
hen Umsatzanteils aus dem Einzugsgebiet entspricht in isolierter Betrachtung dem
Worst-Case-Ansatz. Im vorliegenden Fall hat sie jedoch nicht zur Folge, dass der Gut-
achter auch eine entsprechend hohe Umsatzumverteilung innerhalb des Einzugsge-
bietes vornimmt. Hier geht er stattdessen davon aus, dass die Umsatzumverteilung zu
einem groBen Teil Angebotsstandorte auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes
betreffen wird (siehe Kapitel 3.4). Dieser erweiterte Bereich wird seitens der BBE
(2012b, S. 34) als Untersuchungsraum bzw. Untersuchungsregion bezeichnet. Eine

13

14

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Stadtteil fillt in den relevanten Branchen nach den aktuellen An-
gaben der BBE (2012b, S. 23) mit 38,3 Mio. Euro etwa zwei Prozent niedriger aus als gemal der Markt-
und Standortanalyse der BBE (2012a, S. 23) mit 39,1 Mio. Euro. Dies entspricht etwa dem Riickgang der
Bevélkerung im Stadtteil im gleichen Zeitraum. So weist die BBE (2012a, S. 21) in der Markt- und Stand-
ortanalyse noch eine Bevolkerungszahl von 12.300 Einwohnern und aktuelt (BBE 2012b, S. 7) nur noch
von 12.060 Einwohnern aus.

mit Ausnahme von Menden und Hangelar

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund

11



Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung der BBE Handelsberatung

Herleitung der Ausdehnung dieses Raumes oder eine kartographische Darstellung
der Abgrenzung sind nicht Bestandteil des Gutachtens.

Die einzelnen von der BBE benannten, untersuchten Standorte befinden sich in bis
zu 15 Pkw-Minuten Distanz zum Vorhabenstandort (u. a. Kénigswinter-Oberpleis).
Die Aussage der BBE (2012b, S. 19), dass diese Standorte im Sinne des Worst-Case-
Ansatzes in die Untersuchung einbezogen wurden, kann nicht nachvollzogen werden.
So entspricht eine derart weitlidufige Abgrenzung des Untersuchungsraumes gerade
nicht dem Worst-Case-Ansatz, da sie zu einer rechnerischen Reduzierung der Um-
satzumverteilungen an den Einzelstandorten fihrt. Sie widerspricht zudem der Grund-
annahme der BBE, dass es sich um ein vorrangig der Grundversorgung dienendes Vor-
haben fiir den Stadtteil Niederpleis handele. So ist etwa nicht davon auszugehen, dass
die Einwohner von Niederpleis bislang ihre nahversorgungsrelevanten Einkaufe in re-
levantem Mafe an weit entfernten Standorten wie Kénigswinter-Oberpleis oder dem
Hauptgeschaftszentrum der Stadt Hennef decken, sondern an anderen Standorten in
Sankt Augustin.

3.4 Ermittlung und Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens fiir

die untersuchte Dimensionierung

Die AusWirkungen auf die einzelnen Standorte ermittelt der Gutachter (BBE 2012b, S. 24)
mit Hilfe eines , gravitationstheoretisch fundierten Prognoseansatzes”, was grundsitzlich
eine anerkannte Berechnungsmethode darstellt.

Im Gutachten findet sich auf S. 34 eine tabellarische Ubersicht iiber die an den einzel-
nen Standorten ermittelten Umsatzumverteilungen. Nicht nachvoliziehbar ist hierbei,
dass das Nahversorgungszentrum Niederpleis selbst nicht Bestandteil dieser Ubersicht
ist. Somit werden weder die Bestandsumsatze des Zentrums noch mégliche Entziige
im Gutachten transparent gemacht.

Grundsatzlich findet der Ausweis der Umsatzumverteilungen Gbersichtlich und zumeist
in ausreichender Differenzierung statt. Eine Ausnahme stellt hier der Ausweis fiir die
»sonstigen Standorte " in St. Augustin dar, der nach Einschitzung des Biiros Junker
und Kruse differenzierter (z. B. nach Stadtteilen) hatte erfolgen miissen, da in Anbe-
tracht der GroRe des Stadtgebietes hier von deutlich unterschiedlichen Betroffenheiten
auszugehen ist. Auch fiihrt diese Zusammenfassung dazu, dass nicht exakt nachvoll-
ziehbar ist, welcher Anteil der Umséatze von der BBE innerhalb des abgegrenzten Ein-
zugsgebietes umverteilt wurde. So liegt die Stadt St. Augustin nicht vollstdndig inner-
halb des Einzugsgebietes, weshalb fiir die , sonstigen Standorte ” in St. Augustin nicht
klar ist, inwiefern sie dem Einzugsgebiet zuzurechnen sind.

Insgesamt wurden jedoch maximal 7,3 Mio. Euro bzw. maximal 68 % des Vorha-
benumsatzes innerhalb des Einzugsgebietes umverteilt. Diesbeziiglich besteht eine

> Die Stadtteile Menden und Hangelar wurden von der BBE nicht zum Einzugsgebiet gezahlt.

Junker und Kruse
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hohe Diskrepanz zu der oben zitierten Aussage der BBE, dass 90 % der Vorhabenum-
satze aus dem Einzugsgebiet stammen wiirden.

Ein derartiges Auseinanderklaffen ware nur zu erklaren, wenn bislang per Saldo starke
Abfliisse einzelhandelsrelevanter Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet v. a. an Nach-
barkommunen bestehen wiirden, die durch das Vorhaben ,zurlickgewonnen" werden
kénnten. Eine entsprechende Herleitung nimmt die BBE jedoch nicht vor. Die Zentra-
litaten der Stadt St. Augustin in den Hauptbranchen des Vorhabens, Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren, gemaR kommunalem Einzelhandelskonzept las-
sen nicht darauf schlieBen, dass eine relevante Riickgewinnung von einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft hier realistisch ist. So deuten diese in beiden Branchen auf eine aus-
geglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation bzw. sogar auf ein Uberwiegen von einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftzufliissen hin. Vor diesem Hintergrund stellen sich die auf-
gezeigten Diskrepanzen nicht plausibel dar.

Besonders deutlich wird das u. a. in der Branche Drogeriewaren. Hier geht die BBE
(2012b, S. 27) davon aus, dass 1,8 von 2,1 Mio. Euro, also 86 % des Vorhabenum-
satzes, aus dem Einzugsgebiet stammen werden, welches im Wesentlichen mit der
Stadt St. Augustin gleichzusetzen ist (abziiglich der Stadtteile Menden und Hangelar).
Im Folgenden verteilt sie jedoch nur weniger als 60 %, namlich ca. 1,2 von 2,1 Mio.
Euro in St. Augustin um. Nach dieser Annahme miisste von den Kunden aus St. Au-
gustin, die den Drogeriefachmarkt im Stadtteil Niederpleis aufsuchen werden, mindes-
tens jeder Dritte seine Einkdufe im Drogeriebereich bislang ausschlieBlich auBerhalb
des Stadtgebietes getitigt haben'. Dies erscheint vor dem Hintergrund der oben auf-
gezeigten, angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen nicht plausibel.

In der Branche Schuhe / Lederwaren fillt bereits der Anteil am Vorhabenumsatz,
der gemaR BBE (2012b, S. 27) aus dem Stadtteil Niederpleis stammen wird, mit ca. ei-
nem Drittel sehr gering aus. Der liberwiegende Anteil des Vorhabenumsatzes wird
gemdl BBE-Angaben in dieser Branche somit mit Kunden von auBerhalb des Stadt-
teils Niederpleis generiert. Dies steht zudem in deutlichem Widerspruch zu der Be-
hauptung der BBE (2012b, S. 35 ff), das Vorhaben diene schwerpunktmaBig der
Grundversorgung und entsprache dem Versorgungsauftrag des Nahversorgungs-
zentrums Niederpleis.

Noch deutlicher wird die Diskrepanz der von der BBE ermittelten Zahlen zu der obigen
Behauptung, wenn man berlicksichtigt, dass die BBE (2012b, S. 34) in der Branche
Schuhe / Lederwaren sogar nur 37 % des Vorhabenumsatzes innerhalb der Gesamt-
stadt St. Augustin umverteilt. Uber 20 % der Umsatzumverteilungen werden nach
den Ergebnissen der BBE sogar noch auBerhalb des bereits sehr weitliufig abge-
grenzten Untersuchungsraumes wirksam.

In der Branche Nahrungs- und Genussmittel besteht in St. Augustin bei einer Zentralitit von 100 % gemaR
Einzethandelskonzept eine exakt ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation. In der Branche Drogeriewaren
iiberwiegen bei einem Wert von 109 % sogar die Zufliisse (BBE 2008, S. 23).

GemiRB BBE-Annahmen werden von der aus dem Einzugsgebiet an das Vorhaben flieenden, branchen-
spezifischen Kaufkraft von 1,8 Mio. Euro nur 1,2 Mio. Euro, also zwei Drittel, innerhalb von St. Augustin
umverteilungswirksam.

Junker und Kruse
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3.5 Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in stidtebauliche Auswir-
kungen

= In gesamtheitlicher Betrachtung muss zundchst darauf hingewiesen werden, dass die
der Bewertung zugrunde liegenden Umsatzumverteilungen nach Einschdtzung von
Junker und Kruse, wie in den Kapiteln 3.1 bis 3.4 dargestellt, keine angemessene Ba-
sis einer stadtebaulichen Bewertung bilden (u. a. zu geringe Vorhabenumsitze,
fehlende Beriicksichtigung der in den Mischgebieten méglichen Verkaufsflachen,
zu hoch angesetzte einzelhandelsrelevante Kaufkraft; hohe und unzureichend
belegte Annahmen zur ,Kaufkraftriickgewinnung"). Vor diesem Hintergrund ist es
als wahrscheinlich einzustufen, dass die Umsatzumverteilungen wesentlich hoher
ausfallen kénnen als von der BBE ermittelt. Fiir die zentralen Versorgungsbereiche
sind demnach auch Umsatzumverteilungen von deutlich Giber 10 % statt den von der
BBE ermittelten maximal 8 % nicht auszuschlieBen.

= Bei isolierter Betrachtung dieses Analyseschrittes ist Folgendes anzumerken: Es ist kri-
tisch zu sehen, dass im Nahversorgungszentrum Niederpleis seitens der BBE (iberhaupt
keine Quantifizierung der zu erwartenden Umsatzumverteilungen stattfindet. Hier be-
schrankt sich die Bewertung auf textliche Aussagen der BBE (2012b, S. 33). Demnach
sind, bezogen auf ein bestehendes Schuhfachgeschift, ,Angebots- und Zielgruppen-
dberschneidungen [...] nur sekunddrer Art”, und , gegebenenfalls zu erwartende Um-
satzverlagerungen werden vor dem Hintergrund der deutlich gesteigerten Frequentie-
rung am Standort des Nahversorgungszentrum Niederpleis mehr als kompensiert”.
Diese Schlussfolgerungen stellen sich nur bedingt nachvollziehbar dar und entsprechen
nicht dem Worst-Case-Ansatz.

= Auch ist kritisch zu hinterfragen, inwiefern z. B. ein Bekleidungsfachmarkt, dessen
Umsatz sich zu iiber 80 % aus entsprechenden Umsatzentziigen in den Hauptge-
schéftszentren von Siegburg, Hennef und v. a. St. Augustin selbst speisen wird,
dem Versorgungsauftrag des Nahversorgungszentrums Niederpleis entspricht, wie von
der BBE behauptet.

= Als unzutreffend ist in diesem Zusammenhang auch folgende Behauptung der BBE

mit Blick auf die Umsatzumverteilungen in den Branchen Bekleidung und Schuhe in
den Hauptgeschaftszentren von Siegburg, Hennef und St. Augustin zu bewerten: ,/n
allen diesen Fallen handelt es sich aber zum absolut iiberwiegenden Teil um die Bin-
dung bislang aus Niederpleis abfliefSender Kaufkraft. ” Stattdessen geht aus den tabel-
larischen Angaben der BBE (2012b, S. 27) zur Umsatzherkunft des Vorhabens in die-
sen Branchen klar hervor, dass insgesamt mit 0,9 von 1,9 Mio. Euro weniger als die
Hélfte des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus dem Stadtteils Niederpleis erzielt
werden wird. Die Umsatzumverteilungen werden daher gemaR den BBE-Zahlen nicht,
wie im Text behauptet, , absolut iiberwiegend” durch eine Riickgewinnung von Nie-
derpleiser Kaufkraft erzielt.

Junker und Kruse
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3.6 Kompatibilitit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt St. Augus-
tin

Wie bereits in Kapitel 2.2 thematisiert, ist fir das Vorhaben in der geplanten Dimensionie-
rung und Sortimentsstruktur eine Kompatibilitdit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt
St. Augustin mehr als kritisch zu hinterfragen. Mit Blick auf die geplanten Verkaufsflachen
in den Branchen Bekleidung bzw. Schuhe ist nicht mehr von einer vorrangigen Grundver-
sorgungsfunktion fiir den Stadtteil Niederpleis auszugehen. Unabhingig von der formu-
lierten Kritik am Gutachten der BBE geht aus dem Zahlenwerk der BBE (2012b, S. 27)
selbst klar hervor, dass in den Branchen Bekleidung und Schuhe insgesamt mehr als

50 % der Vorhabenumsitze mit Kunden von auf8erhalb des Stadtteils Niederpleis
generiert werden.

Die hieraus resultierende Abweichung von den Empfehlungen des Einzelhandelskon-
zeptes wird von der BBE weder bewertet noch Gberhaupt thematisiert. Stattdessen stellt
die BBE (2012b, S. 41) Behauptungen auf wie , Die projektierten Betriebe entsprechen
hinsichtlich GroBBe und Sortimente dem Versorgungsauftrag des Nahversorgungszentrums
Niederpleis der Stadt Sankt Augustin “, ohne diese im Gutachten zu begriinden bzw. zu
belegen.

3.7 Bewertung der Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen
des Landesentwicklungsplans

Die Ausfiihrungen der BBE (2012b, S. 38f) zur Ubereinstimmung des Vorhabens mit dem
Entwurf des Landesentwicklungsplans sind insofern kritisch zu sehen, als dass der Nach-
weis der Erfiilllung des Beeintriachtigungsverbotes, auf den die BBE sich beruft, nach
Einschdtzung von Junker und Kruse nicht belastbar ist (vgl. Ausfahrungen der obigen
Kapitel 3.1 bis 3.6).
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4 Fazit

= Die Auswirkungsanalyse der BBE bildet nicht das auf Basis der planungsrechtlich zu-
lassigen Verkaufsflichen maximal mogliche AusmaB der Auswirkungen ab. Dies
betrifft in besonders hohem AusmaB die Branche Schuhe / Lederwaren, in der gemaR
B-Plan-Entwurf im Sondergebiet 2 eine deutlich héhere Verkaufsfliche als untersucht
moglich wére. Auch die mogliche einzelhandelsseitige Nutzung der als Mischgebiet
ausgewiesenen, direkten Nachbargrundstiicke der Sondergebiete wird im Rahmen
der Wirkungsanalyse der BBE nicht thematisiert oder rechnerisch beriicksichtigt.

= Auch die Flichenproduktivititen des Vorhabens sind einem Worst-Case-Ansatz in
den Branchen Drogeriewaren, Schuhe und (nachrangig) Bekleidung nicht angemes-
sen. Dieses Vorgehen der BBE filhrt im Ergebnis dazu, dass die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen — zum Teil erheblich — zu gering dargestellt werden.

= Angaben zu den erhobenen Verkaufsflichen als wichtigen angebotsseitigen Ein-
gangswerten der Analyse fehlen vollstindig. Dies stellt einen erheblichen Mangel an
Transparenz des vorliegenden Gutachtens dar. Differenzierte Angaben zur Angebots-
situation im Untersuchungsraum wiren fiir eine Nachvollziehbarkeit und Uberpriifbar-
keit der Eingangsdaten der Auswirkungsanalyse wie auch ihrer Ergebnisse zwingend
notwendig gewesen.

= Die BBE legt sowohl ihrer Markt- und Standortanalyse als auch ihrer Auswirkungsana-
lyse einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumina zugrunde, die in einer unplausiblen
Relation zu den Angaben im Einzelhandelskonzept der Stadt St. Augustin stehen und
teilweise als iiberhdht zu bewerten sind. Auch die méglichen Implikationen der riick-
laufigen Bevolkerungszahl im Stadtteil fir die Tragfahigkeit des Vorhabens werden
~ von der BBE nicht thematisiert.

= Die Abgrenzung des Einzugsgebietes ist als relativ kleinrdumig und grundséatzlich
plausibel zu bewerten. Dies gilt jedoch nicht fiir die Tatsache, dass die BBE in allen
Branchen hohe Anteile an den Vorhabenumsétzen auBerhalb des eigentlichen Ein-
zugsgebietes umverteilt. Speziell in den Branchen Bekleidung und Schuhe / Leder-
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waren werden gemdaR den tabellarischen Angaben der BBE insgesamt mehr als 50 %
der Vorhabenumsatze mit Kunden von auBerhalb des Stadtteils Niederpleis gene-
riert. In der Branche Schuhe / Lederwaren verteilt die BBE sogar mehr als 60 % des
Vorhabenumsatzes auBerhalb der Stadt St. Augustin um. Dieses Vorgehen fiihrt zu
einer rechnerischen Reduzierung der Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet
und widerspricht zudem der Grundannahme der BBE, dass es sich um ein vorrangig
der Grundversorgung dienendes Vorhaben fiir den Stadtteil Niederpleis handele.

Mit Blick auf die geplanten Verkaufsflichen in den Branchen Bekleidung bzw. Schuhe
ist fiir das Vorhaben picht mehr von einer vorrangigen Grundversorgungsfunktion
- fiir den Stadtteil Niederpleis auszugehen. Die hieraus resultierende Abweichung von
den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes wird von der BBE weder bewertet
noch liberhaupt thematisiert.
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