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1. Wasserverband Rhein-Sieg-Kreis
Schreiben vom 03.05.2013

Das Plangebiet liegt au3erhalb des Verbandsgebietes und bedarf keiner Stellungnah-
me.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

2. StraRen.NRW, Landesverband StralRenbau Nordrhein-Westfalen
Schreiben vom 06.05.2013 mit Anlage vom 12.04.2013

In einem am 12.04.2013 gefuhrten Abstimmungsgesprach wurde die verkehrliche Un-
tersuchung zum Bebauungsplan Nr. 107 'Zentrum' mit der Ingenieurgesellschaft gevas
erortert. Eine weitere Prifung durch den Landesbetrieb sei nicht erforderlich. Die Ver-
kehrsplanung mit Unterfitlhrung und der Parkhausausfahrt (B56) bleibe auch zusammen
mit den Planungen 'Zentrum-Ost' und weiteren Vorhaben westlich des Plangebietes mit
allen Knoten leistungsfahig.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die im Gesprach am 12.04.2013 abgestimmte Verkehrsplanung bleibt bestehen.
Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

3. Landwirtschaftskammer NRW
Schreiben vom 06.05.2013

Es werden keine Bedenken vorgebracht. Es werde davon ausgegangen, dass durch die
Planungen auch keine weiteren landwirtschaftlichen Flachen fur Ausgleichs- und Kom-
pensationsmalnahmen in Anspruch genommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es werden keine weiteren landwirtschaftlichen Flachen fir Ausgleichs- und Kompensations-
mafinahmen in Anspruch genommen.

Beschlussvorschlag:

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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4.  Abfall Logistik Rhein-Sieg GmbH (ARS)
Schreiben vom 10.05.2013

Es werden grundsatzlich keine Bedenken vorgebracht. Die neu anfallenden Abholorte
der Abfallsammelbehélter seien mit dem Disponenten zu besprechen. Die Arbeits-
schutzvorschriften gemafl § 16 UVV und § 3 Abs. 1 der Betriebssicherheitsverordnung
seien zu beriicksichtigen. Ein Ruckwartsfahren der Abfallsammelfahrzeuge sei zu ver-
hindern und ein gefahrloser Betrieb auf Fahrwegen und StraRen sicherzustellen. Si-
cherheitstechnische Anforderungen an Stral’en und Fahrwege seien der BGI 5104 zu
entnehmen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

5. Bezirksregierung Koln, Dezernat 33

Schreiben vom 13.05.2013

Es werden keine Bedenken vorgebracht. Planungen und MalRBnahmen des Dezerna-
tes 33 seien im Plangebiet nicht vorgesehen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

6. Kreispolizeibehtérde Rhein-Sieg-Kreis

Schreiben vom 13.05.2013

Gegen die vorliegenden Planungen bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Kriminal-
praventiv sollte jedoch bei der Umsetzung Folgendes beachtet werden:

— Die Gebaudeplanung beinhaltet haufig unbeleuchtete Nischen zu den AufRentliren
und Aufstiegshilfen (Regenrinnen, Blitzableiter) die zur Tatausfiihrung forderlich
sind.

— Fenster mit einer leicht zu erreichenden Bristung sowie ebenerdige oder leicht er-
reichbare Tlren sollten mindestens entsprechend DINV ENV 1627-1630, RC2 ge-
staltet sein.

— Festsetzung von Sichtflachen, ohne sichtbehindernde Anlagen oder Bepflanzungen
helfen Angstraume und Tatgelegenheiten zu vermeiden.
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— Angemessen helle und gegen Vandalismus geschiitzte Beleuchtung mit ausreichen-
dem Abstand zwischen Baumbepflanzung und Beleuchtungskérper erhdhen das Si-
cherheitsgefinhl.

— Farbliche Gestaltung, helle Ausleuchtung und eine gut sichtbare Beschilderung zur
Orientierung erhdhen die Akzeptanz eines Parkhauses oder einer Tiefgarage. Die
Entstehung von Angstraumen und Schaffung von Tatgelegenheiten wird gemindert.
Frauenparkplatze sollen schon im Zufahrtsbereich deutlich ausgeschildert sein.

— Sitzgelegenheiten im Auf3enbereich, sollen nicht zum dauerhaften Verweilen einla-
den.

Stellungnahme der Verwaltung:

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

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

7. Amprion GmbH
Schreiben vom 14.05.2013
Es werden keine Bedenken vorgebracht.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

8. UnityMedia NRW GmbH
Schreiben vom 15.05.2013

Gegen die Durchfiihrung der Planungen bestehen keine Bedenken. Bestehende Anla-
gen seien entsprechend der Kabelschutzanweisung zu schiitzen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet.

9. Bezirksregierung Koln, Dezernat 25 'Verkehr'

Schreiben vom 16.05.2013
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Es bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken. Es wird darauf hingewie-
sen, dass fur die vorgesehene Verschiebung der Bahnsteige und deren Ausstattung, fur
die Zuwegungen zu den Bahnsteigen und fiir die Briickenbauwerke eine Zustimmung
nach § 60 der Verordnung fir den Bau und Betrieb der StralRenbahnen (BOStrab) erfor-
derlich sei. Der Antrag sei bei der Bezirksregierung Diisseldorf — technische Aufsichts-
behorde (TAB) zu stellen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis zum Genehmigungsverfahren wird zur Kenntnis genommen, an den Vorhabentra-
ger weitergegeben und bei der Planumsetzung beachtet. Anderungsbedarf fiir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ergibt sich hieraus nicht.

10. Bezirksregierung Dusseldorf
Schreiben vom 16.05.2013

Es bestehen keine Bedenken. Gemafl3 8§ 60 der Verordnung uber den Bau und Betrieb
der StralRenbahnen (BOStrab) sei die Zustimmung der Technischen Aufsichtsbehdrde
fur die StraRenbahn- und O-Busunternehmen in Nordrhein-Westfalen zum Bau bzw.
Umbau der StralRenbahn-Betriebsanlagen erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis zum Genehmigungsverfahren wird zur Kenntnis genommen, an den Vorhabentra-
ger weitergegeben und bei der Planumsetzung beachtet. Anderungsbedarf fiir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ergibt sich hieraus nicht.

11. Wehrverwaltung
Wehrbereichsverwaltung West mit Schreiben vom 22.05.2013

Es bestehen keine grundséatzlichen Bedenken gegen die Planung. Sofern jedoch sonsti-
ge bauliche Anlagen, 'untergeordnete Gebaudeteile' oder Aufbauten wie z.B. Antennen-
anlagen geplant und realisiert werden sollen, die einzeln oder zusammen eine H6he von
30 m Uber Grund Ubersteigen, wird um eine erneute Abstimmung im Einzelfall gebeten.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die Hinweise zur Abstimmung im Einzelfall durch Vorlage der Bauantrédge werden im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens beachtet. Auswirkungen auf die Inhalte des Bebauungsplans
resultieren hieraus nicht.

Beschlussvorschlag:
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
umgesetzt. Anderungsbedarf fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergibt sich hieraus
nicht.

12. Bezirksregierung Koln, Dezernat 53
Schreiben vom 22.05.2013
Es werden keine von Dezernat 53 zu vertretenden Belange berihrt.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

13. Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft mbH (RSVG)
Schreiben vom 23.05.2013 i.V.m. dem Schreiben vom 03.05.2013

13.1 OPNV / Ampelbeeinflussung

Die Umsetzung des Projektes werde unzweifelhaft eine nicht unwesentliche Erhéhung
des KFZ-Verkehres in dem Gebiet mit sich bringen. Ein Ziel der ganzen Mal3inhahme
miisse es deshalb sein, dafiir Sorge zu tragen, dass der OPNV - insbesondere die im
Stadtzentrum Sankt Augustin verkehrenden Buslinien - nicht beeintrachtigt bzw. ver-
langsamt werden. Dieses Ziel werde am besten dadurch erreicht, indem Busse Licht-
signalanlagen direkt ansteuern und damit beeinflussen kénnen. Mit Schreiben vom
05.03.2013 an den Birgermeister der Stadt Sankt Augustin (dieses Schreiben wurde
der Stellungnahme als Anlage beigefligt) hat die Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft
(RSVG) auf das Projekt ITCS und der damit verbundenen Méglichkeit der Ampelbeein-
flussung nochmals hingewiesen.

Die RSVG sehe es als zwingend notwendig an, alle im Plangebiet liegenden und noch
zu errichtenden Lichtsignalanlagen entsprechend umzurlisten bzw. neu auszulegen. Es
handele sich hierbei um die im Verkehrsgutachten, Aktualisierung, Stand 18.03.2013
auf Seite 45 unter Punkt 5.1.2 aufgefiihrten Knotenpunkte.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die durch das Vorhaben ausgelésten Veranderungen des Verkehrsaufkommens und der Ver-
kehrsstréme im Stadtzentrum von Sankt Augustin wurden im Verkehrsgutachten 'Verkehrliche
ZentrumserschlieBung in Sankt Augustin' der Ingenieurgesellschaft gevas humberg & partner,
Essen (Stand: Aktualisierung 2013) untersucht. Der Gutachter berticksichtigt neben der Erwei-
terung des Einkaufszentrums auch verschiedene weitere stadtebauliche Planungen im Stadt-
zentrum (u. a. die Bebauung des ehem. Tacke-Areals), die ebenfalls zusatzliche Verkehrsstro-
me ausldsen werden. Insgesamt ist daher eine Erhéhung des Verkehrs festzustellen, wobei das
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Vorhaben selbst mit 4.900 zusatzlichen Fahrten je 24 h nur rund ein Drittel des flr das Zentrum
insgesamt zusatzlich prognostizierten Verkehrs auslést. Der Verkehrsgutachter kommt — auch
unter voller Bertcksichtigung der noch nicht umgesetzten Planungen — zu dem Ergebnis, dass
eine gute Leistungsfahigkeit aller betroffenen Knotenpunkte erzielt und ein stérungsfreier Ver-
kehrsfluss im Stadtzentrum sowie insbesondere auf der Bonner Strale gewéhrleistet werden
kann, wenn folgende Malinahmen umgesetzt werden:

1. Neubau der Ost-West-Spange (Kreuzungsfreie Querung der Stadtbahnlinie

2. Parkspindel als stadt-bahnunabhangige Querung fir einen wesentlichen Teil des Kunden-
verkehrs des Einkaufszentrums (ca. ein Drittel)

3. dynamisches Parkleitsystem

Durch diese im Bebauungsplan und Durchfihrungsvertrag fixierten Malinahmen wird der Ver-
kehrsfluss nach den Berechnungen des Gutachters voraussichtlich verbessert, zumindest aber
gegenuber der heutigen Situation — auch fir den Busverkehr — nicht wesentlich verschlechtert.

Daher sind weitere MaRnahmen z.B. auch solche zur generellen Verbesserung des OPNV-
Angebots durch eine Busbeschleunigung zwar grundsatzlich wiinschenswert, aber nicht fur ei-
ne gesicherte ErschlieBung des konkreten Vorhabens notwendig. Die gewlinschte MafRnahme
steht daher nicht in unmittelbaren kausalen Zusammenhang mit dem Vorhaben. Generelle Ver-
besserungen der verkehrlichen Infrastruktur obliegen vielmehr den Stral3enbaulasttragern und
Verkehrsunternehmen im Rahmen ihrer gesetzlichen, finanziellen und organisatorischen Mog-
lichkeiten und Aufgaben.

Des Weiteren flhrt die Malihahme — wie von der RSVG dargelegt — nur in Stérungsfallen zu ei-
ner Optimierung der Reisezeit (begrenzter Nutzen). Eine Umristung der Lichtsignalanlagen ist
auRRerdem nur dann sinnvoll, wenn neben den Bussen der RSVG zukiinftig auch die Busse der
privaten Anbieter mit entsprechenden Steuergerdten ausgestattet werden, um die Beschleuni-
gung tatsachlich nutzen zu kénnen. Somit kommt die Stadt zu der Einschéatzung, dass Mal3-
nahmen zur Busbeschleunigung eines gesamtstadtischen Konzeptes bedurfen und nicht an
einzelne gréRere Bauvorhaben und Bauleitplanverfahren gekoppelt werden sollten. Darlber
hinaus stehen die Regelungen des Bebauungsplanes, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sowie der Durchfiihrungsvertrag einer spateren — grundséatzlich wiinschenswerten — Umristung
der Lichtsignalanlagen fur eine Busbeschleunigung nicht entgegen.

Die Verwaltung beobachtet die Verkehrsentwicklung im Zentrum standig. Sollte es nach der
Umsetzung dieses konkreten Bauvorhabens entgegen der gutachterlichen Einschatzung den-
noch zu Stérungen im Verkehrsfluss oder infolge der spateren Umsetzung von weiteren Bau-
vorhaben im Zentrum zu einer erheblichen Erhdhung oder Beeintrachtigung der Verkehrsstro-
me kommen, so wird die Verwaltung dies im Rahmen der entsprechenden Verfahren prifen
und soweit erforderlich die notwendigen Planungsschritte und MalRnahmen einleiten. Unter Be-
ricksichtigung der begrenzten Wirkung der vorgeschlagenen MalRhahme, der bereits mit den
im Bebauungsplan und Durchfuhrungsvertrags verankerten Ma3nahmen zur Verbesserung des
Verkehrsflusses und des Anteils des konkreten Vorhabens an den Verdnderungen der Ver-
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kehrsbelastung im Stadtzentrum, der engen finanziellen Mittel der Stadt sowie des fehlenden
direkten kausalen Zusammenhangs zum Vorhaben (keine Ubertragung der MaRnahme auf den
Vorhabentrager) wird im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 107 wird auf
eine grundsatzlich wiinschenswerte Verbesserung des OPNV-Angebotes verzichtet.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

13.2 Schreiben an den Blurgermeister vom 03.05.2013

In dem Schreiben wurde mitgeteilt, dass die Umriistung der RSVG-eigenen Busse abgeschlos-
sen sei. Die Betriebsleitstelle der RSVG arbeite auf neuestem technischem Stand und erste
Dynamische Fahrgastinformationsanlagen an Busbahnhéfen liefen bereits mit dem neuen Sys-
tem.

Ein weiterer Baustein des ITCS liege in der Mdglichkeit der Ampelbeeinflussung zur Busbe-
schleunigung. Zur Optimierung der Reisezeit soll der Bus bei Verspatung an ausgewahlten
Lichtsignalanlagen ein Vorziehen bzw. eine Verlangerung der Grinphase anfordern kdnnen,
um so maoglichst ohne Zeitverzégerung Kreuzungsbereiche zu passieren. Das Verfahren der
Busbeschleunigung erfordert jedoch nicht nur Malinahmen in den Fahrzeugen, sondern eben-
falls MaBnahmen an ausgewahlten Lichtsignalanlagen, die in die Busbeschleunigung mit ein-
bezogen werden sollen. Bei modernen LSA genligt eine Nachriistung von Funkempfangern in
Verbindung mit einer Softwareerweiterung. Altere LSA missen um Steuerungskomponenten
erganzt bzw. bezlglich ihrer Steuerungen vollstandig erneuert werden. Auf die Moglichkeit der
Forderungen Uber das Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz wurde bereits hingewiesen. Es
wird noch einmal darum geworben, sich mit der Thematik der Busbeschleunigung zu beschafti-
gen und diese besonders bei Planung und Umsetzung von bestehenden BaumalRnahmen mit
zu berucksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Warum der Einsatz der genannten Ampelbeein-
flussung nicht im Rahmen dieses Bebauungsplans zum Zuge kommt, ist in der vorangegange-
nen Antwort zu 13.1 dargelegt. Darauf wird verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

14. Bezirksregierung Koln, Dezernat 54
Schreiben vom 23.05.2013

Das betroffene Wasserschutzgebiet des WSG Meindorf werde mit dem Verweis auf die
Verordnung, dessen Vollzug in der Zustandigkeit der Unteren Wasserbehdrde liege, be-
riicksichtigt. Daher werden keine Bedenken vorgebracht.
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Stellungnahme der Verwaltunq:

Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

15. DB Services Immobilien GmbH
Schreiben vom 23.05.2013

Die vom Bebauungsplan tangierten Gleise befinden sich nicht im Besitz der DB. Es
werden keine Bedenken vorgebracht.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

16. Landesbetrieb Wald und Holz NRW, Regionalforstamt Rhein-Sieg-Erft
Schreiben vom 23.05.2013
Es werden keine Bedenken vorgebracht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

17. Westnetz GmbH, 110-kV-Hochspannungskabel (unterirdisch)
Schreiben vom 23.05.2013

Im Planbereich befinde sich das 110-kV-Hochspannungskabel (unterirdisch) St. Augus-
tin Pkt. StdstralBe — Pkt Bonner StralRe, Bl. 1383. Die genaue Lage des Hochspan-
nungskabels ist den beiliegenden Planunterlagen zu enthnehmen. Die genaue Lage und
Tiefe des 110-kV-Hochspannungskabels sei ggf. durch Querschlage, Suchschlitze o. &.,
festzustellen. Die Zustimmung zum Vorhaben kdnne nur unter der Bedingung, dass im
Sicherheitsbereich des 110-kV-Kabels insgesamt 5 m (2,5 m beidseitig der Leitungs-
achse) keine gréRere Hohenédnderung der bestehenden Gelande- oder StralRenflachen
vorgenommen werden, erteilt werden. Eine evtl. Uberbauung oder Bepflanzung der Ka-
beltrasse durch Bauwerke, Baume oder tiefwurzelnde Straucher kdnne nicht zugestimmt
werden, da dieses Hochspannungskabel im Stérungsfall tiefbaumaRig jederzeit erreich-
bar sein musse.

AulRerdem werde um die Einhaltung von Mindestabstanden zum Hochspannungskabel
gebeten.
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Damit die Sicherheit der Stromversorgung gewahrleistet bleibe und eine Gefahrdung
von Personen im Bereich der Hochspannungskabel ausgeschlossen werden kénne,
seien alle Beteiligten Uber die Lage der Kabel zu unterrichten. Der Bauunternehmer haf-
te gegentber der RWE Deutschland AG im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen fr
samtliche Schaden, die durch ihn und seine Erfullungsgehilfen an der Hochspannungs-
kabelanlage und deren Zubehor verursacht werden.

Vor Beginn der Bauarbeiten in der Nahe des 110-kV-Kabels werde um Verstandigung
der Westnetz GmbH, DRW-S-VP-GV, Herrn Poensgen, Kuchenheimer Str. 1- 3, 53881
Euskirchen, Telefon 02251 704-264 oder Mobil 0162-2846697, gebeten.

Diese Stellungnahme ergehe auch im Auftrag und mit Wirkung fur die RWE Deutsch-
land AG als Eigentiimerin des 110-kV-Netzes.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen der unterirdischen Verlegung des Hochspannungskabels wurde das Vorhaben —
insbesondere die beabsichtigte Uberbauung durch das Spindelbauwerk — mit dem Leitungstra-
ger abgestimmt. Eine indirekte Uberbauung des Hochspannungskabels durch das Spindelbau-
werk ist laut Telefonat vom 18.06.2013 mit Herrn Wullems von der Westnetz GmbH und Stel-
lungnahme von Herrn Ralf (Bohne Ingenieure) mit eMail vom 26.06.2013 an Herrn Wullems
unkritisch. Der Hinweis der Stellungnahme, eine Uberbauung sei unzulassig, bezieht sich laut
Herrn Wullems und Herrn Ralf (Bohne Ingenieure) auf eine direkte Bebauung im Bereich des
Kabels, welche die Zuganglichkeit zum Kabel verhindere. Die erforderliche Zugénglichkeit wird
jedoch bei der Uberbauung durch das Spindelbauwerk gewahrleistet, so dass sich kein Konflikt
ergibt.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, an den Vorhabentrager weitergeleitet und im
Rahmen der Bauausfihrung beachtet.

18. Westnetz GmbH, 110-kV-Hochspannungsfreileitung Siegburg - Beuel
Schreiben vom 03.06.2013

Es wird auf die vorausgegangenen Stellungnahmen (Schreiben vom 23.06.2010 und
30.08.2011) verwiesen. Diese behalten ihre Giltigkeit. Die eingebrachten Anregungen
seien ausreichend berticksichtigt.

Diese Stellungnahme ergehe auch im Auftrag und mit Wirkung fur die RWE Deutsch-
land AG als Eigentiimerin des 110-kV-Netzes.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Bauausfiihrung beach-
tet.

BiR Stand 05.02.2014 9



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 107 ‘Zentrum' - Abwagungsvorschlag zum Satzungsbeschluss

Anlage 6

19. Rhenag
Schreiben vom 24.05.2013

Es bestehen gegen die Planung keine Bedenken, wenn die bestehenden Versorgungs-
leitungen gesichert werden und die anerkannten Regeln der Technik beachtet werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Im Zuge der Bauausfiihrung werden die
vorhandenen Versorgungsleitungen entsprechend gesichert.

20. Wahnbachtalsperrenverband
Schreiben vom 28.05.2013

Es wird auf die Stellungnahme mit Schreiben vom 25. August 2011 verwiesen. Die ge-
nannten Aspekte bleiben bestehen. Dariliber hinaus wird Folgendes angeregt:

Uber die Stellungnahme vom 25.08.2011 hinaus wird erganzend darauf hingewiesen,
dass unter Pkt. 6.4 der textlichen Festsetzungen die Zulassigkeit von Regenversicke-
rungsanlagen und Geothermieanlagen festgelegt werde. Da sowohl die Niederschlags-
wasserbeseitigung, als auch die geplante Geothermieanlage in separaten Genehmi-
gungsverfahren bearbeitet werde, stelle sich wiederholt die Frage, ob mdgliche Wech-
selwirkungen - auch mit den Altlastenstandorten - Beriicksichtigung bei den jeweiligen
Berechnungen gefunden haben? Bzgl. der Stellungnahmen zu den genannten Themen-
bereichen lagen dem Wahnbachtalsperrenverband bis heute keine Rickmeldungen,
auch seitens des Rhein-Sieg-Kreises, vor.

Unter Pkt. 5.2.4 "Ver- und Entsorgung" der Begriindung Teil A werde angegeben, dass
das Niederschlagswasser u.a. von den Dachflachen Uber eine Festkdrperrigole versi-
ckert werden solle. GemaR § 4 (1) 7 der Wasserschutzgebietsverordnung ist eine Versi-
ckerung von gering verschmutztem Niederschlagswasser, von dem hier auszugehen
sei, nur Uber die belebte Bodenzone zulassig. Bereits in der Stellungnahme des Wahn-
bachtalsperrenverbands an den Rhein-Sieg-Kreis zur Entwéasserungsplanung vom
23.08.2011 sei auf diese Problematik hingewiesen worden. Den Unterlagen zum Be-
bauungsplan sei nicht zu entnehmen, ob sich Anderungen der Versickerungsplanung
ergeben haben.

Im Umweltbericht werde unter Pkt. 3.2.1.2 Uber die vorhandenen Altlastenstandorte be-
richtet. Hier werde wiederum, wie bereits unter Pkt. 1 beschrieben, ein Faktor isoliert
betrachtet. Die Anlagen der Niederschlagswasserversickerung und der Geothermiean-
lage liegen teilweise direkt in Bereichen der Altlastenstandorte. Auch gebe es keine
Aussage zu moglichen Wechselwirkungen der Faktoren Altlasten, Versickerung und
Geothermie (Wasserentnahme).
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Unter Pkt. 4.1.4 des Umweltberichtes werde der Rickbau der Tankstelle beschrieben.
Zitat: "Beim weiteren Ruckbau der Tankstelle (unterirdische Anlagen) sind durch den
Betreiber Vorsorgemalnahmen zu treffen, um mdgliche Gefahrdungen des Grundwas-
sers zu vermeiden. Ein Gewasserschutzkonzept ist aufzustellen." Inzwischen sei die
Tankstelle weitestgehend abgebrochen. Es sei nicht bekannt, ob ein Gewésserschutz-
konzept mit dem Rhein-Sieg-Kreis abgestimmt wurde. Eine Beteiligung an der Aufstel-
lung des Gewasserschutzkonzeptes sei angeboten worden, da der Wahnbachtalsper-
renverband als Trinkwasserproduzent, in dessen Gewinnungsgebiet die MalRnahme lie-
ge, hier natiirlich ein hohes Interesse am Schutz des Grundwasser vor Verunreinigun-
gen habe.

Grundsatzlich lasse sich die inzwischen mehrfach in unterschiedlichen Beteiligungsver-
fahren angesprochenen Problemfelder sicherlich technisch oder organisatorisch regeln.
Gleichwohl werde angemerkt, dass es doch winschenswert ware bzw. eigentlich auch
zu erwarten sei, dass Riuckmeldungen zu den jeweiligen Stellungnahmen erfolgen. Dies
sei bisher nicht geschehen. Bei einem Projekt dieser GréRenordnung, das innerhalb ei-
nes Wasserschutzgebietes liege und dessen Planungen nun bereits Giber mehrere Jahre
laufe, sollten doch die Belange der Trinkwasserversorgung adaquat beriicksichtigt wer-
den, indem zumindest grundlegende Informationen zu den Standen der Verfahren mit-
geteilt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme des Wahnbachtalsperrenverbandes vom 25.08.2011, auf die die Stellung-
nahme verweist, bezieht sich auf die Zulassigkeit der Geothermieanlagen, Genehmigungs-
pflichten, Bertcksichtigung der Schutzverordnung sowie allgemeine im Rahmen der Baumal-
nahme zu bericksichtigende Hinweise.

Die Hinweise, die sich auf Genehmigungspflichten und Abstimmungserfordernisse wahrend der
Bauphase bzw. im Zuge des dem Bauleitplanverfahren nachfolgenden Planvollzugs beziehen,
werden zur Kenntnis genommen und zur Beachtung an den Vorhabentrager weitergeleitet. Dies
hat keine materiellen Auswirkungen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Die Versickerungsanlagen sowie die Geothermieanlagen werden durch den Bebauungsplan
grundsatzlich erméglicht, aber nicht zwingend festgesetzt, so dass die Zulassigkeit weiterhin
unter dem Genehmigungsvorbehalt durch die Untere Wasserbehérde steht. Der Hinweis auf
die Wasserschutzzone IlIB ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden; auf den damit
verbundenen Genehmigungsvorbehalt wird hingewiesen.

Ausfuhrungen zu mdoglichen Wechselwirkungen wurden im Umweltbericht erganzt. Bezogen
auf die Niederschlagsversickerung wurden die Wechselwirkungen mit den Altlastenstandorten
bertcksichtigt. Die Prifung bezogen auf die geplante Geothermieanlage erfolgt im Rahmen
des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens.

Des Weiteren wurde die Entwasserungsplanung vorab mit der zustandigen Genehmigungsbe-
hérde (Amt fur Technischen Umweltschutz, Rhein-Sieg-Kreis) abgestimmt. Die Versickerungs-
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einrichtung (Festkorperrigole) zur Versickerung des gering belasteten Niederschlagswassers
der Dachflachen sowie der nérdlichen Platzflache im Eingangsbereich im nordéstlichen Bereich
des Plangebiets liegt in ausreichender Entfernung zum bereits sanierten Altstandort
Nr. 5209/2007 (ehemaliger Tankstellenbetrieb), so dass sich hieraus keine negativen Auswir-
kungen auf das Grundwasser ergeben.

Beziglich der Bodenbelastungen im Bereich der ehemaligen Tankstelle ist ein ordnungsgema-
Ber Ruckbau der ehemaligen COP-Tankstelle inzwischen vollstandig abgeschlossen. Gemal
den Anforderungen des Rhein-Sieg-Kreises wurden diese Arbeiten gutachterlich begleitet und
dokumentiert. Gemaf der Gefahrdungsabschatzung (Bericht zur fachtechnischen Begleitung
der Rickbau- und der Aushubmaflnahmen im Bereich des ehemaligen Tankstellenbetriebs,
Stand 24.07.2013) des mit der Beseitigung der Altlast beauftragten Gutachters SakostaCau
GmbH sind keine umweltrelevanten Belastungen im Boden verblieben. Die vorgeschriebenen
Sanierungszielwerte wurden laut Aussage des Rhein-Sieg-Kreises Uberall eingehalten (Verweis
auf eMail vom 30.07.2013 Herr Mitschele, Rhein-Sieg-Kreis).

Somit wird davon ausgegangen, dass sich im Bereich der ehemaligen Tankstelle keine relevan-
ten Bodenbelastungen mehr befinden, die der geplanten Nutzung bzw. einer Versickerung tber
den belebten Oberboden im Bereich der privaten Griunflache entgegenstehen. In den Bebau-
ungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass im Rahmen der Erstellung/Gestaltung der
Griunflache Mutterboden in einer Starke von mind. 35 cm aufzubringen ist (vgl. hierzu Anlage
Handlungsempfehlungen des 'Altlastenerlasses’ vom 14.03.2005). Die Vorsorgewerte nach 8 8
Abs. 2 Nr. 1 BBodSchV i.V.m. Anhang 2 BBodSchV sind einzuhalten. Aus bodenschutzrechtli-
cher Sicht bestehen keine Bedenken gegen eine flachige Versickerung von Niederschlagswas-
ser der FuRwege unmittelbar neben den Wegflachen.

Die entsprechenden Stellen im Umweltbericht und im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
werden angepasst.

Beschlussvorschlag:

Der Sachverhalt wurde durch den Rat der Stadt Sankt Augustin am 17.04.2013 abgewogen.
Bei der erneuten Abwéagung der Stellungnahmen haben sich keine neuen Erkenntnisse erge-
ben, die zu einem anderen Abwagungsergebnis fihren wirden. Erganzend wird zudem auf die
Sitzungsvorlage zum erneuten Offenlagebeschluss des Bebauungsplans im Stadtrat am
17.04.2013 (DS-Nr. 13/0089 - Anlage 1a / Ziffer 19: Beantwortung der Stellungnahme des
Wahnbachtalsperrenverbandes vom 25.08.2011) verwiesen.

Die Bedenken im Hinblick auf die Zuladssigkeit von Geothermie- und Versickerungsanlagen
werden nicht geteilt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

21. PLEdoc, Ferngasleitung

Leitungsauskunft / Fremdplanungsbearbeitung mit Schreiben vom 31.05.2011

BiR Stand 05.02.2014 12



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 107 ‘Zentrum' - Abwagungsvorschlag zum Satzungsbeschluss

Anlage 6

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 offentlich-rechtlichen Ver-
fahren beauftragt.

Im Bebauungsplan ist die in den Geltungsbereich hineinragende Schutzstreifenbegren-
zungslinie der Ferngasleitung im erforderlichen Umfang bereits lagerichtig dargestellit.
Wir haben die Achse der Ferngasleitung in diesem Plan nachgetragen. Die Leitung liegt
in einem 8 m breiten Schutzstreifen (4 m beiderseits der Leitungsachse).

Die Darstellung der Ferngasleitung ist im Bebauungsplan nach bestem Wissen erfolgt.
Gleichwonhl ist die Mdglichkeit einer Abweichung im Einzelfall nicht ausgeschlossen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass der Schutzstrei-
fenbereich der Ferngasleitung in den Geltungsbereich des Bebauungsplans hineinragt.

Es wird gebeten, bei der Aufstellung des Bebauungsplans das beiliegende Merkblatt der
E.ON Ruhrgas AG zur Aufstellung von Flachennutzungsplédnen und Bebauungsplanen
zu beachten. In diesem Zusammenhang wird auf folgendes aufmerksam gemacht:

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

— Im Endausbau von StraRen darf eine Rohrscheitel-Uberdeckung von 1,0 m nicht un-
terschritten werden. Andererseits sollte eine Deckung von mehr als 2,0 m nicht vor-
handen sein.

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

Es wird darum gebeten, dass bezlglich der vorgesehenen Anpflanzungen und der Ge-
staltung des Vorplatzes detaillierte Planunterlagen mit Hohenangaben an die Einwende-
rin zur Prifung Gbermittelt 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 Begrindung wurde der Anregung gefolgt. Die Hinweise auf Baubeschrankun-
gen im Schutzstreifenbereich und zur Gestaltung der Grinflache werden zur Kenntnis genom-
men und an den Vorhabentrdger bzw. Architekten weitergeleitet; sie sind im Zuge der Bauaus-
fuhrung zu beachten.
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Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird gefolgt.

22. Rhein-Sieg-Kreis, Amt 61.2 Regional-/ Bauleitplanung
Schreiben vom 31.05.2013

22.1 Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen - vorbehaltlich der nachfolgenden Aus-
fuhrungen - keine Bedenken gegen die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 107 ,Zentrum®.

Die noch offenen Fragen zur Vermeidung von Immissionskonflikten seien grundsatzlich
im Baugenehmigungsverfahren zu klaren und kdnnen durch bauliche Mal3hahmen am
Vorhaben (Konkretisierung der Standorte und Ausfihrung von Werbeanlagen, Erho-
hung der Spindelbriistung, Anfahrschutz als Blendschutz u. a.) nachgewiesen werden.
Da eine abschlieRBende Stellungnahme zu den offenen Punkten zum jetzigen Zeitpunkt
der Planung jedoch nicht méglich sei, werde empfohlen, den Bauherren auf die noch
ausstehenden Untersuchungen aufmerksam zu machen und eine abschlieRende Beur-
teilung mit Einreichen des Bauantrages im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
zu fordern.

e Zu dem Vorhaben wurde eine Gerauschprognose L911029 B-Plan Nr. 107 ,Zent-
rum“ der Fa. ISRW Klapdor vom 18.03.2013 erstellt. Durch das geplante Vorhaben
werden die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm an zehn Immissionspunkten
uberschritten (vgl. hierzu Seiten 70/71). Die Uberschreitungen liegen im Bereich von
max. 2,1 dB. Im Wesentlichen resultieren die Uberschreitungen aus Verkehrsgerau-
schen, die jedoch von gleichartigen und deutlich lauteren Verkehrsgerauschen der
dort verlaufenden BundesstralRe Uberdeckt werden.

Im Bereich des geplanten Altenheims auf dem ehemaligen Tacke-Gelande werden
die Uberschreitungen der IRW, durch die im B-Plan Nr. 107/5 ,Zentrum Ost* vorge-
sehenen Festsetzungen passiver SchallschutzmalBnahmen (Schallschutzfenster,
Zwangsliftung) aufgefangen.

Im Bereich der Planflachen MK1 und der Post liegen die Uberschreitungen bei max.
0,3 dB und seien akzeptabel.

Von dem geplanten Parkhaus an der Rathausstral3e werden Immissionen auf das
bestehende Rathaus einwirken. Diese liegen nach jetzigem Stand 1,2 dB tber den
IRW. Hier wurde jedoch seitens der Bauherren in einer Besprechung am 06.05.2013
im Rathaus der Stadt ausgefiihrt, dass an dem Parkhaus noch Maodifikationen
durchgefiihrt werden sollen. Da diese bisher nicht vorliegen, kénne zu dieser Uber-
schreitung abschliel3end keine Stellungnahme erfolgen.

BiR Stand 05.02.2014 14



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 107 ‘Zentrum' - Abwagungsvorschlag zum Satzungsbeschluss

Anlage 6

e Weiter wurde zu dem Vorhaben eine Lichtimmissionsstudie der Fa. Lichtvision vom

19.03.2013 vorgelegt. Hierin wurden im Wesentlichen die Lichtemissionen der auf
dem Plangeléande verkehrenden Fahrzeuge untersucht. Sie komme zu dem Schluss,
dass die Wohnhauser gegenuber der Parkspindel auf der Bonner Str. durch auf der
Spindel verkehrende Fahrzeuge geblendet werden kénnen. Der Gutachter schlage
u. a. eine Erhdhung der Bristung vor. Im Weiteren gehe der Gutachter davon aus,
dass die beiden Parkhauser tiber einen Anfahrschutz o. a. verfiigen, der einen Aus-
tritt des Scheinwerferlichtes aul3erhalb des Gebaudes verhindere. Detaillierte Anga-
ben hierzu aus der Planung lagen noch nicht vor. In der Besprechung vom
06.05.2013 zugesagte Nachberechnungen wurden bisher nicht vorgelegt. Eine ab-
schlieRende Prifung sei daher nicht mdglich.
Nach Auskunft der Stadt sollen im Plangebiet keine Werbeanlagen mit Lauf-, Blink-,
und Wechselschaltung sowie bewegte Werbeanlagen entstehen. Dies sei Uiber den
Durchfiihrungsvertrag vertraglich gesichert. Beleuchtete Werbeanlagen seien zulas-
sig, daher sollten zusatzlich zu den Lichtemissionen der Parkh&user und Parkspindel
auch die von den Werbeanlagen bzw. dem geplanten Werbepylon ggf. erzeugten
Lichtimmissionen betrachtet werden. Die genauen Standorte bzw. Ausfihrungen der
Werbeanlagen seien in den Planunterlagen nicht aufgefihrt und sollen nach telefo-
nischer Ricksprache mit der Stadt erst im Baugenehmigungsverfahren konkret fest-
gelegt werden.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Hinsichtlich der Prifung und Umsetzung der in der Stellungnahme aufgefiihrten Anregungen
wird auf die Regelungen im Rahmen des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens verwiesen.
Die weiteren Ausflihrungen zur Larmbelastung werden zur Kenntnis genommen.

Bezogen auf die geringfiigige Uberschreitung des Immissionsrichtwertes im Bereich des Rat-
hauses (Immissionsort Nr. 39) von 1,2 dB(A) wird in Abstimmung mit dem zusténdigen Rhein-
Sieg-Kreis im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine Minderung der Schallabstrahlung
durch Berticksichtigung der Parkhausfassade in die Berechnung einbezogen. Durch diese Min-
derung der Schallabstrahlung ergibt sich fir den Immissionsort Nr. 39 eine nicht wahrnehmbare
Uberschreitung am Immissionsort 39 von 0,8 dB(A), die auf Grund der geringfligigen Uber-
schreitung am genannten Immissionsort in der Abwagung hinnehmbar ist. Zudem stellt die
kunftige Gewerbeldarmbelastung eine Verbesserung gegeniber dem heutigen Ist-Zustand dar.

Bezogen auf die Lichtemissionen des Parkhauses hat der Gutachter festgestellt, dass im Re-
gelfall, also bei ordnungsgemald montierten Scheinwerfern, keine maf3geblich blendenden
Lichtimmissionen in der Nachbarschaft zu erwarten sein werden. Im eher selten zu erwarten-
den Falle falsch eingestellter Schweinwerfer, der allerdings nicht als Regelfall in der Bauleitpla-
nung herangezogen wird, ist ein zumindest teilweise aus der Spindel austretendes Licht nicht
auszuschlieBen. Auch bei Fahrzeugen mit hoch liegenden Schweinwerfern (ca. 1,2 m) kann ein
Austreten des Lichtkegels aus der Spindel nicht ausgeschlossen werden. Allerdings sind in der
Regel nur sehr wenige Fahrzeugtypen mit Scheinwerferhbhen um 1,2 Metern ausgestattet.
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Selbst SUV-Fahrzeuge (Gelandewagen) sind in den meisten Fallen mit Scheinwerferhohen
zwischen 0.85 - 0.95 Metern Hohe ausgeristet. Von einem Befahren der Spindel durch Last-
kraftwagen wird nicht ausgegangen. Weiterhin ist mit dem Auftreten relevanter Lichtaustritte
nur sporadisch zu rechnen, da die Spindel nicht dauerhaft befahren wird und der direkte Licht-
einfall auf die Gebaude somit keine permanente Erscheinung ist. Eine Erhéhung der Bristung
aus Lichtimmissionsgriinden wird daher in der Abwéagung fur nicht erforderlich gehalten. Dies
zumal einer Erhdéhung der Bristung und damit eine zu massive 'Verbarrikadierung' der Spindel
den gestalterischen Aspekten (transparentes, filigranes Erscheinungsbild) sowie dem Belang
einer moglichst guten natirlichen Beliiftung / Belichtung und damit u.a. verbunden einer ada-
guaten sozialen Kontrolle, entgegensteht.

Hinsichtlich der zulassigen Werbeanlagen wird auf das nachfolgenden Genehmigungsverfah-
ren und eine damit ggf. erforderliche Untersuchung der Lichtimmissionen hingewiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

22.2 Altlasten / Bodenschutz
Es werde angeregt, nachfolgende Hinweise und Korrekturen zu beriicksichtigen:

o Die im Altlasten- und Hinweisflachenkataster registrierten Flachen 5209-2007 und
5209-0055 seien nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Plan zu kennzeichnen.
Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren im Bereich der registrierten Flachen 5209-
2007 und 5209-0055 sei aufgrund der festgestellten Bodenverunreinigungen der
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Technischen Umweltschutz, Abteilung Boden- und
Grundwasserschutz zu beteiligen.

e Die Begrundung, Teil B - Umweltbericht - sowie der Landschaftspflegerische Fach-
beitrag sei wie folgt zu lberarbeiten:
Seite 19 ,Aktueller Zustand*:
Hier werde mit Bezug auf das Gutachten (GeoExperts 2010) beschrieben, dass die
Auffillung im Bereich der Kiesgrube (Altablagerung 5209-0055) 3,60 m betrage. Auf
Seite 16 des angeflihrten Gutachtens sei beschrieben, dass die erbohrten Auffillun-
gen bis > 6,20 m Tiefe (RKS 9.2) reichen.

e Seite 22 ... Mischproben..."
Die Probe aus der Tiefenlage von 3,30 — 5,30 m in der alten Kiesgrube (Altablage-
rung 5209-0055) sei nicht nach LAGA der Verwertungsklasse Z2 zuzuordnen, son-
dern nach LAGA >Z2. Eine Einstufung nach LAGA >Z2 bedeute, dass das Material
nicht verwertet werden kénne, sondern auf einer Deponie zu entsorgen sei. Fir eine
ordnungsgemalle Entsorgung werden weitergehende Untersuchungen nach der
Deponieverordnung erforderlich.

e Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag sei auf Seite 4 ,3.3.2 Altlasten* entspre-
chend zu Uberarbeiten.
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Stellungnahme der Verwaltunq:

Die im Altlasten- und Hinweisflachenkataster registrierten Flachen Nr. 5209-0055 und Nr. 5209-
2007 werden im Bebauungsplan gekennzeichnet. Fir die Flache Nr. 5209-2007 wurden die
Rickbaumalnahmen vollstéandig abgeschlossen, so dass es sich nunmehr um einen Altstand-
ort mit dem Flachenstatus 'Flache saniert ohne Uberwachung' handelt. Die Beteiligung des
Rhein-Sieg-Kreises, Amt fur Technischen Umweltschutz, Abteilung Boden- und Grundwasser-
schutz im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Die entsprechenden Stellen im Umweltbericht und im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
werden geandert.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird gefolgt.

23. Bundesstadt Bonn
Schreiben vom 05.06.2013

Die Stadt Bonn begruft grundsatzlich die Umstrukturierung des Stadtzentrums von
Sankt Augustin, da ein gut funktionierendes und qualitativ hochwertiges Zentrum der
Stadt Sankt Augustin der Entwicklung der ganzen, insbesondere rechtsrheinischen Re-
gion zugutekommen werde. Ebenso begrifdt die Stadt Bonn die Reduzierung der fest-
zusetzenden Verkaufsflache auf 39.000 gm, nachdem die erste Planversion den heuti-
gen Bestand von ca. 30.000 gm Verkaufsflache auf 46.200 gm Verkaufsflache erweitert
hatte.

Zum nun vorgelegten Uberarbeiteten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 107 sei jedoch ein aktualisiertes Vertraglichkeitsgutachten, erarbeitet durch das
Biro Dr. Lademann & Partner, Hamburg (2013), vorgelegt worden. Dieses dem Bebau-
ungsplan zu Grunde liegende Gutachten komme zu dem Ergebnis, dass das untersuch-
te Vorhaben raumordnerisch und stadtebaulich vertraglich ist und sich in die bestehen-
de Einzelhandelsstruktur einfligen lasst. Bezogen auf diese planerische Bewertung wer-
den folgende Einwendungen vorgebracht:

23.1 Unzureichendes Einzelhandelsgutachten

Das Einzelhandelsgutachten des Buros Dr. Lademann & Partner, Hamburg (2013) sei
nicht geeignet, die raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens
zu belegen. Die Stadt Bonn habe aufgrund der auffalligen Unstimmigkeiten der Studie
des Buros Dr. Lademann & Partner im Vergleich mit den vorangegangenen Begutach-
tungen, sowie aufgrund der Komplexitat der Bewertung des Vorhabens und seiner Aus-
wirkungen gemeinsam mit den Stadten Siegburg, Troisdorf und Kénigswinter eine
"Fachliche Bewertung der vorliegenden Auswirkungsanalyse des Blros Dr. Lademann
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& Partner” durch das Buro Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund, erarbeiten las-
sen. Die Stadt Bonn mache diese fachliche Bewertung zum Gegenstand ihrer Stellung-
nahme. Diese Bewertung komme zu dem Ergebnis, dass das aktuelle Gutachten von
Dr. Lademann & Partner zum Uberarbeiteten Entwurf auf verschiedenen unplausiblen,
unbegriindeten und intransparenten Annahmen beruhe, die zu einer zu geringen Ein-
schatzung der Auswirkungen im Nahbereich, u.a. in der Stadt Bonn, fuhrten. Da das
Gutachten demnach nicht dem Anspruch einer rechtlich notwendigen Worst-Case-
Betrachtung gerecht werde, liege mit ihm kein ausreichendes und inhaltlich belastbares
Abwagungsmaterial vor, auf dessen Grundlage eine sachgerechte Befassung moglich
sei.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die von der Stadt Bonn vorgebrachten Bedenken werden nicht geteilt. Das dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner
(2013) sowie die darin angewandten Methoden und Vorgehensweisen sind korrekt und ent-
sprechen dem Stand der Wissenschaft sowie dem Stand der Rechtsprechung.

Die der Einwendung beigefligte "Fachliche Bewertung der vorliegenden Auswirkungsanalyse
des Buros Dr. Lademann & Partner" durch das Buro Junker und Kruse Stadtforschung, Dort-
mund wurde im Rahmen der Abwagung dezidiert aus fachlicher Sicht gepruft: Samtlichen Hin-
weisen auf mogliche Ermittlungsdefizite, methodische Fehler, vermeintliche Prognoseungenau-
igkeiten, Intransparenz, Fehlbewertungen oder dem Vorwurf, das Gutachten entspreche nicht
den fachwissenschaftlichen Anforderungen, wurde nach-gegangen. Wie in diesem Abwa-
gungsbericht in den Antworten zu den Ziffern 27.1 bis 27.34 dargelegt, kommt die Stadt Sankt
Augustin auch nach erneuter Prifung der durch die Nachbarkommunen vorgebrachten Beden-
ken und Anregungen zu dem Ergebnis, dass die dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Ver-
traglichkeitsuntersuchung des Biros Dr. Lademann & Partner (2013) voll den Anforderungen
an eine fachlich qualifizierte Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Abwagungsmaterials (ein-
schl. der worst case-Betrachtung) fir den Bebauungsplan Nr. 107 ,Zentrum“ entspricht und
auch in seiner fachlichen und planerischen Bewertung im Rahmen der Abwagung sachgerecht
ist. Die Stadt Sankt Augustin sieht infolgedessen auch die u.a. auf dem Gutachten basierende
planerische Gewichtung der Belange des Einzelhandels und der daraus resultierenden Festset-
zungen als sachgerecht und ausgewogen an.

Ergénzend wird zudem auf die Sitzungsvorlage zum erneuten Offenlagebeschluss des Bebau-
ungsplans im Stadtrat am 17.04.2013 (DS-Nr. 13/0089 - Anlage la / Ziffer 21: Beantwortung
der Stellungnahmen der Stadt Bonn vom 01.09. und 10.10.2011) verwiesen.

Das Gutachten entspricht einer angemessenen worst case-Betrachtung. Die Rechtsprechung
meint mit einer Berlcksichtigung des worst case nicht, dass unrealistische Annahmen getroffen
werden sollen, das heil3t zum Beispiel, die Annahme von extrem hohen Flachenproduktivitaten
fur 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 realistischen Anbie-
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termix handelt. Im Ubrigen existiert kein Rechtssatz, der in jedem Gutachten per se eine worst
case-Betrachtung fordert (vgl. Leitsatz des OVG Luneburg; Urteil v. 18.02.2011; Az.: 1 ME
252/10).

Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Gutachten des Blros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbeziiglichen
Bedenken werden nicht geteilt. Bezogen auf die in der Einwendung konkret benannten Beden-
ken und die diesbeziigliche Abwéagung wird ferner auf die Ausfihrungen in den nachfolgenden
Gliederungspunkten Ziffern 27.1 bis 27.34 verwiesen.

23.2 Flachenproduktivitaten

Die Flachenproduktivitdten, deren Annahmen nicht plausibel erlautert wirden und die
trotz Anderung des Center-Konzeptes (deutliche Zunahme von Shops mit der einherge-
henden geringeren Shop-Grdof3e) unverandert gering seien, seien nicht nachvollziehbar,
unbegriindet bzw. nicht plausibel.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dem Effekt tendenziell steigender Flachenproduktivitaten durch kleinere Shop-Einheiten steht
ein geringeres Marktpotenzial durch ein verkleinertes Einzugsgebiet entgegen. Die Abschop-
fungspotenziale fir das Vorhaben sind insbesondere aufgrund der Verkleinerung des Einzugs-
gebiets durch neue Wettbewerbsstandorte am Rand des Einzugsgebiets limitiert. Dies lasst
sich dem Gutachten von Dr. Lademann & Partner entnehmen, so dass hier eine ausreichende
Transparenz gegeben ist. Die fur das Vorhaben tUber Marktanteile ermittelten Flachenleistun-
gen stellen die Obergrenze dessen dar, was realistisch unter den gegebenen Markt- und
Standortbedingungen im Prognosejahr 2017 maximal erzielbar ist. Der Notwendigkeit der
Worst Case-Betrachtung wird damit Rechnung getragen. Die getroffenen Annahmen zu den
Flachenproduktivitdten sind im Gutachten in angemessener Tiefe dargelegt. Es wird hierzu er-
ganzend auf die Antwort zu den Ziffern 27.1 bis 27.34 verwiesen. Erganzend ist festzustellen,
dass das Vertraglichkeitsgutachten mit seinen etwa 150 Seiten generell als sehr umfassend zu
bewerten ist. Samtliche Annahmen und Rechenschritte sind — sofern aufgrund der Datenfille
und Komplexitat der Untersuchung nicht direkt dargestellt - (ber Zwischenschritte ermittelbar.
Die Nachvollziehbarkeit und Transparenz des Gutachtens ist damit in hdchstmdglichem Mal3e
gegeben.

Erganzend wird zudem auf die Sitzungsvorlage zum erneuten Offenlagebeschluss des Bebau-
ungsplans im Stadtrat am 17.04.2013 (DS-Nr. 13/0089 - Anlage la / Ziffer 21: Beantwortung
der Stellungnahmen der Stadt Bonn vom 01.09. und 10.10.2011) und der dort getroffenen Aus-
fuhrungen zur Flachenproduktivitat u.a. des Vorhabens verwiesen.

Beschlussvorschlag:

BiR Stand 05.02.2014 19



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 107 ‘Zentrum' - Abwagungsvorschlag zum Satzungsbeschluss

Anlage 6

Die Bedenken, dass die Flachenproduktivitdten falsch eingeschatzt oder unplausibel seien, sind
damit ausgerdumt. Damit entspricht das Gutachten den Anforderungen an eine sachgerechte
Abwagung.

23.3 Diskrepanzen zu friheren Gutachterversionen

Es bestinden grol3e und nicht begriindete Diskrepanzen zu den friiheren Gutachtenver-
sionen hinsichtlich wesentlicher Eingangswerte (Pro-Kopf-Kaufkraft, Verkaufsflachenbe-
stand, bspw. in der Bonner Innenstadt), die die Frage nach der Belastbarkeit der Ein-
gangswerte aufwerfen wirden.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Sowohl das Vorhaben als auch die Rahmenbedingungen sowie Datengrundlagen haben sich
gegenuber Vorgangerversionen zum Teil deutlich verandert (z.B. aufgrund erfolgter Anpassung
der Einwohnerzahlen sowie des Prognosejahres). Dies ist in iterativen Planungsprozessen, die
sich Uber mehrere Jahre erstrecken nicht uniblich. Ein Vergleich verschiedener Gutachtenver-
sionen ist daher nicht mdglich. Bestandteil der Offenlage ist ausschliel3lich das Gutachten von
Dr. Lademann & Partner i.d.F.v. Marz 2013. Einzelne Diskrepanzen zwischen bereits tberhol-
ten Gutachtenfassungen und der aktuellen Fassung, die das Prifgutachten von Junker und
Kruse erkannt habe, werden unter den Ziffern 27.1 bis 27.34 begrindet. Hierauf wird verwie-
sen.

Beschlussvorschlag:

Das Gutachten entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbezig-
lichen Bedenken werden nicht geteilt. Bezogen auf die in der Einwendung konkret benannten
Bedenken und die diesbezlgliche Abwagung wird ferner auf die Ausfihrungen in den nachfol-
genden Gliederungspunkten Ziffern 27.1 bis 27.34 verwiesen.

23.4 Interne Widerspruche des Gutachtens

Es bestiinden interne Widerspriiche des Gutachtens im Zusammenhang mit der Ver-
kleinerung des Einzugsgebietes und der Umsatzsteigerungen durch die Erweiterung und
Umstrukturierung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Da die ,inneren Widerspriche" an dieser Stelle nicht spezifiziert werden, wird auf die Antworten
zu den Ziffern 27.1 bis 27.34 und auf die darin formulierten Antworten zu vermeintlichen inne-
ren Widerspriichen verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Das Gutachten entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die Bedenken
werden nicht geteilt.
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23.5 Rechnerische Reduzierung der Umverteilungen

Es erfolge eine rechnerische Reduzierung der Umverteilungen in den zentralen Versor-
gungsbereichen durch nicht plausibel dargelegte Abschlage (durch berechnete Erho-
hung der Nachfragepotenzials, Annahmen zur Rickgewinnung der bislang an Standorte
aulRerhalb des Einzugsgebiets bzw. an bislang nicht untersuchte Standorte abflie3enden
Kaufkraft, Annahmen zur Rickgewinnung von bislang in den Onlinehandel flieRenden
Kaufkraft etc.).

Stellungnahme der Verwaltunq:

Im Fall der vorliegenden Auswirkungsanalyse flie3t aktuell richtigerweise ein nicht unerhebli-
cher Teil der vorhandenen Kaufkraft in Richtung des in der Region dominierenden Einkaufs-
standorts Kéln. Die Hohe der bisherigen Nachfragestrome (z.B. in Richtung Kdln) konnte an-
hand der in den kommunalen Einzelhandelskonzepten mehrheitlich enthaltenen Haushaltsbe-
fragungen abgeleitet werden.

Innerhalb des Einzugsgebiets ist z.T. auch aul3erhalb der Zentren ist zentrenrelevanter Einzel-
handel vorhanden. So z.B. im Gewerbegebiet Einsteinstralle in Sankt Augustin, im Gewerbe-
gebiet Wilhelm-Ostwald-Straf3e/Phrix in Siegburg, im Gewerbegebiet ,Im Mihlenbruch® in K-
nigswinter, in den Gewerbegebieten Siid und Lohfelderstra3e in Bad Honnef, im Gewerbege-
biet ,Am Hellenkreuz" in Bornheim sowie in der Fachmarktagglomeration Spicher Stral3e/Im
Zehntfeld in Troisdorf. Ebenso sind zentrenrelevante, kleinflachige Geschafte in Streulagen
(insbes. in Bonn) verortet. Gegentuiber diesen Flachen, die sich nicht innerhalb eines schiit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichs nach BauGB befinden, werden folglich auch Um-
verteilungen entstehen. Diese werden innerhalb des Huff-Modells in Form einer Erhéhung der
Nachfragebindung messbar. Dartber hinaus sind Kaufkraftabflisse insbesondere an den Ran-
dern des Einzugsgebiets an Standorte aufRerhalb des Einzugsgebiets zu beobachten. Neben
dem wichtigsten Einkaufsstandort in der Region, dem Stadtgebiet von Kéln - mit seiner attrakti-
ven Innenstadt, Einkaufszentren etc. -, sind auch Standorte wie der Hurth-Park oder die Innen-
stadt von Koblenz bisher Ursache fir Kaufkraftabflisse aus dem definierten Einzugsbereich.
Die Ruckholung dieser vormaligen Kaufkraftabflisse wird innerhalb des Huff-Modells ebenfalls
durch eine Erhdéhung der Nachfragebindung abgebildet. Es ist daher festzuhalten: Das Ein-
zugsgebiet ist generell kein ,geschlossener’ Raum ohne Interaktion mit Standorten aufl3erhalb
des theoretisch abgegrenzten Bereichs. Eine vollstandige Umverteilung der im HUMA Ein-
kaufspark erwarteten Zusatzumsatze zu Lasten der im Einzugsgebiet befindlichen Untersu-
chungsstandorte/Innenstadte ist daher als vollstandig unrealistisch zu bewerten. Insbesondere
im Sortimentsbereich der Bekleidung sind Abfliisse an Standorte aul3erhalb des Einzugsgebiets
in einer GroRRenordnung von 25 % als vollstandig realistisch anzusehen. Es werden folglich kei-
ne Abschlage, sondern Nachfragestrome im Raum dargestellt, aus denen die zu erwartenden
Umverteilungswirkungen zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche resultieren.

Beschlussvorschlag:

Das Gutachten entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbezig-
lichen Bedenken werden nicht geteilt.
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23.6 Verteilung der Umsatzzuwachse

Es erfolge eine in der Summe deutliche Anhebung der geltend gemachten Abschlage
(so wirden nun gegenlber den 'Vorlaufergutachten' nur noch 52 % des Umsatzzu-
wachses im Sortiment Bekleidung im Untersuchungsraum umverteilt, nach 60 % in 2011
und 80 % in 2010).

Stellungnahme der Verwaltunq:

Der prozentuale Vorhabenumsatz, der zu Lasten der untersuchten zentralen Versorgungsbe-
reiche im Sortiment Bekleidung umverteilt wurde, betrug in allen drei Gutachtenversionen rd.
55%. Eine signifikante Veranderung in der Berechnungsmethodik kann daher verneint werden.
Erganzend wird auf die diesbezlglichen Ausfiihrungen unter den Ziffern 27.1 bis 27.34 verwie-
sen.

Beschlussvorschlag:

Die diesbezilglichen Bedenken werden nicht geteilt.

23.7 Fehlende individuelle Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen

In Ergdnzung der errechneten Umverteilungsquoten lasse das Gutachten von Dr. La-
demann & Partner wie auch die 'Vorgangerversionen' eine individuelle Bewertung der
damit verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che der Gemeinden des Umlandes, so also auch Bonns, vermissen. Da es keinen all-
gemein gultigen Schwellenwert flr negative Auswirkungen der Umsatzumverteilungen
gebe, sei bei einem Vorhaben dieser GréRenordnung eine - hier fehlende - individuelle
Betrachtung auf der Grundlage der spezifischen lokalen Gegebenheiten der deutlich be-
troffenen Zentren notwendig.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen erfolgte standort- und sortimentsbezogen;
eine individuelle Befassung der lokalen Gegebenheiten fand damit statt. Sdmtliche Umvertei-
lungsquoten - insbesondere natirlich jene in den nahe gelegenen und am starksten betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereichen — wurden auf ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher in
stadtebaulich relevante Auswirkungen untersucht. Dieses konnte bei den — rekursiv ermittelten
Sortimentsobergrenzen - verneint werden. Auch Junker und Kruse rdumt ein, dass ,[...] anders
als in den Vorgangerversionen des Gutachtens, eine stadtebauliche Bewertung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen“ vorgenommen worden ist. Erganzend wird zudem auf die Sitzungs-
vorlage zum erneuten Offenlagebeschluss des Bebauungsplans im Stadtrat am 17.04.2013
(DS-Nr. 13/0089 - Anlage la/ Ziffer 21: Beantwortung der Stellungnahmen der Stadt Bonn vom
01.09. und 10.10.2011) und der darin vorgenommenen individuellen Bewertung der zentralen
Versorgungsbereiche von Bonn verwiesen.

Beschlussvorschlag:
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Der Anregung, eine individuelle Betrachtung der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche
Bonns (und auch anderer Kommunen im Einzugsgebiet) in die planerische Abwagung einzu-
stellen, ist bereits gefolgt. Die diesbeziglichen Bedenken werden nicht geteilt.

23.8 Summarische Darstellung der Auswirkungen mit weiteren Ansiedlungen

Es fehle eine summarische Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens gemeinsam
mit weiteren mdoglichen Ansiedlungen im HUMA-Umfeld.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Kumulationseffekte bzw. summarische Auswirkungen sind bei der Erstellung von Vertraglich-
keitsgutachten nicht zwingend zu bertcksichtigen. Im Einzelfall kann die Prifung der Auswir-
kung von sich Uberlagernden, gleichzeitig geplanten Einzelhandelsvorhaben mit regionaler
Ausstrahlung jedoch notwendig sein. Die Berticksichtigung weiterer in Sankt Augustin im Zent-
rum vorhandener Kerngebietsflichen war gleichwohl nicht mdglich, da keine weiteren sorti-
mentsseitigen Festsetzungen getroffen wurden. Dabei wurde in der Abwagung bertcksichtigt,
dass die Stadt Sankt Augustin mit dem Masterplan 'Urbane Mitte' sowie dementsprechend ein-
geleiteten Bebauungsplanverfahren zukinftig in ihrem Zentrum weiteren grof3flachigen Handel
mit zentrenrelevanten Sortimenten aulBerhalb des Plangebiets ausschliel3en und kleinflachigen
Handel aktiv steuern will. Alle theoretisch fir den Einzelhandel verfigbare Flachen zu summie-
ren und diese - fir jedes Sortiment — summarisch zum HUMA Vorhaben hinzuzurechnen, ware
nicht sachgerecht. Denn dieses wirde implizieren, dass man auch fir jede andere Stadt im
Einzugsgebiet alle Kerngebietsflachen, die noch tber Flachenpotenziale verfligen, einbeziehen
musste. Darliber hinaus ware es ebenfalls denkbar, dass es Mieterwechsel gabe, und damit —
rein theoretisch — die absolut mdgliche Verkaufsflache (je nach realisierbarer Geschossigkeit)
fur jedes Sortiment angenommen werden musste (d.h. die Gesamtflache der Bonner Innen-
stadt ware dann theoretisch wahlweise mit Bekleidung oder Schuhen oder jedem anderen Sor-
timent belegbar). Dieses ,Gedankenspiel* zeigt, dass nicht jede theoretisch denkbare Rechen-
variante — im Sinne des Verweises auf die gebotene Worst-Case-Betrachtung - bertcksichtigt
werden muss. Vielmehr geht es darum, vor dem Hintergrund der lokalen Gegebenheiten realis-
tische und absehbare Entwicklungen zu bertcksichtigen.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kann im Rahmen der Abwé&gung ferner davon
ausgegangen werden, dass die angrenzenden Kerngebietsflachen nicht als groR3flachige Ein-
zelhandelsstandorte ausgebaut werden und so in der Summe mit dem geplanten Einkaufszent-
rum negative stadtebauliche Auswirkungen auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche ent-
wickeln. Alle Flachen sind gemal? 'Masterplan Urbane Mitte' als so genannte 'Lupenraume' ge-
kennzeichnet, fur die das stadtebauliche Ziel beschlossen wurde, gro3flachigen Einzelhandel
auszuschlieRen. Damit ist das stadtebauliche Konzept, groR3flachigen Einzelhandel vorrangig
auf das geplante Einkaufszentrum zu steuern und im Umfeld grof3flachigen Handel auszu-
schliel3en, bereits in der Beschlussfassung der Stadt beriicksichtigt. Lediglich in einzelnen der
Lupenraume ist im Einzelfall stddtebaulich vertraglicher und kleinflachiger Handel nur im Erd-
geschoss denkbar. Die Stadt Sankt Augustin sieht sich grundsatzlich an die beschlossenen Zie-
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le des Masterplans 'Urbane Mitte' gebunden und hat diese gemaf § 1 Abs. 6 Ziffer 11 BauGB
in den umliegenden Flachen im Rahmen der dortigen Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen.
Fur die vorgenannten Flachen bestehen mit Ausnahme der Klosterhofe, in denen kinftig gar
kein Einzelhandel angesiedelt werden soll, bereits Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschlisse fir
Bebauungsplane. Im Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 113 'Haus
Heidefeld' vom 05.10.2011 fir den Bereich der Kerngebietsflachen MK1 und MK2 mit den groi3-
ten Einzelhandels-Reserven ist die Steuerung / Ausschluss des groRflachigen Einzelhandels
bereits verankert. Die Kerngebietsflachen westlich der Rathausallee einschlie3lich des Park-
platzes westlich des Rathauses befinden sich zudem noch im Eigentum der Stadt Sankt Augus-
tin. Im Falle eines Grundstlcksverkaufs wirde der Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels
durch kaufvertragliche Regelungen sichergestellt. Auf diesen Liegenschaften hat es die Stadt
somit selbst in der Hand, die dortige Entwicklung gemalR der beschlossenen Ziele des Master-
plans 'Urbane Mitte' — namlich der Vermeidung einer Ansiedlung grof3flichigen Einzelhandels —
umzusetzen.

Fur die anderen Flachen in der Innenstadt bestehen aufgrund des jeweiligen, derzeit dort gel-
tenden Planungsrechts keine Anspriiche auf kurzfristigen Vollzug grof3flachigen Einzelhandels
mit zentrenrelevanten Sortimenten, so dass hier keine Baugenehmigungen erteilt werden kdn-
nen. Im Rahmen der Planungssystematik entsteht fur die Stadt Sankt Augustin bei eingehen-
den Antragen zu solchen Vorhaben ein Planerfordernis im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB, so
dass im Einzelfall durch entsprechende Bauleitplanung die stadtebauliche Vertraglichkeit in Be-
zug auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche inner- und aufRerhalb des Stadtgebiets so-
wie die Beachtung der im Sinne von 81 Abs. 6 Ziffer 11 BauGB beschlossenen Plane der Stadt
(Masterplan 'Urbane Mitte") sichergestellt wird.

Beschlussvorschlag:

Das Gutachten von Dr. Lademann & Partner stellt bereits eine angemessene worst case-
Betrachtung dar; Berechnungen zu summarischen Auswirkungen wie in der Einwendung formu-
liert, fuhren nicht zu realistischen Ergebnissen. Daruiber hinaus werden die Bedenken, dass im
Umfeld des Plangebiets Einzelhandelsnutzungen entstehen werden, die kumulativ mit den Nut-
zungen des SO Einkaufszentrums zu negativen staddtebaulichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche fuhren, aufgrund der bestehenden Beschlusslage und der gegebenen Ei-
gentumsverhaltnisse nicht geteilt.

23.9 Regionaler Arbeitskreis

Daruber hinaus entspreche die Verfahrensweise nach wie vor nicht der 2003 getroffe-
nen Vereinbarung zur Diskussion und Abstimmung von regional bedeutsamen Einzel-
handelsvorhaben, fur die die Region Bonn / Rhein-Sieg / Ahrweiler im Rahmen der Ko-
operation im Regionalen Arbeitskreis Entwicklung, Planung und Verkehr (:rak) ein Ver-
fahren im Regionalen Einzelhandelskonzept vereinbart hat. Dort sei geregelt, dass zu-
nachst eine Information der Nachbargemeinden und eine gemeinsame erste regionale
Prifung durchzufiihren ist. Komme es hier nicht zu einer Ubereinkunft in Form eines re-
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gionalen Konsenses zum fraglichen Vorhaben, so ist ein (weiteres) neutrales Fachgut-
achten, dessen Beauftragung im Konsens der beteiligten Gemeinden erfolgen soll, ein-
zuholen. Auf dieser Grundlage erfolge eine zweite regionale Prifung, eventuell mit Un-
terstiitzung einer externen Moderation.

Zum Vorhaben, das dem Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 107 "Zent-
rum" zugrunde liege, hat am 19.03.2013 eine Besprechung im Rathaus Sankt Augustin
stattgefunden, bei der das nunmehr modifizierte Vorhaben vorgestellt wurde. Ein regio-
naler Konsens konnte hier nicht erreicht werden, so dass derzeit die zweite regionale
Prifung auf neuer gutachterlicher Grundlage ausstehe. Die Stadt Bonn fordere die Stadt
Sankt Augustin daher auf, das im Regionalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor-
gesehene Verfahren weiter zu fihren, um eine konstruktive regionale Befassung sicher
zu stellen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Der Vorwurf, die Stadt habe sich nicht an das im Regionalen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept des Regionalen Arbeitskreises Entwicklung, Planung und Verkehr Bonn/Rhein-Sieg/Ahr-
weiler vereinbarte Abstimmungsverfahren fir Entwicklungen im Bereich des Einzelhandels ge-
halten, ist unbegrindet.

Die 2002 vereinbarte Verfahrensordnung verlangt, dass die Standortgemeinde die Daten des
Einzelhandelsvorhabens zur Verfiigung stellt und die betroffenen Nachbarkommunen zu einer
gemeinsamen Prifung des Projektes einladt. Wenn bei dieser ersten regionalen Prifung kein
Konsens erzielt wird, kann die Standortgemeinde ein zweites Prifverfahren in Gang setzen und
hierfir ein neutrales Fachgutachten einholen, dessen Auftrag im Konsens der Teilnehmer der
ersten Prifung formuliert und das nach den von der Verfahrensordnung vorgegebenen Priifkri-
terien durchgefihrt wird.

Auch wenn die Verfahrensordnung keine rechtliche Verpflichtung begriindet, sondern eine ,mo-
ralische Selbstbindung” erzeugt, so hat die Stadt dem entsprochen: Wegen der offensichtlichen
regionalen Bedeutung des Vorhabens hat die Stadt bereits 2011 (24.05.2011 und moderierte
Beteiligung am 12.12.2011) bei der Vorstellung des inzwischen konkretisierten Projekts eine
umfassende Vertraglichkeitsstudie des bundesweit anerkannten, unabhangigen Gutachterbi-
ros Dr. Lademann und Partner vorgelegt. Die Vertraglichkeitsuntersuchung beriicksichtigt die
im Regionalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept vorgegebenen Prifkriterien. Aufgrund des-
sen konnte das Vorhaben von allen Beteiligten geprift und bewertet werden. Die Stadt ist 2011
direkt auf der zweiten Stufe in das Prufverfahren eingestiegen, nachdem in den Diskussionen
seit der erstmaligen Vorstellung des Projekts am 15.03.2010 und wéahrend der frithzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Mai/Juni 2010 die Bedenken der Nachbarkommunen
bekannt geworden waren. Zudem hat die Stadt Herrn Rainer Schmidt-lliguth, BBE Handelsbe-
ratung GmbH, Kdln, der an der Fortschreibung des Regionalen Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes beteiligt war, mit einer Plausibilitéatsprifung der Vertraglichkeitsstudien beauftragt.
Herr Schmidt-lllguth wurde auch zu den das Projekt betreffenden Sitzungen des Regionalen
Arbeitskreises hinzugezogen. Die von den Nachbarkommunen Bonn, Troisdorf, Siegburg und
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Konigswinter geaul3erten Bedenken und die von diesen vorgelegten zwei Stellungnahmen des
Gutachterburos Junker und Kruse wurden sowohl von Dr. Lademann und Partner als auch von
Herrn Schmidt-lllguth fachlich geprift. Dies fuhrte im Ergebnis nicht zu einer anderen fachli-
chen Einschatzung. Ein Konsens uUber die Auswirkungen des Vorhabens lie3 sich mit den
Nachbarkommunen Bonn, Troisdorf, Siegburg und Kdnigswinter trotz des gutachtlich geftihrten
Nachweises der Vertraglichkeit des Vorhabens nicht erzielen.

Die 2013 erfolgte Fortschreibung der Verfahrensordnung sieht vor, dass Grundlage der ersten
regionalen Prufung in der Regel ein Gutachten ist und die Standortkommune ggf. ein neutra-
les Vertraglichkeitsgutachten mit zusatzlichen Bewertungs- und Entscheidungshilfen einholt,
das die Grundlage fiir die zweite regionale Priifung bildet. Auch danach ist keineswegs zwin-
gend ein weiteres Gutachten einzuholen. Von einem weiteren Fachgutachten ist angesichts der
umfassenden Prifung des Vorhabens durch drei Fachgutachter keine weitergehende Bewer-
tungs- und Entscheidungshilfe zu erwarten. Daher hat die Stadt hiervon abgesehen.

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. Eine zweite Beteiligung des Regionalen Arbeitskreises fand am
24.05.2011 statt. Eine dritte, moderierte Beteiligung des Regionalen Arbeitskreises fand am
12.12.2011 statt. Hier wurde den Nachbarkommunen der Umgang mit den kritischen Stellung-
nahmen in der Abwagung dargestellt. In einer vierten Beteiligung des regionalen Arbeitskreises
(am 17. Januar 2012) erfolgte eine weitere Beteiligung. Im Ergebnis fuhrte diese zu keiner Ver-
anderung des Bebauungsplans. Ein regionaler Konsens konnte diesbeziiglich nicht erzielt wer-
den. Danach wurde von Seiten des Vorhabentragers das Einzelhandelsprojekt modifiziert und
es erfolgte eine erneute Abstimmung u.a. mit den Nachbarkommunen am 19.03.2013 sowie die
Beteiligung im Rahmen der erneuten Offenlage, bei der wiederum kein regionaler Konsens er-
zielt werden konnte. Dartiber hinaus wurden weitere informelle Abstimmungsgesprache mit den
Nachbarkommunen durch politische Vertreter der Stadt Sankt Augustin gefihrt.

Fir den Fall, dass kein regionaler Konsens erreicht werden kann, sieht die Vereinbarung unter
Punkt 9 zum Verfahrensablauf ausdricklich vor, dass ,auch nach einer erneuten negativen Be-
urteilung die Standortgemeinde die Mdglichkeit und das formale Recht [hat], das Verfahren in
ihrem Sinne weiter zu betreiben."

Von diesem Recht macht die Stadt Sankt Augustin Gebrauch und nimmt damit auch ihre
grundgesetzlich geschitzte Selbstverwaltung und Planungshoheit wahr. Die Stadt hat das
Planverfahren mit der erneuten Offenlage (und mit dem ergéanzenden Verfahren nach § 214
Abs.4 BauGB) fortgesetzt. Das Einzelhandelsvorhaben wurde unter Berilicksichtigung der bis-
herigen Einwendungen verkleinert, insbesondere wurde eine Reduzierung der Verkaufsflachen
von urspriinglich beabsichtigten 46.200 m2 auf nunmehr 39.000 m? Verkaufsflachen vorge-
nommen.

Nach Auffassung der Stadt Sankt Augustin wurde dem interkommunalen Abstimmungserfor-
dernis nach § 2 Abs. 2 BauGB ausreichend Rechnung getragen.

Beschlussvorschlag:
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Der Anregung, der Vereinbarung zum Regionalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept nachzu-
kommen, wurde insofern bereits gefolgt.

Fazit:

Die Bedenken, dass das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Einzelhandelsgutachten kei-
ne ausreichende Abwagungsgrundlage zur Beurteilung der stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens auf betroffene zentrale Versorgungsbereiche liefert, werden nicht geteilt. Der Anre-
gung, im Rahmen der Abwagung eine angemessene individuelle Betrachtung der fur die Pla-
nung relevanten zentralen Versorgungsbereiche des Oberzentrums Bonn vorzunehmen, ist ge-
folgt. Die Stadt Sankt Augustin hat gemaf § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkungen der Planung auf
die zentralen Versorgungsbereiche ,Innenstadt und ,Beuel“ in die Abwéagung eingestellt. Das
hierfur 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 der
zentralen Versorgungsbereiche. Uberdies erfolgte im Einzelfall eine Bewertung der stadtebauli-
chen Gegebenheiten des jeweiligen Bereichs. Erganzend wird hierzu auf die Sitzungsvorlage
zum erneuten Offenlagebeschluss des Bebauungsplans im Stadtrat am 17.04.2013 (DS-
Nr. 13/0089 - Anlage 1la / Ziffer 21: Beantwortung der Stellungnahmen der Stadt Bonn vom
01.09. und 10.10.2013) und der darin vorgenommenen individuellen Bewertung der zentralen
Versorgungsbereiche von Bonn verwiesen.

Unter Bericksichtigung der aufgefiihrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107 ,Zent-
rum“ keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den Einzelhan-
del und seine Struktur oder ein maf3geblicher Funktionsverlust des Handels in Bonn zu erwar-
ten. Dabei hat das im Rahmen der Planungshoheit formulierte Ziel, ein attraktives und lebhaf-
tes Stadtzentrum zu entwickeln ein hohes stadtebauliches Gewicht. Der mit Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan vorbereitete Einzelhandelsstandort tragt durch seine hohe stadtebauliche
Qualitat sowie die Bindung derzeit abflieBender Kaufkraft zur Verwirklichung dieses Planungs-
Ziels bei. Die Stadt Sankt Augustin sieht in ihrer wertenden Gesamtbetrachtung, die mit den
Festsetzungen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen auf die maf3geb-
lichen zentralen Versorgungsbereiche von Bonn als angemessen und vertraglich. Dabei wurde
in der Abwagung dariiber hinaus bericksichtigt, dass die Stadt Sankt Augustin mit dem Mas-
terplan 'Urbane Mitte' sowie dementsprechend eingeleiteten Bebauungsplanverfahren zukinftig
in ihrem Zentrum weiteren grof3flachigen Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb
des Plangebiets ausschliel3en und kleinflachigen Handel aktiv steuern will.

24. Kreisstadt Siegburg
Schreiben vom 05.06.2013

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 107 ,Zentrum“ tragt die Stadt Siegburg nach-
folgend Bedenken gegen die Planung vor.
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24.1 Verletzung der Planungshoheit / Recht auf interkommunale Abstimmung

Trotz der nunmehr vorgesehenen und prinzipiell zu begrifRenden Reduzierung der Ge-
samtverkaufsflache von urspriinglich 46.200 m2 auf jetzt 39.000 m2 sehe sich die Stadt
Siegburg in ihrem Recht auf interkommunale Abstimmung der Planung und letztlich in
ihrer verfassungsrechtlich geschitzten Planungshoheit verletzt. Die Stadt Siegburg be-
rufe sich insofern ausdriicklich auf die ihr als Mittelzentrum durch Ziele der Raumord-
nung zugewiesene Versorgungsfunktion in ihrem Verflechtungsbereich sowie auf durch
die Planung bewirkte negative Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche
(8 2 Abs.2 S.2 BauGB).

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die Vertraglichkeitsanalyse hat gezeigt, dass bei den ermittelten sortimentsspezifischen Fla-
chenobergrenzen ,mehr als unwesentlichen Auswirkungen“ nach § 11 Abs. 3 BauNVO ausge-
schlossen werden kdnnen. Der zentrale Versorgungsbereich (d.h. die Innenstadt Siegburgs)
sowie das Mittelzentrum Siegburg als Ganzes werden auch in Zukunft ihrer mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion gerecht werden kénnen.

Beziglich des Rechts auf interkommunale Abstimmung wird auf die diesbezilglichen Ausfih-
rungen unter Ziffer 23.9 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die vorgebrachten Bedenken werden nicht geteilt.

24.2 Stadtebauliche Auswirkungen auf die Stadt Siegburg

Die Bedenken hinsichtlich der stadtebaulichen Auswirkungen auf die Stadt Siegburg
konnten durch das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten vom Biro Dr. Lademann &
Partner vom 8. Marz 2013 nicht ausgeraumt werden. Vor allem die Erhéhung der Anzahl
der Ladeneinheiten von urspringlich 90 auf nunmehr 140, die dadurch veranderten Fla-
chenproduktivitdten und die Verkaufsflachenobergrenzen der einzelnen zentrenrelevan-
ten Sortimente, insbesondere des Segments Bekleidung auf 17.200 gm wirden sehr kri-
tisch gesehen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Dem Effekt tendenziell steigender Flachenproduktivitaten durch kleinere Shop-Einheiten steht
ein geringeres Marktpotenzial — auch im Segment Bekleidung - durch ein verkleinertes Ein-
zugsgebiet entgegen. Die Abschopfungspotenziale fur das Vorhaben sind insbesondere auf-
grund der Verkleinerung des Einzugsgebiets durch neue Wettbewerbsstandorte am Rand des
Einzugsgebiets limitiert.

Zur kritisch gesehenen Verkaufsflachenobergrenze im Sortiment ,Bekleidung’ sind folgende
Aspekte in die Abwégung einzustellen: Die vertraglich geprufte Verkaufsflache im Sortiment
'‘Bekleidung' von 17.200 m? entspricht rein wirtschaftlich einer absoluten Mindest-Ausstattung
fur ein modernes Einkaufszentrum. Dieses Leitsortiment stellt einen wichtigen Baustein zur Be-
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sucherbindung, Belebung und Attraktivierung sowie zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Ein-
kaufscenters dar. Der Anteil mit 44% an der gesamten Einzelhandelsflache ist dabei eher als
unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Wie bereits auf Seite 11 des Gutachtens dargestellt, ist
bei innerstadtischen Einkaufszentren ein Textilanteil von etwa 50-60 % Ublich. Das private Inte-
resse an einem prosperierenden Einkaufszentrum deckt sich mit dem 6ffentlichen Interesse,
dass das geplante Vorhaben, das in der nicht historisch gewachsenen Stadt Sankt Augustin in
besonderer Weise mit der Zentrumsentwicklung verkniipft ist, erfolgreich umgesetzt und betrie-
ben wird. Das heif3t, der Erhalt und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs "Innen-
stadt Sankt Augustin” sind in besonderem Malf3e von der Performance des HUMA Einkaufs-
parks abhangig. Nur so lassen sich die im Rahmen der Planungshoheit beschlossenen Ziele
zur Belebung und Starkung des Stadtzentrums von Sankt Augustin umsetzen. Aus stadtebauli-
cher Sicht ist dabei malRgeblich, dass die angestrebte sortimentsspezifische Verkaufsflachen-
obergrenze keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO auf umliegende
zentrale Versorgungsbereiche entwickelt. Dass solche negative stadtebauliche Auswirkungen
ausgeschlossen werden kdnnen - so auch fir die Stadt Siegburg - wurde entsprechend gut-
achterlich in den Kapiteln 5.2 (Wirkungsprognose Sortimentsobergrenzen) und 6.3 (Beeintrach-
tigung der zentralen Versorgungsbereiche) nachgewiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt. Der Anregung, die Verkaufsflachenobergrenze insbesonde-
re im Sortiment 'Bekleidung' zu reduzieren wird nicht gefolgt.

24.3 Kein ausreichendes Abwagungsmaterial

Unabhéngig von der offenen Frage, ob das gewéhlte Instrument des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes hier den rechtlichen Anforderungen des § 12 BauGB entspre-
chend eingesetzt sei, um die Sortimente und Verkaufsflachen rechtssicher zu begren-
zen, konnten negative stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich in Siegburg mit Folgen fur die Erfullbarkeit der zentral6rtlichen Funktionszuweisung
nicht ausgeschlossen werden. Nach Ansicht der Stadt Siegburg stelle auch das aktuali-
sierte ,Gutachten zu den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen eines
Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorhabens” des Biro Dr. Lademann& Partner
GmbH kein ausreichendes Abwagungsmaterial fur die Beurteilung der Auswirkungen
des Vorhabens gemaf 811 (3) BauNVO dar.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Das Vertraglichkeitsgutachten erfillt sdmtliche Anforderungen zur Beurteilungen von Auswir-
kungen gemaf 8§ 11 Abs.3 BauNVO. Ein ausreichendes Abwagungsmaterial fur die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt damit vor. Es wird auf die diesbeziiglichen
Ausfuhrungen unter Ziffer 23.1 i.V.m. den Antworten zu den Ziffern 27.1 bis 27.34 verwiesen.

Beschlussvorschlag:
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Das Gutachten entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbezlig-
lichen Bedenken werden nicht geteilt.

24.4 Regionales Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Vor dem Hintergrund, dass auch, entgegen der Vereinbarung von 2002 (Fortschreibung
2013) zum regionalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes des Regionalen Arbeits-
kreises fur die Region Bonn/ Rhein- Sieg/ Ahrweiler (:rezk), keine ausreichende inter-
kommunale Abstimmung seitens der Stadt Sankt Augustin stattgefunden habe, sehe
sich die Stadt Siegburg erneut gezwungen, auch das aktualisierte Vertraglichkeitsgut-
achten durch einen externen Gutachter auf Plausibilitat zu prufen.

Regionales Einzelhandels- und Zentrenkonzept (:rezk) als Baustein nachhaltiger
Siedlungsentwicklung (2002); Fortschreibung 2013:

Auch die Stadt St. Augustin habe das regionale Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(:rezk) von 2002 als Baustein einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung als informelle
Planungsleitlinie im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. In der 52. Sitzung
des Regionalen Arbeitskreises (:rak) am 17.01.2013 sei zudem folgender Verfahrens-
vorschlag zum REZK einstimmig vereinbart worden:

.Die Stadte, Gemeinden und Verbandsgemeinden des :rak nehmen die Fortschreibung
der Vereinbarung zum :rezk zustimmend zur Kenntnis und werden sie dem zukunftigen
Verwaltungshandeln zugrunde legen.”

Sowohl in der Ursprungsfassung aus 2002 als auch in der Fortschreibung 2013 des
:rezk sei die Ausgestaltung des interkommunalen Abstimmungsprozesses nach § 2
Abs. 2 BauGB zwischen den Vertragspartnern festgelegt worden. Die Vereinbarung
konkretisiere damit in zulassigerweise die Art und Weise der Abarbeitung der formellen
Anforderungen des interkommunalen Abstimmungsgebotes. Dies stelle auch keinen
Eingriff in die kommunale Planungshoheit der jeweils planenden Gebiete dar, da die
kommunale Verantwortung fir das Ergebnis des Abstimmungsprozesses von der Ver-
pflichtung zur Einhaltung der formellen Anforderungen unberthrt bleibe. Die Stadt St.
Augustin habe diese formellen Anforderungen im Rahmen des bisherigen Bauleitplan-
verfahrens nicht gewahrt.

In materiell-rechtlicher Hinsicht seien gemaR § 1 Abs.6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane insbesondere auch die Ergebnisse eines von der Gemeinde be-
schlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen. Das seit 2002 vorliegende REZK
stelle ein solches Konzept dar und sei somit im vorliegenden Bebauungsplanverfahren
entsprechend zu berlcksichtigen. Dies sei hier explizit unterblieben, wie sich anschau-
lich den Ausfiihrungen auf S. 29 oben des Entwurfs der Bebauungsplanbegrindung
entnehmen lasse. Hier werde dargestellt, dass lediglich das Stadtentwicklungskonzept
2025 und das Einzelhandels- und Standortkonzept St. Augustin sowie der Masterplan
Urbane Mitte beachtet worden seien.
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Im Sinne der oben angesprochenen Vereinbarung seien Vorhaben dann als regional re-
levant einzustufen, wenn es sich um Neuplanungen bzw. Erweiterungen grof3flachiger
Einzelhandelsvorhaben handele. Bei der vorliegenden Planung handele es sich unzwei-
felhaft um ein regional relevantes Projekt, welches entsprechend des interkommunal
vereinbarten Verfahrensablaufes zu prifen sei.

Das Verfahren sehe ferner vor, dass die Standortgemeinde u.a. die Nachbarn, die Be-
zirksregierung, die IHK etc. zu einer gemeinsamen Prifung einlade, um auf Grundlage
eines entsprechenden Fachgutachtens die Auswirkungen des Vorhabens zu prifen.
Diese Priifung sei beim Vorhaben der Erweiterung/ Umstrukturierung in der beschriebe-
nen Form aber aus Sicht der Stadt Siegburg wiederum nicht ausreichend erfolgt. So ha-
be es zwar am 19.03.2013 eine Besprechung zum Vorhaben HUMA- Einkaufspark in
Sankt Augustin gegeben, in welcher seitens der Investoren, Architekten und der Stadt
Sankt Augustin der neue Entwurf vorgestellt worden sei. Eine fundierte inhaltliche Dis-
kussion zu mdglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Nachbarstadte habe nicht stattgefunden bzw. habe nicht stattfinden kénnen,
da den Teilnehmern die rund 140-seitige Fassung des aktualisierten Vertraglichkeits-
gutachtens vom Buro Dr. Lademann & Partner GmbH erst am 11.03.2013 zur Verfi-
gung gestellt worden sei. Auch die Frage nach einem regionalen Konsens der Planung
sei nicht weiter behandelt und sei nach wie vor unbeantwortet. Im Sinne der rak- Ver-
einbarung zum REZK habe somit aus Sicht der Stadt Siegburg eine gemeinsame Pri-
fung des Projektes nicht ausreichend stattgefunden.

Ferner sehe die Vereinbarung vor, dass, wenn diese erste Prufung negativ ausfalle
(kein regionaler Konsens) oder die Informationen flr eine abschlieBende Beurteilung
nicht ausreichten, die Standortgemeinde, wenn sie trotz des fehlenden Konsenses an
ihrer Planung festhalten wolle, ein zweites Prifverfahren (auch ,Zweite Regionale Pri-
fung”“ seit Fortschreibung von 2013) in Gang setzen konne. Nach der Diskussion in der
Besprechung vom 19.03.2013 bei der Stadt Sankt Augustin und der vorliegenden Wir-
kungsanalyse von Dr. Lademann & Partner kdnne ein regionaler Konsens, in Bezug auf
die Verkaufsflachenerweiterungen der zentrenrelevanten Sortimente, seitens der Stadt
Siegburg wieder nicht in Aussicht gestellt werden.

Die Vereinbarung zum REZK sehe fir das zweite Prifverfahren vor, dass die Standort-
gemeinde ein neutrales Fachgutachten einhole, dessen Auftrag im Konsens der Teil-
nehmer der ersten Prifung formuliert und das nach den gleichen einheitlichen Kriterien,
allerdings ggf. mit zuséatzlichen Recherchen durchgefihrt werde.

Nach Ansicht der Stadt Siegburg widerspreche das Vorgehen zum Umbau und zur Er-
weiterung des HUMA- Einkaufsparks vollumféanglich der beschlossenen rak- Vereinba-
rung und damit den gemeinsamen Absprachen zur Abwicklung der interkommunalen
Abstimmung bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben. Damit liege hier ein Verstol3 ge-
gen die durch den Vertrag ausgestalteten formellen Anforderungen des interkommuna-
len Abstimmungsgebotes vor. Des Weiteren widerspreche das Vorgehen auch dem ein-
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gangs erwéhnten 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, da der Belang von stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepten nicht bzw. nicht ausreichend bertcksichtigt wirde.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Das Regionale Einzelhandels- und Zentrenkonzept umfasst keine materiellen-stadtebaulichen
Inhalte oder stadtebauliche Zielvorgaben wie die in 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB genannten 'Er-
gebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts oder
einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung'. Das Regionale Einzelhandel-
und Zentrenkonzept regelt vielmehr ausschlief3lich das Verfahren zur Abstimmung von Entwick-
lungen im Bereich des Einzelhandels zwischen den beteiligten Kommunen.

Die stadtebaulich relevanten Inhalte, z.B. Leitziele fir die kiinftige Entwicklung der Versorgung-
strukturen in Sankt Augustin, sind in das Bebauungsplanverfahren tber das fir die Stadt Sankt
Augustin erstellte Einzelhandelskonzept (Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt
Sankt Augustin, BBE Retail Experts Unternehmensberatung GmbH & Co KG, Stand Mai 2008)
eingeflossen. Somit sind die stadtebaulichen Ziele des gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossenen Konzepts vollumfanglich im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beriicksich-
tigt. Die Begriindung wird redaktionell zum Thema 'Regionales Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept' erganzt.

Bezogen auf die interkommunale Abstimmung wird auf die Antwort zu Ziffer 23.9 verwiesen.
Beschlussvorschlag:

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

24.5 Unzureichendes Einzelhandelsgutachten

Dadurch, dass, wie bereits dargestellt, kein neutrales Gutachten zu stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens vorliege, stelle das Gutachten vom BU-
ro Dr. Lademann & Partner die einzige Beurteilungsgrundlage dar. Vor dem Hintergrund
der Komplexitat des Vorhabens, sehe sich die Stadt Siegburg erneut veranlasst, einen
externen Gutachter hinzuzuziehen. Die ,Fachliche Bewertung der vorliegenden Auswir-
kungsanalyse des Buros Dr. Lademann & Partner (DLP)“ zur Erweiterung des HUMA
Einkaufsparks in Sankt Augustin durch das Biro Junker und Kruse aus Dortmund sei
als Anlage beigefluigt. Die Plausibilitdtsprifung der Vertraglichkeitsuntersuchung von Dr.
Lademann & Partner zeige im Ergebnis auf, dass es sich bei dem Gutachten aufgrund
unrealistischer, unbegriindeter und intransparenter Annahmen nicht um eine rechtlich
notwendige Worst-Case-Betrachtung des Vorhabens handele. ,Die Analyse biete somit
fur die Umlandkommunen kein ausreichendes Abwagungsmaterial flr die Beurteilung
der Auswirkungen des Vorhabens gemafd § 11 (3) BauNVO."

Stellungnahme der Verwaltung:
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Die Bedenken werden nicht geteilt. Das Vertraglichkeitsgutachten erfillt sdmtliche Anforderun-
gen zur Beurteilung von Auswirkungen gemaf 8§ 11 Abs. 3 BauNVO und stellt insbesondere ei-
ne Worst-Case-Betrachtung dar. Ein ausreichendes Abwagungsmaterial fur die Aufstellung ei-
nes vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt damit vor. Es wird auf die diesbeziiglichen Aus-
fuhrungen unter Ziffer 23.1 i.V.m. den Antworten zu den Ziffern 27.1 bis 27.34 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Gutachten des Blros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbeziglichen
Bedenken sind in die Abwégung eingeflossen.

24.6 Fachliche Bewertung der Auswirkungsanalyse von Junker & Kruse

Die vorgenannten Einschatzungen des Biros Junker und Kruse mache sich die Stadt
Siegburg zu eigen und bringe sie vollumfanglich in Form der anliegenden ,Fachliche
Bewertung der Wirkungsanalyse“ als Stellungnahme innerhalb der Beteiligung der Be-
horden und Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in das Verfahren mit
ein.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die ,Fachliche Bewertung der Wirkungsanalyse“ durch das Biro Junker und Kruse wird in die
Abwégung einbezogen. Den Ausfiihrungen unter Ziffer 23.1 i.V.m. den Antworten zu den Zif-
fern den Ziffern 27.1 bis 27.34 ist zu enthehmen, dass den darin vorgebrachten Bedenken
fachlich entgegnet werden kann, so dass sich daraus keine Auswirkungen auf die Abwagung
zum Bebauungsplan ergeben. Auf die vorgenannten Ziffern wird verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Gutachten des Blros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbeziglichen
Bedenken werden nicht geteilt.

24.7 Negative stadtebauliche Auswirkungen

Das aktualisierte Vertraglichkeitsgutachten vom Biro Dr. Lademann & Partner kénne
die weiterhin bestehenden Bedenken der Stadt Siegburg in Bezug auf mogliche negati-
ve stadtebauliche Auswirkungen des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt‘ nach
alledem nicht ausraumen. Insbesondere die Auswirkungen im Sortiment Bekleidung
seien hierbei aus Sicht der Stadt Siegburg nicht ausreichend beriicksichtigt. Vor dem
Hintergrund der vorgenannten Kritik in Bezug auf die Beteiligung der rak- Kommunen im
gemeinsam beschlossenen Verfahren, kénne die Beauftragung eines neutralen Gutach-
ters nach wie vor einen Losungsansatz darstellen.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Zur Sachgerechten Bewertung des Sortiments '‘Bekleidung' wird auf die Antwort zur Ziffer 24.2
verwiesen. Ergdnzend wird zudem auf die Sitzungsvorlage zum erneuten Offenlagebeschluss
des Bebauungsplans im Stadtrat am 17.04.2013 (DS-Nr. 13/0089 - Anlage la / Ziffer 24: Be-
antwortung der Stellungnahmen der Stadt Siegburg vom 01.09. und 11.10.2011) und der darin
vorgenommenen Bewertung des Sortiments 'Bekleidung’ verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Das Gutachten entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die dies-
bezlglichen Bedenken werden nicht geteilt.

Fazit:

Die Bedenken, dass das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Einzelhandelsgutachten kei-
ne ausreichende Abwagungsgrundlage zur Beurteilung der stéadtebaulichen Aus-wirkungen des
Vorhabens auf betroffene zentrale Versorgungsbereiche liefert, werden nicht geteilt. Der Anre-
gung, im Rahmen der Abwagung eine angemessene individuelle Betrachtung des fiir die Pla-
nung relevanten zentralen Versorgungsbereichs von Siegburg (Innenstadt) vorzunehmen, ist
gefolgt. Die Stadt Sankt Augustin hat gemaR 8 2 Abs. 2 BauGB die Auswirkungen der Planung
auf diesen zentralen Versorgungsbereich in die Abwagung eingestellt. Das hierflr notwendige
Abwéagungsmaterial wurde im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens im Sinne von § 2 Abs.3
BauGB ermittelt und bewertet. Dies umfasste neben der Aufbereitung der réaumlich-
verkehrlichen und soziodkonomischen Rahmendaten die Aufnahme des Einzelhandelsbestan-
des sowie die Erfassung und Bewertung der Funktionsfahigkeit und Stabilitat. Uberdies erfolgte
im Einzelfall eine Bewertung der stadtebaulichen Gegebenheiten. Erganzend wird hierzu auf
die Sitzungsvorlage zum erneuten Offenlagebeschluss des Bebauungsplans im Stadtrat am
17.04.2013 (DS-Nr. 13/0089 - Anlage 1a / Ziffer 21: Beantwortung der Stellungnahmen der
Stadt Siegburg vom 01.09. und 11.10.2011) und der darin vorgenommenen individuellen Be-
wertung des zentralen Versorgungsbereichs verwiesen.

Unter Bericksichtigung der aufgefiihrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107 ,Zent-
rum“ keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den Einzelhan-
del und seine Struktur oder ein mafR3geblicher Funktionsverlust des Handels in Siegburg zu er-
warten. Dabei hat das im Rahmen der Planungshoheit formulierte Ziel, ein attraktives und leb-
haftes Stadtzentrum zu entwickeln ein hohes stadtebauliches Gewicht. Der mit Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan vorbereitete Einzelhandelsstandort tragt durch seine hohe stadtebauli-
che Qualitat sowie die Bindung derzeit abflieRender Kaufkraft zur Verwirklichung dieses Pla-
nungsziels bei. Die Stadt Sankt Augustin sieht in ihrer wertenden Gesamtbetrachtung, die mit
den Festsetzungen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen auf die
Stadt Siegburg als angemessen und vertraglich. Dabei wurde in der Abwéagung dariber hinaus
bertcksichtigt, dass die Stadt Sankt Augustin mit dem Masterplan 'Urbane Mitte' sowie dem-
entsprechend eingeleiteten Bebauungsplanverfahren zukinftig in ihrem Zentrum weiteren grof3-
flachigen Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb des Plangebiets ausschlieRen
und kleinflachigen Handel aktiv steuern will.
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24a. Kreisstadt Siegburg, Stellungnahme im ergédnzenden Verfahren
gem. 8§ 214 Abs. 4 BauGB

Schreiben vom 30.01.2014

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des erganzenden Verfahrens halt die Stadt
Siegburg ihre wahrend vorangegangener Auslegungen eingebrachten Bedenken weiter
aufrecht. Die vorgebrachten Bedenken seien nicht sachgerecht abgewogen und ausrei-
chend bertcksichtigt worden.

Es wird um Fristverlangerung bis zum 15.04.2014 gebeten, um eine beauftragte Ver-
traglichkeitsuntersuchung zum Gegenstand der vorliegenden Stellungnahme machen zu
koénnen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die bislang von der Stadt Siegburg in das Bebauungsplanverfahren eingebrachten Stellung-
nahmen wurden gemal 8§ 1 Abs. 7 BauGB sachgerecht abgewogen. Dies ist entsprechend in
der Sitzungsvorlage Nr. 13/0089 (Abwagung frihzeitige Beteiligung und erste offentliche Aus-
legung) dokumentiert; hierauf wird verwiesen. Hinsichtlich der am 05.06.2013 abgegebenen
Stellungnahme wird auf die Ziffer 24 innerhalb dieses Abwagungsberichtes und die dort formu-
lierte Antwort verwiesen. Der im Schreiben vom 30.01.2014 formulierten Bitte um Fristverlange-
rung wird nicht nachgekommen, da eine solche Fristverlangerung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB nicht
vorgesehen ist. § 4a Abs. 6 BauGB regelt, dass nur unter bestimmten Voraussetzungen nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung lber den Bauleitplan unbe-
ricksichtigt bleiben kénnen. Insoweit kann die Stadt Siegburg bis zum Satzungsbeschluss noch
weitere Stellungnahmen abgeben und Unterlagen, Gutachten u.a. einreichen, die ggf. zu be-
ricksichtigen sind oder berucksichtigt werden kénnen. Die der Stadt Sankt Augustin vorliegen-
den Vertraglichkeitsuntersuchungen sind ausreichend fir eine Entscheidung Uiber den Bebau-
ungsplan. Auf deren Grundlage kann eine sachgerechte Abwagung erfolgen. Fir die Stadt
Siegburg bestand im bisherigen Verfahren auch ausreichend Gelegenheit zur Einholung eines
eigenen Vertraglichkeitsgutachtens. Das hat sie offensichtlich bis dahin nicht als erforderlich
angesehen und dies vielmehr erst im Rahmen des eingeleiteten Normenkontrollverfahrens bzw.
der Klage gegen die Baugenehmigung veranlasst. Dagegen besteht seitens der Stadt Sankt
Augustin und seitens ihrer Blrgerinnen und Blrger ein erhebliches Interesse an einer alsbaldi-
gen Entscheidung dartber, ob der Bebauungsplan im ergdnzenden Verfahren erneut beschlos-
sen wird, das Verfahren nicht zu Ende gefiihrt oder mit anderen Inhalten fortgefiihrt wird. Wei-
teres Zuwarten ist nicht geboten. Das Verfahren ist — wie das Ausbleiben weiterer Stellung-
nahmen im Rahmen des ergdnzenden Verfahrens zeigt — entscheidungsreif. Auch dem Vorha-
bentrager kann ein weiteres Zuwarten nicht zugemutet werden. Dem Vorhabentrager wurde fur
das Vorhaben bereits eine Baugenehmigung erteilt, die von den Stadten Siegburg und Trois-
dorf beim Verwaltungsgericht Kdln beklagt wurde. Im Vertrauen auf die Wirksamkeit des Be-
bauungsplanes und die RechtmaRigkeit dieser Baugenehmigung hat der Vorhabentrager von
der Baugenehmigung Gebrauch gemacht. Er hat daher ein berechtigtes Interesse an einer zi-
gigen Entscheidung, ob das Bebauungsplanverfahren mit dem erneuten Satzungsbeschluss
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abgeschlossen oder aber das Planungsverfahren eingestellt oder mit einem anderen Inhalt
fortgefuhrt wird. Er bendtigt eine Entscheidungsgrundlage, ob er die Bauarbeiten fortfihren o-
der im Hinblick auf die sich aus einem unwirksamen Bebauungsplan Nr. 107 ,Zentrum“ eventu-
ell ergebenden rechtlichen Konsequenzen fiir die gegen die Baugenehmigung gerichteten Kla-
gen diese unmittelbar einstellt. Diese Interessen an einer zigigen Entscheidung im Bebau-
ungsplanverfahren sind starker zu gewichten als das Interesse der Stadte Siegburg und Trois-
dorf an einer Verschiebung der Entscheidung des Rates der Stadt Sankt Augustin tber den
Bebauungsplan, mit welchem Ergebnis auch immer.

Beschlussvorschlag:

Die in den bislang von der Stadt Siegburg in das Planverfahren eingebrachten Bedenken, dass
die dem Bebauungsplan zugrunde gelegten Einzelhandelsuntersuchungen und -bewertungen
keine ausreichende Abwagungsgrundlage liefern und der Bebauungsplan demzufolge unzu-
mutbare stadtebauliche Auswirkungen auf den Einzelhandel in Siegburg bewirkt, werden nicht
geteilt. Dem in der Bitte um Fristverlangerung hilfsweise zu sehenden Antrag auf Verschiebung
der Beschlussfassung wird aus den oben genannten Griinden nicht gefolgt.

25. Stadt Konigswinter
Schreiben vom 29.05.2013

Es sei erfreulich, dass die Moglichkeit bestehe, den Huma-Einkaufspark zu erneuern.
Diese Erneuerung durfe jedoch nicht die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsmog-
lichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Konigswinter beeintrachtigen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Kenntnisnahme. Hinsichtlich der Entwicklungsféahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche von
Kdnigswinter wird auf die im Weiteren folgenden Ausfiihrungen verwiesen.

25.1 Unzureichendes Einzelhandelsgutachten

Die Auswirkungen des Bebauungsplans Nr. 107 "Zentrum" auf die zentralen Versor-
gungsbereiche Kdnigswinters seien anhand eines Vertraglichkeitsgutachtens der Firma
Dr. Lademann & Partner (DLP) bewertet worden. Die Plausibilitdt des Gutachtens sei
durch das Buro Junker und Kruse untersucht worden. Demnach sei es als Grundlage fir
Ihre Abwagung ungeeignet: Es beruhe auf unplausiblen, unbegriindeten oder intranspa-
renten Annahmen (im Einzelnen: s. Anlage). Dies fuhre dazu, dass die Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche Kénigswinters zurzeit noch unterschétzt wirden.
Es wirde empfohlen, die Meinung eines unabhangigen Einzelhandelsgutachters einzu-
holen. Spatestens zum Satzungsbeschluss musse der Abwagung jedoch einen sog.
Worst-Case zugrunde liegen.

Stellungnahme der Verwaltunq:
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Es handelt sich bei dem vorliegenden Gutachten um eine Worst-Case-Betrachtung, deren An-
nahmen sich gleichzeitig nah an den realistisch zu erwartenden Werten orientieren. Das Ver-
traglichkeitsgutachten erftllt samtliche Anforderungen zur Beurteilungen von Auswirkungen
gemal 8 11 Abs.3 BauNVO. Ein ausreichendes Abwégungsmaterial fur die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt damit vor. Es wird auf die diesbeztiglichen Ausfih-
rungen unter Ziffer 23.1, 24.3 i.V.m. den Antworten zu den Ziffern 27.1 bis 27.34 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbeziglichen
Bedenken werden nicht geteilt.

25.2 Funktion eines Mittelzentrums

Kdnigswinter sei nach den Zielen der Raumordnung die Funktion eines Mittelzentrums
zugewiesen worden. Das Stadtteilzentrum "Koénigswinter" leide unter funktionalen und
stadtebaulichen Missstanden und kénne aufgrund branchenspezifischer Angebotsdefizi-
te seine mittelzentrale Funktion zurzeit nur in Ansatzen erfillen. Die Stadt Kénigswinter
bemiihe sich anhaltend um die Vitalisierung dieses Stadtteilzentrums. Eine Erweiterung
des Huma-Einkaufsparks wirde diesen Bemihungen entgegenwirken und die landes-
planerisch vorgeschriebene Qualifizierung als Mittelzentrum erheblich behindern. Weil
es keine stabile Einzelhandelsstruktur gebe, fiihre dartiber hinaus bereits die von DLP
prognostizierten Umsatzumverteilungen von weniger als 10 % zu einer stadtebaulich
nachhaltigen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit und damit zur weiteren Stérung
des zentralen Versorgungsbereichs.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Stadtteilzentrum Koénigswinter (Altstadt) befindet sich in einer Entfernung von rd. 11 Kilo-
metern zum Huma-Einkaufspark. Wie im Vertraglichkeitsgutachten dargestellt und berticksich-
tigt, leidet es unter funktionalen und stadtebaulichen Missstanden. Neben Leerstédnden von
kleinflachigen Ladenlokalen ist das Stadteilzentrum gekennzeichnet durch eine nur relativ ge-
ringe Ausrichtung auf zentrenrelevante Sortimente. Magnetbetrieb ist der Supermarkt Kaisers,
d.h. ein Betrieb mit ausschlief3lich nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Es ist also zu kon-
statieren, dass einerseits zentrenrelevante Sortimente aktuell nur in geringem Mal3e vorhanden
sind, andererseits aber vor dem Hintergrund der extrem kleinflachigen — nicht mehr marktgén-
gigen - Ladenstruktur eine Wiedervermietung dieser Flachen nicht realistisch ist.

Die Entwicklungsziele flr das Stadtteilzentrum Koénigswinter 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-
chen Zentrum Sankt Augustins® nicht zu vergleichen. Insbesondere die geplanten touristisch re-
levanten Nutzungen werden nicht durch einen rein versorgungsfunktionalen Standort wie Sankt
Augustin gestort. Die ermittelten Umverteilungsquoten fiir das Stadtteilzentrum Koénigswinter
werden daher in der Realitat deutlich geringer als die bereits relativ unkritischen Werte ausfal-
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len, da insbesondere die touristischen Sortimente (z.B. Souvenirs) keinem direkten Wettbewerb
von auf3en ausgesetzt sind. Bei einem standortadaquaten, tragfahigen Konzept kann daher am
Standort Konigswinter auch mit der Erweiterung des Huma-Einkaufsparks neuer Einzelhandel
angesiedelt werden. Die Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums wird folglich durch das Pro-
jekt nicht gefahrdet.

Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Gutachten des Blros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbeziglichen
Bedenken werden nicht geteilt.

25.3 Verringerung der Verkaufsflachen im Sortiment '‘Bekleidung’

Der Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Konigswinter habe daher
Uber die mdglichen Auswirkungen des von lIhnen offengelegten Bebauungsplans bera-
ten und einstimmig folgenden Beschluss gefasst: "Die fir den Huma-Einkaufspark ge-
planten hdochstzulassigen Verkaufsflachen sollen vor allem im Bekleidungssortiment
deutlich reduziert werden. Die mit der freiwilligen Selbstbeschrédnkung des Investors
[vom 24. Januar 2012, A. d. V.] angebotene Verkaufsflaiche von 16.500 gm im Sortiment
Bekleidung soll nicht Gberschritten werden."

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die vertraglich geprufte Verkaufsflache im Sortiment '‘Bekleidung’ von 17.200 m? entspricht rein
wirtschaftlich einer absoluten Mindest-Ausstattung fir ein modernes Einkaufszentrum. Dieses
Leitsortiment stellt einen wichtigen Baustein zur Besucherbindung, Belebung und Attraktivie-
rung sowie zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Einkaufscenters dar. Der Anteil mit 44% an
der gesamten Einzelhandelsflache ist dabei eher als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Wie
bereits auf Seite 11 des Gutachtens dargestellt, ist bei innerstadtischen Einkaufszentren ein
Textilanteil von etwa 50-60 % (blich. Dieses private Interesse deckt sich mit dem 6ffentlichen
Interesse, dass das geplante Vorhaben, das in der nicht historisch gewachsenen Stadt Sankt
Augustin in besonderer Weise mit der Zentrumsentwicklung verknipft ist, erfolgreich umgesetzt
und betrieben wird. Das heif3t, der Erhalt und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reichs "Innenstadt Sankt Augustin” sind in besonderem Male von der Performance des HUMA
Einkaufsparks abh&ngig. Nur so lassen sich die im Rahmen der Planungshoheit beschlossenen
Ziele zur Belebung und Starkung des Stadtzentrums von Sankt Augustin umsetzen. Aus stad-
tebaulicher Sicht ist dabei maf3geblich, dass die angestrebte sortimentsspezifische Verkaufsfla-
chenobergrenze keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO auf umlie-
gende zentrale Versorgungsbereiche entwickelt. Dass solche negative stadtebauliche Auswir-
kungen ausgeschlossen werden kénnen - so auch fir die Stadt Kénigswinter - wurde entspre-
chend gutachterlich in den Kapiteln 5.2 (Wirkungsprognose Sortimentsobergrenzen) und 6.3
(Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche) nachgewiesen.

Der in der Einwendung genannte Begriff ,freiwillige Selbstbeschrankung® stammt aus einem
mittlerweile Uberholten Planungsstadium, in dem die Gesamtverkaufsflache noch mit 46.000 m?
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angestrebt war. Mittlerweile wurden sowohl die Gesamtverkaufsflache des Vorhabens als auch
die Verkaufsflachen fiur das Sortiment ,Bekleidung” reduziert, so dass dieser Anregung teilwei-
se gefolgt ist. Eine weitere Reduzierung im Sortiment Bekleidung ist nicht erforderlich und vor
den bereits vorgenommenen Reduzierungen der Verkaufsflache nicht angemessen.

Beschlussvorschlag:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Fazit:

Die Bedenken, dass das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Einzelhandelsgutachten kei-
ne ausreichende Abwagungsgrundlage zur Beurteilung der stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens auf betroffene zentrale Versorgungsbereiche liefert, werden nicht geteilt. Der Anre-
gung, im Rahmen der AbwaAgung eine angemessene individuelle Betrachtung der fur die Pla-
nung relevanten zentralen Versorgungsbereiche von Koénigswinter vorzunehmen, ist gefolgt.
Die Stadt Sankt Augustin hat gemal § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkungen der Planung auf die
zentralen Versorgungsbereiche ,Altstadt® und ,Oberpleis* in die Abwéagung eingestellt. Das
hierfir notwendige Abwégungsmaterial wurde im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens im
Sinne von § 2 Abs.3 BauGB ermittelt und bewertet. Dies umfasste neben der Aufbereitung der
raumlich-verkehrlichen und soziodkonomischen Rahmendaten die Aufnahme des Einzelhan-
delsbestandes sowie die Erfassung und Bewertung der Funktionsfahigkeit und Stabilitat der
zentralen Versorgungsbereiche. Uberdies erfolgte im Einzelfall eine Bewertung der stadtebauli-
chen Gegebenheiten des jeweiligen Bereichs. Hierzu wird ergénzend auf die Sitzungsvorlage
zum erneuten Offenlagebeschluss des Bebauungsplans im Stadtrat am 17.04.2013 (DS-
Nr. 13/0089 - Anlage 1a / Ziffer 23: Beantwortung der Stellungnahmen der Stadt Kdnigswinter
vom 31.08. und 05.10.2011) und der darin vorgenommenen individuellen Bewertung der zent-
ralen Versorgungsbereiche verwiesen.

Unter Bericksichtigung 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 mafRgeblicher Funktionsverlust des Handels in Koénigswinter zu
erwarten. Dabei hat das im Rahmen der Planungshoheit formulierte Ziel, ein attraktives und
lebhaftes Stadtzentrum zu entwickeln ein hohes stadtebauliches Gewicht. Der mit Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan vorbereitete Einzelhandelsstandort tragt durch seine hohe stadtebau-
liche Qualitat sowie die Bindung derzeit abflieBender Kaufkraft zur Verwirklichung dieses Pla-
nungsziels bei. Die Stadt Sankt Augustin sieht in ihrer wertenden Gesamtbetrachtung, die mit
den Festsetzungen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen auf die
malfgeblichen zentralen Versorgungsbereiche von Konigswinter als angemessen und vertrag-
lich. Dabei wurde in der Abwagung dartber hinaus bertcksichtigt, dass die Stadt Sankt Augus-
tin mit dem Masterplan 'Urbane Mitte' sowie dementsprechend eingeleiteten Bebauungsplan-
verfahren zukinftig in ihrem Zentrum weiteren grof3flachigen Handel mit zentrenrelevanten Sor-
timenten aul3erhalb des Plangebiets ausschliel3en und kleinflachigen Handel aktiv steuern will..
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26. Stadt Troisdorf
Schreiben vom 03.06.2013

Im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB und der
ersten Offenlage des o.a. Bebauungsplanes hat die Stadt Troisdorf Bedenken vorge-
bracht, da ein Einkaufszentrum dieser Groéf3enordnung fir ein Mittelzentrum mit 55.000
Einwohnern nach ihrer Auffassung uberdimensioniert sei, und angeregt, die Verkaufs-
flache des geplanten Vorhabens zu reduzieren.

Zudem erklart die Stadt Troisdorf die fachliche Bewertung des dem Bebauungsplan zu
Grunde liegenden Einzelhandelsgutachtens durch das Biro Junker und Kruse, Dort-
mund zum Gegenstand der Stellungnahme.

26.1 Sortimentsobergrenzen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 107 in der Fassung der 2. Offenlage solle
nunmehr die Neuerrichtung eines Einkaufszentrums mit einer reduzierten Verkaufsfla-
che von rund 39.000 gm ermdglichen. Zwar weise die offengelegte Planung einschliel3-
lich der Anlagen gegenuber dem Vorentwurf eine Reduzierung der Gesamtverkaufsfla-
che um ca. 7.000 gm auf - was die Stadt Troisdorf ausdrticklich begriif3e - jedoch seien
insbesondere in Bezug auf die Sortimentsobergrenzen keine wesentlichen Anderungen
vorgenommen worden, so dass die bisher vorgebrachten Bedenken aufrechterhalten
und bezogen auf die aktuelle Planung hiermit konkretisiert wirden.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Neben der Reduzierung der Gesamtverkaufsflache wurden auch die vertraglichen Sortiments-
obergrenzen in den Sortimenten Bekleidung (-800 gm), Schuhe (-100 gm), Sport- und Cam-
pingbedarf (-300 gm), Bucher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren (-600 gm) und Uh-
ren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfimeriewaren (-100 gm) durch die veréanderten
Rahmenbedingungen verringert. Eine ,Uberdimensionierung” des Vorhabens wird insbesonde-
re nach der zwischenzeitlich erheblich reduzierten Gesamtverkaufsflache nicht gesehen. Hier
ist in die Abwagung einzustellen, dass die stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf
die Handelsstruktur in Troisdorf nicht erheblich sind. Dies wurde bereits in der Sitzungsvorlage
zum erneuten Offenlagebeschluss des Bebauungsplans im Stadtrat am 17.04.2013 (DS-
Nr. 13/0089 - Anlage 1a / Ziffer 22: Beantwortung der Stellungnahmen der Stadt Troisdorf vom
01.09. und 04.10.2011) und der darin vorgenommenen individuellen Bewertung der Innenstadt
von Troisdorf dargelegt. Darauf wird erganzend verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Den friheren Anregun-
gen wurde bereits gefolgt. Die Bedenken werden nicht geteilt
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26.2 Interkommunales Abstimmungsgebot

Aus den nachstehend im Einzelnen dargelegten Grinden riige die Stadt Troisdorf eine
Verletzung schon der formellen Anforderungen des interkommunalen Abstimmungsge-
botes nach § 2 Abs. 2 BauGB. Die formellen Anforderungen der interkommunalen Ab-
stimmung seien in der im regionalen Arbeitskreis Entwicklung, Planung, Verkehr der
Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (rak) getroffenen Vereinbarung der beteiligten Stadte
auf vertraglicher Ebene verbindlich konkretisiert worden. Die somit begriindeten vertrag-
lichen Verpflichtungen stellten keinen Eingriff in die kommunale Planungshoheit dar,
weil sich die beteiligten Stadte nicht hinsichtlich des Ergebnisses der Planverfahren ge-
bunden hatten, sondern hinsichtlich der formellen Anforderungen an die interkommuna-
le Abstimmung. Den dort vorgegebenen Regeln entspreche das bisherige Verfahren
eindeutig nicht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die Ausfiihrungen zu Ziffer 23.9 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

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

26.3 Beeintrachtigung der Funktion als Mittelzentrum

Dartber hinaus berufe sich die Stadt Troisdorf hiermit ausdriicklich im Sinne des § 2
Abs. 2 S. 2 BauGB auf ihre durch die Ziele der Raumordnung zugewiesene Funktion als
Mittelzentrum, die durch die Uberdimensionierte Planung der Stadt St. Augustin beein-
trachtigt werde sowie auf zu erwartende negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Gebiet der Stadt Troisdorf. Die Planung der Stadt St. Augustin
lasse Funktionsbeeintrdchtigungen in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
Troisdorf erwarten, die die Planungshoheit der Stadt Troisdorf verletzten und im Ubrigen
auch mit Blick auf die vorgesehenen Ziele des sachlichen Teilplans grof3flachiger Ein-
zelhandel landesplanerisch bedenklich seien.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Vertraglichkeitsanalyse hat gezeigt, dass bei den ermittelten sortimentsspezifischen Fla-
chenobergrenzen ,mehr als unwesentlichen Auswirkungen“ nach § 11 Abs. 3 BauNVO ausge-
schlossen werden kdnnen. Der zentrale Versorgungsbereich (d.h. die Innenstadt Troisdorfs)
sowie das Mittelzentrum Troisdorf als Ganzes werden auch in Zukunft ihrer mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion gerecht werden kénnen.

Beschlussvorschlag:
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Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die vorgebrachten Be-
denken werden nicht geteilt.

26.4 Regionaler Arbeitskreis / Unzureichendes Einzelhandelsgutachten

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 abschlieRend erfolgt. Das zur 2. Offenlage fortgeschriebene Gutach-
ten des Sachverstandigenblros Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unterneh-
mens- und Kommunalberatung mbH, das im Auftrag der Jost Hurler Beteiligungs- und
Verwaltungsgesellschaft mbH und Co KG erstellt worden sei, entspreche nach wie vor
nicht den im Rahmen des rak: vereinbarten und flir eine sachgerechte Abwagung not-
wendigen Kriterien und Anforderungen. Eine u:a. durch die Stadt Troisdorf in Auftrag
gegebene und aktualisierte fachliche Bewertung durch das Biro Junker und Kruse zei-
ge, dass das Gutachten nach wie vor in wesentlichen Punkten von unrealistischen, un-
begriindeten und nicht nachvollziehbaren Annahmen ausgehe. Im Ergebnis wiirden die
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Troisdorf nach wie vor
unterschatzt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es handelt sich bei dem vorliegenden Gutachten um eine Worst-Case-Betrachtung, deren An-
nahmen sich gleichzeitig nah an den realistisch zu erwartenden Werten orientieren. Das Ver-
traglichkeitsgutachten erfullt samtliche Anforderungen zur Beurteilungen von Auswirkungen
gemalR § 11Abs. 3 Bau NVO. Ein ausreichendes Abwagungsmaterial fur die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt damit vor. Es wird auf die diesbeztglichen Ausfih-
rungen unter Ziffer 23.1 i.V.m. den Antworten zu den Ziffern den Ziffern 27.1 bis 27.34 (Beant-
wortung der gutachterlichen Bewertung von Junker und Kruse) verwiesen.

Bezlglich der regionalen Abstimmung wird auf die Ausfiihrungen zu Ziffer 23.9 verwiesen.
Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die vorgebrachten Be-
denken werden nicht geteilt.

Der Anregung, der Vereinbarung zum Regionalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept nachzu-
kommen, wurde insofern bereits gefolgt

26.5 Zu geringe Flachenproduktivitdten und Umsaétze

Trotz zum Teil vorgenommener Nachbesserungen gegeniiber dem bisher vorliegenden
Gutachten seien die Flachenproduktivitaten und Umsatze des Vorhabens nach wie vor
Zu gering angesetzt. Insbesondere flr das Sortiment Bekleidung sei die Flachenproduk-
tivitat trotz verdndertem Vorhabenkonzept mit leistungsfahigeren Kleinflachen statt
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Fachmarkten unverandert zu gering. Wesentliche Eingangsparameter seien nicht nach-
vollziehbar und Uberprifbar. Das angenommene Nachfragepotential sei auch vor dem
Hintergrund der Ergebnisse des Zensus 2011 zu hinterfragen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dem Effekt tendenziell steigender Flachenproduktivitaten durch kleinere Shop-Einheiten steht
ein geringeres Marktpotenzial durch ein verkleinertes Einzugsgebiet entgegen. Die Abschop-
fungspotenziale fir das Vorhaben sind insbesondere aufgrund der Verkleinerung des Einzugs-
gebiets durch neue Wettbewerbsstandorte am Rand des Einzugsgebiets limitiert. Die fur das
Vorhaben Uber Marktanteile ermittelten Flachenleistungen stellen die Obergrenze dessen dar,
was realistisch unter den gegebenen Markt- und Standortbedingungen im Prognosejahr 2017
maximal erzielbar ist. Der Notwendigkeit der Worst Case-Betrachtung wird damit Rechnung ge-
tragen. Aufgrund der deutlichen Verkleinerung des Einzugsgebiets hat sich auch das Nachfra-
gepotenzial in der Summe verringert. Die infolge des Mikrozensus gemessenen, geringeren
Einwohnerzahlen, die in der Bundesstadt Bonn mit -6 % am starksten von dem bisherigen sta-
tistischen Datenstand zum 1.1.2011 abwichen, bewirken daher keine signifikante Veranderung
des Nachfragepotenzials.

Darluber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass bei gleichem Einzelhandelsumsatz in Deutschland
— bei weniger Einwohnern insgesamt — von hdheren Pro-Kopf-Ausgabesadtzen ausgegangen
werden muss.

Hinsichtlich der Nachvollziehbarkeit und Uberpriifbarkeit des Gutachtens sind folgende Aspekte
zu bertcksichtigen: Das Vertraglichkeitsgutachten ist mit seinen etwa 150 Seiten generell als
sehr umfassend zu bewerten. Samtliche Annahmen und Rechenschritte sind — sofern aufgrund
der Datenfllle und Komplexitat der Untersuchung nicht direkt dargestellt — Gber Zwischenschrit-
te ermittelbar. Die Nachvollziehbarkeit und Transparenz des Gutachtens ist damit in héchst-
moglichem MafRe gegeben. Im Ubrigen wird hinsichtlich der Flachenproduktivitaten des Vorha-
bens auf die Antwort zu Ziffer 23.2 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwéagung. Die Bedenken werden
nicht geteilt.

26.6 Einschatzung zur Leistungsfahigkeit der Einzelhandelsstrukturen

Die Einschatzung, dass die Innenstadt von Troisdorf in Bezug auf das Planvorhaben ein
besonders relevanter Standort sei, werde ausdriicklich geteilt. Der Hinweis auf stabile
Einzelhandelsstrukturen sei vor dem Hintergrund einer zurtickgehenden Handelszentra-
litdt insgesamt und in den innerstadtischen Leitsortimenten jedoch zu relativieren und
zeige, dass das drtliche Angebot sehr wohl anfallig gegentber steigendem Wettbe-
werbsdruck im Umfeld sei, insbesondere, da es sich voraussichtlich um ein sehr &hnli-
ches Angebot handeln werde.
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Stellungnahme der Verwaltunq:

In Bezug auf die in den Troisdorfer Einzelhandelskonzeptionen (2006 und 2010) skizzierten Da-
ten zur Handelszentralitat ist folgendes zu erwéhnen: Bei dem in Troisdorf verfligbaren 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 erklarbar, da zwar die realen Ausgaben im stationaren Einzel-
handel (p.P.) in Deutschland seit Jahren weitestgehend stagnieren, jedoch der leichte Bevolke-
rungszuwachs in Troisdorf sowie die Inflation zu dem Anstieg gefiuihrt haben. Die sortiments-
spezifischen Nachfragevolumina haben sich jedoch derart stark — entgegen des allgemeinen
Bundestrends — verandert, dass hier von anderen Berechnungsmethoden auszugehen ist. Ins-
besondere beim zitierten Sortiment Bekleidung sei das Nachfragevolumen der Troisdorfer um
4,4 Mio. € gestiegen (+ 13,5 %!). Nur dieser veranderte Wert fuhrt bei weitestgehend gleich-
bleibendem Umsatz im Bekleidungseinzelhandel vor Ort zu einem theoretisch veranderten Wert
der sortimentsspezifischen Handelszentralitdt um knapp 15 %. Eine reale Veranderung der sor-
timentsspezifischen Einzelhandelszentralitat fir Bekleidung fand damit nicht statt. Insofern ist
eine weitestgehend stagnierende Handelszentralitdt zu konstatieren, die zusammen mit den
Ergebnissen der Begehung vor Ort zu der Bewertung von stadtebaulich ,weitestgehend stabi-
len Einzelhandelsstrukturen* mit fragilen Randbereichen fuhrt.

In der Realitat liegt damit kein gravierender Riickgang der Einzelhandelszentralitaten in Trois-
dorf vor, sondern lediglich ein statistischer Effekt.

Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwéagung. Die Bedenken werden
nicht geteilt.

26.7 Einzugsbereich / Umsatz / Umverteilung der Umséatze sind unplausibel

Der Einzugsbereich, die Umsatzerwartungen und insbesondere die Umverteilung der
Umsatze auf die verschiedenen Zentren seien unplausibel und nicht nachvollziehbar.
Die angenommenen Rickholeffekte aus Versandhandel, E-commerce etc. wirden als
unrealistisch eingeschatzt, vielmehr zeige sich, dass die Bedeutung dieser alternativen
Vertriebswege weiter wachse. Entgegen den getroffenen Annahmen und Ergebnissen
der Untersuchung Dr. Lademann & Partner seien deutlich h6here Umsatzverlagerungs-
effekte inshesondere zulasten der Innenstadtlagen der Zone 2, u.a. des Hauptzentrums
von Troisdorf anzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Es gibt einen deutlichen Zusammenhang zwischen dem quantitativen Verkaufsflachenangebot
vor Ort und der Onlineaffinitat. Es zeigt sich, dass an Standorten mit geringem stationarem Ein-
zelhandelsbestand eine deutlich hdherer Anteil der Kunden Online einkauft und umgekehrt. Da-
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raus lasst sich der Schluss ziehen, dass auch mit der quantitativen und qualitativen Verbesse-
rung des Angebots in Sankt Augustin die Affinitat der Kunden fur Onlinekaufe lokal sinkt. Aller-
dings, auch wenn man hilfsweise argumentieren wirde, dass es lokal keine Mdglichkeiten der
Ruckholung von Onlineumsatzen gébe, wirde sich keine Unvertraglichkeit der gepruften Sorti-
mentsobergrenzen ergeben. Denn: Bei der Ermittlung der noch vertréaglichen Umverteilungs-
guoten wurden Sicherheitsreserven eingestellt. Auch im Falle der Nicht-Bericksichtigung von
Ruckholeffekten aus dem Onlinehandel sind stadtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt
von Troisdorf sowie der dbrigen Innenstadtlagen in der Zone 2 auszuschliel3en.

Beschlussvorschlag:

Die vorgebrachten Bedenken werden nicht geteilt.

26.8 Einzelhandels-Baurechte im naheren Umfeld

Die Auswirkungen der Planung wiirden auch deshalb unterschatzt, da die Stadt Sankt
Augustin im zentralen Versorgungsbereich Planungsrecht fir weitere mind. 10.000 gm
Verkaufsflache habe, die in Ihren Auswirkungen ganzlich unberticksichtigt blieben. Zwar
wuirden hierzu im Rahmen des Masterplanes entsprechende Ziele zur Steuerung bzw.
zum Ausschluss von weiteren Einzelhandelsnutzungen formuliert, jedoch bisher nur in
Bezug auf das ehem. Grundstuick Tacke rechtsverbindlich umgesetzt.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Kumulationseffekte bzw. summarische Auswirkungen sind bei der Erstellung von Vertraglich-
keitsgutachten nicht zwingend zu bertcksichtigen. Im Einzelfall kann die Prifung der Auswir-
kung von sich Uberlagernden, gleichzeitig geplanten Einzelhandelsvorhaben mit regionaler
Ausstrahlung jedoch notwendig sein.

Die Berucksichtigung weiterer in Sankt Augustin im Zentrum vorhandener Kerngebietsflachen
ist nicht moglich, da keine weiteren sortimentsseitigen Festsetzungen getroffen wurden. Dabei
wurde in der Abwéagung bericksichtigt, dass die Stadt Sankt Augustin mit dem Masterplan 'Ur-
bane Mitte' sowie dementsprechend eingeleiteten Bebauungsplanverfahren zukunftig in ihrem
Zentrum weiteren groRRflachigen Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten aufRerhalb des
Plangebiets ausschlieen und kleinflachigen Handel aktiv steuern will. Alle theoretisch fur den
Einzelhandel verfligbare Flachen zu summieren und diese - fir jedes Sortiment — summarisch
zum HUMA Vorhaben hinzuzurechnen, ware nicht sachgerecht. Denn dieses wirde implizieren,
dass man auch fir jede andere Stadt im Einzugsgebiet alle Kerngebietsflachen, die noch Uber
Flachenpotenziale verfligen, einbeziehen miisste. Darliber hinaus ware es ebenfalls denkbar,
dass es Mieterwechsel gabe, und damit — rein theoretisch — die absolut mégliche Verkaufsfla-
che (je nach realisierbarer Geschossigkeit) fur jedes Sortiment angenommen werden musste
(D.h. die Gesamtflache der Bonner Innenstadt ware dann theoretisch wahlweise mit Bekleidung
oder Schuhen oder jedem anderen Sortiment belegbar). Dieses ,Gedankenspiel zeigt, dass
nicht jede theoretisch denkbare Rechenvariante - im Sinne des Verweises auf die gebotene
Worst-Case-Betrachtung - beriicksichtigt werden muss. Vielmehr geht es darum, vor dem Hin-
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tergrund der lokalen Gegebenheiten realistische und absehbare Entwicklungen zu bericksich-
tigen.

Im Ubrigen wird hinsichtlich der bestehenden Baurechte im Umfeld des Vorhabens auf die Ant-
wort zu Ziffer 23.8 verwiesen

Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Darlber hinaus werden
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 fuhren, aufgrund der bestehenden Beschlusslage
und der gegebenen Eigentumsverhaltnisse nicht geteilt.

26.9 Umsatzumverteilungseffekte unter 10 %

Auch sei die der Vertraglichkeitsanalyse zugrunde liegende Annahme unrichtig, Um-
satzumverteilungseffekte von nicht mehr als 10 % wirden regelmafig nicht zu negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen flihren. Das Bundesverwaltungsgericht habe deutlich
gemacht, dass es rechtlich fragwirdig erscheine, Kaufkraftabfliisse von unter 10 % als
grundsatzlich von lediglich untergeordneter Bedeutung zu erachten. Es bedirfe also
stets einer gesonderten Priifung des jeweiligen Einzelfalls, die alleinige Zugrundelegung
der Umsatzumverteilungseffekte zur Beurteilung der stadtebaulichen Auswirkungen ei-
ner Planung, die im Ubrigen sehr knapp erscheine, sei unzureichend.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im zugrunde liegenden Vertraglichkeitsgutachten wird hinsichtlich der Beeintrachtigung zentra-
ler Versorgungsbereiche folgendes ausgefuhrt: ,Die Beantwortung der Frage, wann zentrale
Versorgungsbereiche in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Prufung der
konkreten Umstédnde im Einzelfall.“ Die Bewertung mdglicher stadtebaulicher Auswirkungen
wurde daher anhand diverser Kriterien sowohl standort- als auch sortimentsbezogen vorge-
nommen (Vgl. S. 127 ff.).

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, bei der stadtebaulichen Bewertung nicht ausschlieB3lich auf das 10%-Kriterium
zuriickzugreifen ist bereits gefolgt. Damit entspricht das dem Bebauungsplan zugrunde liegen-
de Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner (2013) den Anforderungen an eine sachge-
rechte Abwagung. Die vorgebrachten Bedenken werden nicht geteilt

26.10 Widerspruchliche Umsatzannahmen

Im Ubrigen widersprachen sich die zugrunde gelegten Umsatzannahmen. Sei etwa auf
S. 94 der Untersuchung von einem zusatzlichen Umsatz im Segment Bekleidung in H6-
he von 40,3 Mio. € die Rede. werde dieser an anderer Stelle des Gutachtens mit ledig-
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lich 36,3 Mio. € beziffert (Aktualisiertes Vertraglichkeitsgutachten HUMA St. Augustin,
Dr. Lademann & Partner, Méarz 2013, S. 93).

Stellungnahme der Verwaltunq:

Im Sortiment Bekleidung wird mit der Realisierung des Vorhabens ein zuséatzlicher Umsatz von
40,3 Mio. € generiert werden.

Dieser setzt sich zusammen aus 36,3 Mio. €, die durch im Einzugsgebiet (Zone 1-4) lebende
Kunden generiert wird, sowie weiteren 10 % (4,0 Mio. €), welche sich aus Streukunden von au-
Rerhalb ergeben. Die zwei Zahlen geben somit nicht das gleiche wider, so dass folglich keine
Unstimmigkeit beziglich der Umsatzzahlen vorliegt.

Beschlussvorschlag:

Unstimmigkeiten bei der Umsatzannahme liegen nicht vor. Die diesbeziiglichen Bedenken wer-
den nicht geteilt.

26.11 Landesentwicklungsplan NRW — Sachlicher Teilplan Einzelhandel (Entwurf)

Im Entwurf zum Landesentwicklungsplan fur das Land Nordrhein-Westfalen - Sachlicher
Teilplan Einzelhandel (LEP NRW) werde ausgefiihrt, dass eine wesentliche Beeintrach-
tigung zentraler Versorgungsbereiche in der Regel anzunehmen sei, wenn der zu erwar-
tende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben in allen oder in einzelnen der vor-
gesehenen Sortimentsgruppen die Kaufkraft der Einwohner in dem, dem zentralen Ver-
sorgungsbereich zugeordneten Gemeindebereich Ubersteige. Die gutachterliche Unter-
suchung des Buros Dr. Lademann & Partner zeige auf, dass der in dem geplanten Vor-
haben nach Revitalisierung zu erzielende (Gesamt-)Umsatz die Kaufkraft der Bevolke-
rung im Einzugsbereich (Zone 1) in nahezu allen Sortimentsbereichen mitunter deutlich
Ubersteige. Im Einzelnen wirden folgende Umsatz-Kaufkraftrelationen ermittelt:

Sortimentsgruppen Kaufkraft in Sankt Umsatz-Kaufkraft-
Augustin (Zone 1) Relation des Gesamt-
in Mio. € (Jahr 2017) vorhabens
Periodischer Bedarf 133,0 41 %
Bekleidung 32,1 166 %
Schuhe 8,5 112 %
Elektro, Musikalien, Computer 20,5 173 %
Sportartikel 6,0 259 %
Bucher / Zeitschriften, Schreibwaren, 8,9 197 %
Spielwaren
Uhren / Schmuck, Lederwaren / Ge- 14,8 92 %

schenkartikel, Parfumeriewaren

Sonst. zentrenrelevante Sortimente 15,6 83 %
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Vgl. Aktualisiertes Vertraglichkeitsgutachten HUMA St. Augustin, Dr. Lademann & Partner, Marz 2013,
S. 126

Wieso angesichts dessen keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche benachbarter Kommunen zu erwarten sein sollen, werde nicht dargelegt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Gutachten wird auf Seite 127 folgendes dargelegt: ,Inwieweit die Vermutungsregel, dass es
sich damit um eine 'wesentliche Beeintrachtigung' handelt, bestatigt wird, wurde im folgenden
Kapitel 'Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche' untersucht.”

Diese landesplanerische Vermutungsregel, die im Entwurf des Teilplans Grofflachiger Einzel-
handel zun&chst noch in den Erlauterungen zu Ziel 3 enthalten war, in der Endfassung jedoch
nicht mehr enthalten ist, hatte nicht den Charakter einer eigenen Rechtsnorm, sondern galt als
erstes Indiz fur die Notwendigkeit einer konkreten Untersuchung der Vertraglichkeit. Die Pri-
fung der Vertraglichkeit ergab, dass bei den rekursiv ermittelten Sortimentsobergrenzen ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in Wirkungen stadtebaulicher Art im Sin-
ne einer vorhabeninduzierten nachhaltigen Stérung der Funktionsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche klar ausgeschlossen werden kann.

Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbezliglichen
Bedenken werden nicht geteilt.

26.12 Wesentliche Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs

Ganz im Gegenteil sei insbesondere flr den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Troisdorf, der sich einen Schwerpunkt im Bekleidungssegment aufweise, mit einer we-
sentlichen Beeintrachtigung zu rechnen. Dabei sei insbesondere die raumliche Néahe
des geplanten Vorhabens zum Kernbereich der Troisdorfer Innenstadt wie auch der
Umstand zu bericksichtigen, dass die wesentlichen Magnetbetriebe im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Stadt Troisdorf dem Bekleidungssegment zuzuordnen seien. Dar-
Uber hinaus sei von Bedeutung, dass das Mittelzentrum Troisdorf zumindest in den
Randlagen als fragil zu bewerten sei.

Stellungnahme der Verwaltung:

Bei der Darstellung der stadtebaulichen Ausgangssituation und dem einzelhandelsrelevanten
Einzelhandelsangebot wurde im Gutachten (S. 23 ff.) die besondere Bedeutung des Beklei-
dungsangebots mit seinen Magnetbetrieben H & M, Peek & Cloppenburg und New Yorker her-
ausgestellt. Gleichzeitig wurde die Stabilitat in der Hauptlage sowie eine teilweise Fragilitat in
Randlagen konstatiert. Fur die Troisdorfer Innenstadt wurden im Sortiment Bekleidung ein Um-
satzriickgang von — 6,6 % ermittelt. Aufgrund dieser mafRigen Umverteilungsquote sowie der
ausreichenden Stéarke der Textil-Magnetbetriebe konnte eine mehr als unwesentliche Beein-
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trAchtigung eindeutig ausgeschlossen werden. Die im Bau befindliche Wilhelm-Hamacher-
Galerie, die voraussichtlich im Herbst 2013 eréffnen wird, wird dartiber hinaus eine Aufwertung
und Starkung der Troisdorfer Innenstadt bewirken.

Beschlussvorschlag:

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten des Biros Dr. Lademann & Partner
(2013) entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbeziiglichen
Bedenken werden nicht geteilt.

26.13 Beschrankung auf Betrachtung der Zusatzumsatze des Vorhabens

Die im Entwurf vorliegende Planung widerspreche nach Auffassung der Stadt Troisdorf
auch Ziel 3 des LEP NRW. Der vorhandene HUMA-Einkaufspark solle sowohl in archi-
tektonischer wie auch in baulicher Hinsicht eine deutliche Aufwertung erfahren. Gleich-
zeitig sollen vermehrt kleinflachigere und damit leistungsfahigere Ladeneinheiten bei ei-
ner im Vergleich zu dem vorhandenen Bestand um 9.000 gm groRReren Verkaufsflache
realisiert werden. Vor diesem Hintergrund sei eine Beschrankung der Betrachtung auf
die Zusatzumsétze nicht nachvollziehbar. Das geplante Vorhaben weiche von dem vor-
handenen Bestand insgesamt so erheblich ab, dass sich eine auf die Zusatzumsatze
beschréankte Betrachtung verbiete. Das geplante Vorhaben sei hinsichtlich der zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden
wie die Neuansiedlung eines Einkaufszentrums zu betrachten.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Der HUMA Einkaufpark existiert bereits sehr mehr als 40 Jahren im Sankt Augustiner Stadt-
zentrum. Neben Lebensmitteln (real,-) und Elektroartikeln (Saturn) war auch Bekleidung (Adler
Modemarkt, Vogele etc.) eines der pragenden Sortimente. Dieser Bestand hat auch in der Ver-
gangenheit — bis heute - Kaufkraft in Sankt Augustin gebunden. Eine Negierung dieses beste-
henden Betriebes entsprache damit nicht der Versorgungsrealitat. Dartber hinaus verfiigt das
HUMA auch rechtlich tber Bestandsschutz; das Objekt hat nach wie eine gultige Baugenehmi-
gung Uber insgesamt 30.000 gm einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache.

Die zu erwartenden Zusatzumsatze auf der Bestandsflache, die mit der Revitalisierung des Ob-
jekts einhergehen werden, wurden gleichwohl vollumfanglich beriicksichtigt.

Beschlussvorschlag:

Damit entspricht das Gutachten den Anforderungen an eine sachgerechte Abwéagung. Die
diesbezliglichen Bedenken werden nicht geteilt.

26.14 Die Festsetzung zu 'Verkaufsflachenobergrenzen' sei unbestimmt

Im Ubrigen werde darauf hingewiesen, dass die im Entwurf vorliegende Festsetzung un-
ter 2.2 der textlichen Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 107
'Zentrum' unbestimmt sei und in Teilen gegen 8 1 Abs. 3 BauGB verstoR3e. Dies werde
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insbesondere im Sortimentsbereich "Bekleidung" deutlich. Neben dem Sortiment "Be-
kleidung" (17.200 gm) sollen Verkaufsflachenobergrenzen fur die Sortimente "Schuhe"
(2.900 gm) sowie "Sport- und Campingbedarf' (4.700 gm) festgesetzt werden. Da unter
das Sortiment "Sport- und Campingbedarf' auch Sport-, Trekking- bzw. Campingbeklei-
dung etc. subsumiert werden kénnten, seien bei einer Gesamtverkaufsfliche des Vor-
habens von 39.000 gm im worst-case auf insgesamt 24.800 gm Verkaufsflache Artikel
aus dem Bekleidungssegment zulassig.

Stellungnahme der Verwaltung:

In der Sankt Augustiner Liste werden ,Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerate)*
als zentrenrelevantes Sortiment eigens genannt. Auch im aktuell giltigen Landesentwicklungs-
plan wird ,Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel* als zentrenrelevantes Leitsortiment ge-
sondert — also nicht im Verbund mit Bekleidung - genannt. Das bedeutet, dass das gepriifte
Sortiment ,Sport- und Campingbedarf’ in jedem Fall ein eigenstandiges Sortiment darstellt und
nicht als Teilsortiment von Bekleidung zu bewerten ist. Entscheidend ist zudem, dass das
Sportsortiment sowohl beim Vorhaben als auch im Bestand gleichartig bewertet wurde. Néahme
man hilfsweise an, dass Sportbekleidung kein eigenstandiges Sortiment wére, wirde lUberdies
in der Umverteilungsberechnung eine héhere, vertragliche Verkaufsflache resultieren, da dann
auch im Bestand sdmtliche Sportbekleidung zur Bekleidung hinzugez&hlt werden muisste.

Diese Zusammenfassung von — Ublicherweise immer getrennt voneinander bewerteten Sorti-
menten — wirde zudem keine genaueren Aussagen hervorbringen, sondern lediglich Verringe-
rung der zu prifenden Sortimentsgruppen.

Beschlussvorschlag:

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

26.15 Verkaufsflachengrof3e im Leitsortiment '‘Bekleidung / Wasche'

Das Erfordernis, das HUMA - Center umzubauen und zu erneuern, werde nicht bestrit-
ten. Warum jedoch das Stadtzentrum von Sankt Augustin z.B. mit bis zu 17.200 gm VK
im innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung/Wasche zukiinftig deutlich mehr Verkaufs-
flache aufweisen solle als das Zentrum der ca. 20.000 Einwohner gréReren Nachbar-
stadt Troisdorf mit heute ca. 9.200 gm VK, sei auch in der stadtebaulichen Begrindung
zum Bebauungsplan nicht n&her dargelegt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Dimensionierung und der unerheblichen Auswirkungen der geplanten Verkaufs-
flache im Segment 'Bekleidung' — auch auf die Stadt Troisdorf — wird auf die diesbeziigliche
Antwort zur Einwendung Ziffer 25.3 verwiesen.

Beschlussvorschlag:
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Der Anregung, die maximale Verkaufsflache im Sortiment 'Bekleidung' zu verringern wird nicht
gefolgt.

26.16 Reduzierung der Verkaufsflache des geplanten Vorhabens

Die Stadt Troisdorf rege daher nochmals an, dass die Stadt Sankt Augustin die Ver-
kaufsflache des geplanten Vorhabens so reduziere, dass ein angemessenes Verhaltnis
zwischen gemeindeeigenem Kaufkraftpotenzial einerseits und Umsatzerwartung ande-
rerseits bestehe und negative Auswirkungen auf die stéadtebaulichen Zielsetzungen der
Nachbarstadte zu deren Einzelhandelsentwicklung nicht begriindet wirden.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Ein Uberschreiten des HUMA-Umsatzes gegeniiber der gemeindeeigenen Kaufkraft hat keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Nachbarstadte und deren stadtebauliche Ziel-
setzungen (siehe dazu auch 26.11). Eine Reduzierung der Sortimentsobergrenzen ist daher
nicht geboten. Darliber hinaus ist noch einmal zu erwahnen, dass aufgrund der Deckelung der
Gesamtverkaufsflache des Vorhabens auf 39.000 gm nicht alle Sortimente gleichzeitig hinsicht-
lich ihrer vertraglichen maximalen Verkaufsflache vollstandig ausgeschépft werden dirfen. Die
tatsachlichen Auswirkungen werden daher in einigen Sortimenten deutlich geringer, als inner-
halb der Auswirkungsanalyse ermittelt, ausfallen. Die ermittelten Umverteilungsquoten entspre-
chen folglich dem sortimentspezifischen Worst Case.

Beschlussvorschlag:

Damit entspricht das Gutachten den Anforderungen an eine sachgerechte Abwéagung. Die
diesbezlglichen Bedenken werden nicht geteilt. Die Notwendigkeit einer Verkaufsflachenredu-
zierung wird von Seiten der Stadt Sankt Augustin nicht gesehen.

Fazit:

Die Bedenken, dass das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Einzelhandelsgutachten kei-
ne ausreichende Abwagungsgrundlage zur Beurteilung der stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens auf betroffene zentrale Versorgungsbereiche liefert, werden nicht geteilt. Der Anre-
gung, im Rahmen der Abwagung eine angemessene individuelle Betrachtung des fir die Pla-
nung relevanten zentralen Versorgungsbereichs von Troisdorf vorzunehmen, ist gefolgt. Die
Stadt Sankt Augustin hat gemaf § 2 Abs.2 BauGB die Auswirkungen der Planung auf die In-
nenstadt von Troisdorf 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 sozio6konomi-
schen Rahmendaten die Aufnahme des Einzelhandelsbestandes sowie die Erfassung und Be-
wertung der Funktionsfahigkeit und Stabilitat der Innenstadt. Uberdies erfolgte im Einzelfall eine
Bewertung der stadtebaulichen Gegebenheiten. Erganzend wird hierzu auf die Sitzungsvorlage
zum erneuten Offenlagebeschluss des Bebauungsplans im Stadtrat am 17.04.2013 (DS-
Nr. 13/0089 - Anlage 1a / Ziffer 22: Beantwortung der Stellungnahmen der Stadt Troisdorf vom
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01.09. und 04.10.2011) und der darin vorgenommenen individuellen Bewertung der Innenstadt
verwiesen.

Unter Beriicksichtigung der aufgefiihrten Aspekte sind mit dem Bebauungsplan Nr. 107 ,Zent-
rum“ keine gewichtigen oder unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen auf den Einzelhan-
del und seine Struktur oder ein maf3geblicher Funktionsverlust des Handels in Troisdorf zu er-
warten. Dabei hat das im Rahmen der Planungshoheit formulierte Ziel, ein attraktives und leb-
haftes Stadtzentrum zu entwickeln ein hohes stadtebauliches Gewicht. Der mit Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan vorbereitete Einzelhandelsstandort tragt durch seine hohe stadtebauli-
che Qualitat sowie die Bindung derzeit abflieRender Kaufkraft zur Verwirklichung dieses Pla-
nungsziels bei. Die Stadt Sankt Augustin erachtet in ihrer wertenden Gesamtbetrachtung, die
mit den Festsetzungen zum Einzelhandel verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen auf die
Stadt Troisdorf als angemessen und vertraglich. Dabei wurde in der Abwéagung dariber hinaus
bericksichtigt, dass die Stadt Sankt Augustin mit dem Masterplan 'Urbane Mitte' sowie dem-
entsprechend eingeleiteten Bebauungsplanverfahren zukinftig in ihrem Zentrum weiteren grof3-
flachigen Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb des Plangebiets ausschlieRen
und kleinflachigen Handel aktiv steuern will.

26a. Stadt Troisdorf, Stellungnahme im erganzenden Verfahren
gem. 8 214 Abs. 4 BauGB

Schreiben vom 28.01.2014

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des erganzenden Verfahrens hélt die Stadt
Siegburg ihre wahrend vorangegangener Auslegungen eingebrachten Bedenken weiter
aufrecht. Die vorgebrachten Bedenken seien nicht sachgerecht abgewogen und ausrei-
chend bertcksichtigt worden.

Es wird um Fristverlangerung bis zum 15.04.2014 gebeten, um eine beauftragte Ver-
traglichkeitsuntersuchung zum Gegenstand der vorliegenden Stellungnahme machen zu
kdnnen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die bislang von der Stadt Troisdorf in das Bebauungsplanverfahren eingebrachten Stellung-
nahmen wurden gemal 8§ 1 Abs. 7 BauGB sachgerecht abgewogen. Dies ist entsprechend in
der Sitzungsvorlage Nr. 13/0089 (Abwagung frihzeitige Beteiligung und erste offentliche Aus-
legung) dokumentiert; hierauf wird verwiesen. Hinsichtlich der am 05.06.2013 abgegebenen
Stellungnahme wird auf die Ziffer 26 innerhalb dieses Abwéagungsberichtes und die dort formu-
lierte Antwort verwiesen. Der im Schreiben vom 28.01.2014 formulierten Bitte um Fristverlange-
rung wird nicht nachgekommen, da eine solche Fristverlangerung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB nicht
vorgesehen ist. § 4a Abs. 6 BauGB regelt, dass nur unter bestimmten Voraussetzungen nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bauleitplan unbe-
rticksichtigt bleiben kénnen. Insoweit kann die Stadt Troisdorf bis zum Satzungsbeschluss noch
weitere Stellungnahmen abgeben und Unterlagen, Gutachten u.a. einreichen, die ggf. zu be-
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ricksichtigen sind oder berucksichtigt werden konnen. Die der Stadt Sankt Augustin vorliegen-
den Vertraglichkeitsuntersuchungen sind ausreichend fir eine Entscheidung Uber den Bebau-
ungsplan. Auf deren Grundlage kann eine sachgerechte Abwagung erfolgen. Fir die Stadt
Troisdorf bestand im bisherigen Verfahren auch ausreichend Gelegenheit zur Einholung eines
eigenen Vertraglichkeitsgutachtens. Das hat sie offensichtlich bis dahin nicht als erforderlich
angesehen und dies vielmehr erst im Rahmen des eingeleiteten Normenkontrollverfahrens bzw.
der Klage gegen die Baugenehmigung veranlasst. Dagegen besteht seitens der Stadt Sankt
Augustin und seitens ihrer Blrgerinnen und Birger ein erhebliches Interesse an einer alsbaldi-
gen Entscheidung darliber, ob der Bebauungsplan im ergdnzenden Verfahren erneut beschlos-
sen wird, das Verfahren nicht zu Ende gefuhrt oder mit anderen Inhalten fortgefiihrt wird. Wei-
teres Zuwarten ist nicht geboten. Das Verfahren ist — wie das Ausbleiben weiterer Stellung-
nahmen im Rahmen des ergdnzenden Verfahrens zeigt — entscheidungsreif. Auch dem Vorha-
bentrager kann ein weiteres Zuwarten nicht zugemutet werden. Dem Vorhabentrager wurde fur
das Vorhaben bereits eine Baugenehmigung erteilt, die von den Stadten Siegburg und Trois-
dorf beim Verwaltungsgericht Kdln beklagt wurde. Im Vertrauen auf die Wirksamkeit des Be-
bauungsplanes und die RechtmaRigkeit dieser Baugenehmigung hat der Vorhabentrager von
der Baugenehmigung Gebrauch gemacht. Er hat daher ein berechtigtes Interesse an einer zi-
gigen Entscheidung, ob das Bebauungsplanverfahren mit dem erneuten Satzungsbeschluss
abgeschlossen oder aber das Planungsverfahren eingestellt oder mit einem anderen Inhalt
fortgefuhrt wird. Er bendtigt eine Entscheidungsgrundlage, ob er die Bauarbeiten fortfihren o-
der im Hinblick auf die sich aus einem unwirksamen Bebauungsplan Nr. 107 ,Zentrum“ eventu-
ell ergebenden rechtlichen Konsequenzen fur die gegen die Baugenehmigung gerichteten Kla-
gen diese unmittelbar einstellt. Diese Interessen an einer zlgigen Entscheidung im Bebau-
ungsplanverfahren sind starker zu gewichten als das Interesse der Stadte Troisdorf und Sieg-
burg an einer Verschiebung der Entscheidung des Rates der Stadt Sankt Augustin Uber den
Bebauungsplan, mit welchem Ergebnis auch immer.

Beschlussvorschlag:

Die in den bislang von der Stadt Troisdorf in das Planverfahren eingebrachten Bedenken, dass
die dem Bebauungsplan zugrunde gelegten Einzelhandelsuntersuchungen und -bewertungen
keine ausreichende Abwagungsgrundlage liefern und der Bebauungsplan demzufolge unzu-
mutbare stadtebauliche Auswirkungen auf den Einzelhandel in Troisdorf bewirkt, werden nicht
geteilt. Dem in der Bitte um Fristverlangerung hilfsweise zu sehende Antrag auf Verschiebung
der Beschlussfassung wird aus den oben genannten Grinden nicht gefolgt.

27. Gemeinsame beauftragte Gutachterliche Stellungnahme der Stadte Bonn,
Troisdorf, Konigswinter, Siegburg

Die Stadte Bonn, Troisdorf, Kdnigswinter, Siegburg haben eine gutachterliche Sachver-
standigenmeinung zu dem der Bauleitplanung zu Grunde gelegten Einzelhandelsgutach-
ten von Dr. Lademann & Partner erarbeiten lassen. Die 'Fachliche Bewertung der vor-
liegenden Auswirkungsanalyse des Buros Dr. Lademann & Partner' (Fassung: Mai
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2013) des Buros Junker und Kruse aus Dortmund wurde von den Stadten jeweils mit
Schreiben vom 05.06.2013 (Bonn), vom 03.06.2013 (Troisdorf), vom 29.05.2013 (K6-
nigswinter) sowie vom 05.06.2013 (Siegburg) formell zum Gegenstand ihrer Einwen-
dungen gemacht. Gegenstand des Sachverstandigenschreibens sind Ausfiihrungen und
Kritik am Einzelhandelsgutachten des Biros Dr. Lademann & Partner zu den Themen-
schwerpunkten:

e Sachgerechte Ermittlung des Abwagungsmaterials
¢ Methodik und Vorgehen

o Prognosegenauigkeit / Plausibilitat

e Transparenz und Nachvollziehbarkeit

e Bewertungen/ Schlussfolgerungen

In seiner Einleitung beschreibt die 'Fachliche Bewertung der vorliegenden Auswirkungs-
analyse des Bliros Dr. Lademann & Partner' (Fassung: Mai 2013) des Buros Junker und
Kruse zunéchst die Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen. Demnach haben die
genannten Stadte unter Federfiihrung der Stadt Siegburg das Gutachterbiiro Junker
und Kruse, Stadtforschung / Planung, Dortmund mit einer Kurzstellungnahme zu dem
der Bauleitplanung zugrunde liegenden Einzelhandelsgutachten beauftragt. Darin wurde
untersucht, ob die vorliegende Wirkungsanalyse von DLP eine sachgerechte Abwégung
im Rahmen der Beurteilung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen des Planvorhabens ermogliche.

27.1 Flachenproduktivitat und Verkaufsflachen des Vorhabens

Zunachst wird die Methodik des vorliegenden Gutachtens von Dr. Lademann & Partner
(im weiteren DLP) beschrieben. Es wird u.a. anhand einer Tabelle dargelegt, dass die
im Gutachten beschriebenen Maximalverkaufsflachen mit einer Ausnahme (Sportartikel)
Uber den branchenspezifischen Verkaufsflachen, die in den bisherigen Gutachten unter-
sucht wurden (trotz der seinerzeit hoheren, untersuchten Gesamtverkaufsflache von
46.000 m?) lagen. Das Spektrum der Abweichungen reiche von + 10 % (Schuhe) bis +
100 % (Uhren / Schmuck, Lederwaren / Geschenkartikel, Parfimeriewaren). Die aktuell
eingestellten Maximalverkaufsflachen stimmten weitgehend (bei kleineren Abweichun-
gen) mit denen Uberein, die der Gutachter DLP bereits 2011 in einer Art ,Nachtrag” zur
Vertraglichkeitsberechnung als maximal vertragliche Verkaufsflichen prasentierte, ohne
hierfur jedoch eine detaillierte Herleitung zu liefern.

Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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27.2 Sortimentssystematik

Es sei positiv hervorzuheben, dass die Sortimentssystematik in der aktuellen Gutachten-
fassung erstmals weitgehend transparent gemacht wird. So werde insbesondere von
DLP (2013, S. 4) erstmals erlautert, dass die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente
den Bereichen ,Hausrat (inkl. Glas, Porzellan, Keramik), Wohnaccessoires, Foto / Film /
Optik, Heimtextilien und ubriger Freizeitbedarf (z. B. Modellbau, Bastelbedarf, Zooarti-
kel, Musikinstrumente“ zuzuordnen sind. Hieraus ergebe sich jedoch eine Plausibilitats-
problematik, das deutlich werde, dass in dieser Sammelgruppe héchst unterschiedliche
und aus Sicht von Junker und Kruse klar voneinander abgrenzbare Sortimente zusam-
mengefasst wurden. So ware es inhaltlich sachgerechter gewesen, z. B. Foto / Film
dem Bereich Elektronik zuzuordnen. Hinzu komme, dass es sich bei den von DLP ge-
nannten Sortimenten teilweise Uberhaupt nicht um zentrenrelevante Sortimente hande-
le. So seien Zooartikel gemall kommunaler Sortimentsliste in Sankt Augustin, wie auch
in weiteren Nachbarkommunen, nicht als zentrenrelevant eingestuft. Die ausschliellich
kumulierte Untersuchung zahlreicher Einzelbranchen — obwohl diese theoretisch jeweils
bis 6.500 m2 Verkaufsflache ausgeweitet werden kénnten — sei kritisch zu bewerten,
diese zu einer deutlichen Nivellierung der Auswirkungen fiihren kann. Dies gilt in beson-
derem MafRRe vor dem Hintergrund der erfolgten Zusammenfassung von zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Branchen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die im Gutachten vorgenommene Sortimentsgliederung in acht differenzierte Sortimentsgrup-
pen ist als sehr weitgehend zu bewerten. Sicherlich gibt es immer die Mdglichkeit, andere Sor-
timentszuordnungen zu wahlen, entscheidend ist gleichwohl, dass eine Gliederung hinreichend
differenziert vorgenommen wird. In vergleichbaren Untersuchungen, z.B. in der Auswirkungs-
analyse zum Ansiedlungsvorhaben in Kaiserslautern, wurde bei der Ansiedlung eines inner-
stadtischen Shopping-Centers sogar nur eine Gliederung in drei Sortimentsgruppen (Periodi-
scher Bedarf, Modischer Bedarf, Hartwaren/Elektro) als ausreichend bewertet (siehe auch:
Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz, 8 C 10819/12, verkiindet am 17.04.2013).

Das Sortiment Zooartikel ist laut der Sankt Augustiner Sortimentsliste richtigerweise als nicht
zentrenrelevantes Sortiment eingestuft worden. Allerdings ist zu beachten, dass das Vorhaben
deutlich Uber das Sankt Augustiner Stadtgebiet hinaus ausstrahlt. Daher ist auch die Einstufung
der Zentrenrelevanz nach den ubrigen im Einzugsgebiet befindlichen Kommunen zu bertck-
sichtigen. Dabei zeigte sich, dass zum Beispiel in der Stadt Eitorf Zooartikel als zentrenrelevant
eingestuft wurde. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Troisdorf wurde das Teilsortiment Tierfut-
ter als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant bewertet. Vor diesem Hintergrund wurde in der
Vertraglichkeitsanalyse das Sortiment Zooartikel zu den sonstigen zentrenrelevanten Sortimen-
ten hinzugezahlt, um dieser Einstufung der Umlandkommunen im Sinne eines Worst Case-
Ansatzes Rechnung zu tragen.

Beschlussvorschlag:
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Die Systematik der Sortimentsabgrenzung ist ausreichend begriindet und sachgerecht. Damit
entspricht das Gutachten den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbezig-
lichen Bedenken werden nicht geteilt.

27.3 Flachenproduktivitdten und Umséatze

Die Flachenproduktivitdten des Vorhabens seien zumindest in einigen Branchen nach
oben korrigiert worden. Dies betrafe die Branchen Sportartikel und Buicher / Zeitschrif-
ten, Schreibwaren, Spielwaren, in denen die FlAchenproduktivitaten sich nach Einschat-
zung von Junker und Kruse durch die Anhebung in einer angemessenen Groéf3enord-
nung bewegen.

Trotz einer geringfigigen Anhebung als nach wie vor zu gering zu bewerten sei die
Flachenproduktivitdt in den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten mit nur 2.000
Euro / m2. Zum Vergleich: Fur den Einzelhandelsbestand in den zentralen Versorgungs-
bereichen im Umland der Stadt Sankt Augustin legt DLP in dieser ,Sammelbranche”
durchgéngig hohere Flachenproduktivitdten zugrunde (Durchschnitt hier: 2.300 Euro /
m?2). Ahnliches gelte fir die Sammelbranche Uhren / Schmuck, Lederwaren / Ge-
schenkartikel, Parfimeriewaren mit 6.800 Euro / m2 fur das Vorhaben und 8.700 Euro
/ m2 im Bestand. In der Innenstadt von Siegburg seien es sogar 9.700 Euro / m2. Die
Abweichungen zwischen einzelnen Standorten kénnten zwar auch darauf zuriickzufih-
ren sein, dass die Einzelsortimente der Sammelbranche sehr unterschiedliche Flachen-
produktivtaten aufwiesen (z. B. Uhren / Schmuck > Geschenkartikel); im Sinne des
Worst-Case-Ansatzes hatte jedoch von einer moglichst produktiven Sortimentsstruktur
des Vorhabens ausgegangen werden missen, zumal es sich bei den geplanten maxi-
mal 2.000 mz2 fast ausschlieRlich um Verkaufsflachenzuwachse handele (Bestand: 400
m?2) und offenbar keine weitergehend differenzierten Vorgaben zur Sortimentsstruktur
existierten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Gutachterlich wird darauf hingewirkt, bei der Untersuchung mdglichst homogene Sortiments-
gruppen zu untersuchen. Eine vollstdndige Homogenitat wird gleichwohl nie herstellbar sein —
selbst dann nicht, wenn jedes denkbare Teilsortiment separat in die Berechnungen eingestellt
wirde. Denn: Nicht nur zwischen den Sortimenten gibt es Unterschiede in den Flachenproduk-
tivitditen, sondern auch innerhalb der Sortimente sind in der Realitat vollig unterschiedliche
Preisniveaus vorhanden. So ist zum Beispiel innerhalb des Sortiments Uhren/Schmuck bei
hochpreisigen Juwelieren eine deutlich héhere Flachenleistung erzielbar als in Modeschmuck-
laden von Bijou Brigitte oder ahnlich. Richtig ist, dass im Sinne einer gebotenen Worst-Case-
Betrachtung von der Obergrenze der erzielbaren Flachenleistungen fir das zu prifende Vorha-
ben ausgegangen werden muss. Allerdings muss es sich dabei immer noch um am Standort
und im Objekt realistische Flachenproduktivitdten handeln. Einerseits ist darauf zu verweisen,
dass innerhalb von Shopping-Centern tendenziell in geringerem Umfang hochpreisige Juwelie-
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re vorhanden sind, als dieses beispielweise in den Premium- und Luxuslagen der Innenstadte
der Fall ist.

Anderseits ist bei der Gegenuberstellung zu beriicksichtigen, dass fir das Center ein etwas
hoherer Flachenanteil fir das Teilsortiment Geschenkartikel (z.B. Nanunana) zu erwarten ist.
Dieser sehr centeraffine Betreiber verfiigt gleichwohl tGber nur relativ geringe Flachenleistun-
gen.

Beschlussvorschlag:

Die getroffenen Ansatze zu den Flachenproduktivitdten sind sachgerecht. Damit entspricht das
Gutachten den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbezliglichen Beden-
ken werden nicht geteilt.

27.4 Flachenproduktivitaten Elektro

Eine sogar geringere Flachenproduktivitat als in den friheren Gutachtenversionen set-
zen DLP in der Branche Elektro mit 7.100 Euro / m? (statt 8.200 Euro / m?) an. Somit
kdme es hier (laut DLP) als einziger Branche infolge der Erweiterung und Umstrukturie-
rung nicht zu einem Produktivitatszuwachs. Begriindet wird diese Einschatzung mit dem
Vorliegen ,zahlreicher Planvorhaben im Umland®. Dies sei nach Einschatzung der Ein-
wender nicht ausreichend.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Das - generell flachenleistungsstarke — Filialunternehmen Saturn erwirtschaftet nach Veroffent-
lichung des EHI durchschnittliche Brutto-Flachenproduktivitaten von rd. 7.000 € je gm Verkaufs-
flache. So haben insbesondere die in der Vergangenheit sehr leistungsstarken Betreiber Media-
Markt und Saturn durch die stark gewachsenen Marktanteile des Onlinehandels durch Plattfor-
men wie amazon, redcoon usw. ihrerseits Umsatz massiv ein-gebuf3t. Das heildt, das sich
selbst bei Ausnutzung der gesamten Elektro-Flache durch den bereits bestehenden Anbieter
Saturn (durch Erweiterung) keine Flachenleistung oberhalb der im Gutachten angenommenen
7.100 € je gm Verkaufsflache erwarten lasst. Dieses gilt umso mehr vor dem Hintergrund der
durch die Planvorhaben hinzu getretenen Wettbewerbsobjekte. Wie bereits innerhalb des Gut-
achtens erwahnt, ergeben sich zu-kiinftig durch Planvorhaben von insgesamt 11.400 gm deut-
liche Wettbewerbsverscharfungen fur das Elektrosortiment im Einzugsgebiet. Damit verbunden
ist eine fur alle Betriebe mit Elektronikartikeln — d.h. nicht nur fir das Elektro-Sortiment im HU-
MA Park sondern auch fir die Bestandsobjekte sowie die hinzutretenden Planvorhaben - deut-
lich geringere Flachenleistung.

So wurde beispielsweise fir die Elektromarkt-Planvorhaben nur eine Flachenproduktivitat von
durchschnittlich 5.600 € je gm, fur den Bestandseinzelhandel nur im Durchschnitt 5.200 € je gm
Verkaufsflache angenommen. Die sehr geringen Flachenleistungen fir den Bestandseinzel-
handel ergeben sich vor allen Dingen durch das Vorhandensein eher leistungsschwacher, hau-
fig nicht filialisierter (Elektro-) Kleinbetriebe. Die immer noch deutlich héhere Flachenproduktivi-
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tat im HUMA Einkaufspark von 7.100 € je gm gegeniiber dem Bestandseinzelhandel wird damit
in jedem Falle einer Worst Case-Betrachtung gerecht.

Beschlussvorschlag:

Die getroffenen Ansatze zu den Flachenproduktivitdten im Elektro-Segment sind sachgerecht.
Damit entspricht das Gutachten den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die
diesbeziglichen Bedenken werden nicht geteilt.

27.5 Flachenproduktivitadten Bekleidung Schuhe

In den Branchen Bekleidung und Schuhe wurden die Flachenproduktivitaten der frihe-
ren Gutachtenversionen beibehalten. Dies sei in mehrfacher Hinsicht zu kritisieren. Zum
einen wurde bereits in der Vergangenheit kritisiert, dass insbesondere die Flachenpro-
duktivitat in der Branche Bekleidung mit nur 3.100 Euro / m2 als zu gering bewerten sei,
da moderne Filialisten, wie sie im Einkaufszentrum HUMA geplant sind, h6here Werte
erzielen wirden.

Diese Kritik musse noch einmal verscharft werden vor dem Hintergrund, dass die aktu-
elle Vorhabenkonzeption gegeniiber den vorherigen Planungen einen deutlich héheren
Anteil kleinflachiger Fachgeschafte zu Lasten groRer dimensionierter Fachmarktkon-
zepte vorsehe. Bei dieser Struktur sei von einer hdheren Flachenproduktivitat auszu-
gehen, wie auch DLP grundsatzlich einrdumt: ,Der hdhere Kleinflachenanteil wiirde the-
oretisch auch zu hoheren Flachenproduktivitaten fiihren. Dass die Flachenproduktivita-
ten (auch und insbesondere fiir den Sortimentsbereich Bekleidung) nicht héher ausfal-
len als in der DLP-Prognose aus 2011 liegt daran, dass das Huma-Einzugsgebiet und
damit das verfligbare Marktpotenzial (im Verhdltnis zur Vorhabenprognose 2011) fir
das nunmehr kleinere Restrukturierungsvorhaben kleiner bzw. geringer ausfallt.” In einer
FuRnote fihren DLP (2013, S. 88) ergéanzend aus: ,Fur das Segment Bekleidung be-
tragt das Kaufkraftpotenzial nunmehr lediglich rd. 530 Mio. € - dies entspricht einem
Rickgang von mehr als 25 %. Dies gilt analog auch fur andere Sortimente. Insofern ist
die Annahme Dr. Lademann & Partners auch fir den worst-case plausibel, dass die
maximale Umsatzerwartung fir das Vorhaben limitiert wird und die Flachenproduktivita-
ten trotz des zugenommenen Anteils kleinflachiger Formate heute nicht hoher anzuset-
zen ist als in 2011.“ Diese Argumentation von DLP sei in mehrfacher Hinsicht nicht
plausibel.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Vereinzelt erzielen Filialisten richtigerweise Flachenproduktivitditen oberhalb des erwarteten
Durchschnittswert von 3.100 € je gm Verkaufsflache. Ein Beispiel ist etwa das schwedische Fi-
lialunternehmen H & M, die mit durchschnittlich 3.800 €/gm als ein Branchenprimus gelten. Die
Flache im HUMA Park wird jedoch naturgemaf nicht vollstandig von H & M belegt werden kén-
nen. Gleichzeitig gibt es auch eine Reihe von filialisierten Betreibern, die eine deutlich geringe-
re Flachenleistung erwirtschaften. So generieren beispielsweise die gro3flachige Fachmarkt-
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konzepte Adler (2.100 €/gm), Charles Vogele (1.600 €/gm) und Takko (2.000 €/gm) nur relativ
geringe Flachenleistungen. Betreiber wie Street (2.400 €/gm) oder Vero Moda (2.900 €/gm)
kénnen als typische Centermieter mit durchschnittlichen Flachenleistungen von etwas unter
3.000 € je gm genannt werden (nach EHI 2013).

Die ermittelten 3.100 € je gm Verkaufsflache stellen damit die Obergrenze der realistisch am
Standort erwartbaren, durchschnittlichen Flachenleistung fir das Sortiment Bekleidung dar.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

27.6 Marktpotenzial Bekleidung

Die Argumentation Uber einen verkleinerten Einzugsbereich sei grundsatzlich kritisch zu
sehen. Das verringerte Marktpotenzial in der Branche Bekleidung, auf dass sich DLP
berufe, sei nicht nur dem verkleinerten Einzugsgebiet geschuldet, sondern insbesondere
auch der Tatsache, dass DLP (2013) gegeniiber der Vorgéangeruntersuchung von einem
erheblich geringeren Pro-Kopf-Kaufkraftvolumen in der Branche Bekleidung ausge-
he — und das bereits bezogen auf den Status-Quo. Dies liel3e sich z. B. anhand der
Stadt Sankt Augustin selbst veranschaulichen, fur die DLP 2013 mit 570 Euro pro Kopf
ein gegeniiber der Untersuchung aus dem Jahr 2011 (660 Euro pro Kopf) um 14 % ver-
ringertes Pro-Kopf-Kaufkraftvolumen zugrunde gelegt habe. Naher thematisiert oder
begriindet werde diese erhebliche Diskrepanz nicht; sie sei daher grundséatzlich nicht
unkritisch zu sehen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Bei der Erstellung von Gutachten ist es notwendig, die zum Zeitpunkt der Erstellung vorhande-
nen Kenntnisse nach bestem Wissen einflie3en zu lassen. Aktuelle Veranderungen in der Han-
delslandschaft bedingen daher auch veranderte Annahmen, z.B. in Hinblick auf das zur Verfi-
gung stehende Kaufkraftpotenzial. Vor dem Hintergrund neuerer Veroffentlichungen des Bun-
desverbands des deutschen Versandhandels (BVH), der insbesondere fir das Sortiment Be-
kleidung einen deutlichen Anstieg der im E-Commerce getéatigten Umsatze ausgibt, wurde es
fur notwendig erachtet, auch den bisher verwendeten Ausgabesatz fiir Bekleidung (im stationa-
ren Einzelhandel) zu verringern

Beschlussvorschlag:

Die Einschéatzung der Kaufkraftpotenziale ist begrindet und sachgerecht.

27.7 Marktpotenzial

DLP ziehe das verringerte Marktpotenzial einseitig ausschliel3lich dazu heran, die trotz
des Kleinflachenkonzeptes unterlassene Anhebung der zukiinftigen Flachenproduktivi-
taten zu begrinden. Die Hohe der im Status-Quo fir den HUMA Einkaufspark ange-
setzten Flachenproduktivitdten und Umsatze bleibe jedoch unverandert und unhinter-
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fragt. Dies sei nicht plausibel. Deutlich werde dies auch anhand der Annahmen von
DLP zu den derzeit erzielbaren Marktanteilen des HUMA Einkaufsparks, die von DLP
2013 u. a. in der Branche Bekleidung in allen Zonen so erhéht worden seien, dass trotz
deutlich geringerem Marktpotenzial (- 25 % Riickgang in der Branche Bekleidung von
633,8 Mio. Euro nach DLP auf 465,9 Mio. Euro) exakt das gleiche Bestandsumsatzvo-
lumen wie in der Vorgéngeruntersuchung resultiere (so ging DLP z. B. 2011 noch davon
aus, dass der HUMA Einkaufspark derzeit in der Branche Bekleidung in Zone 1 7% des
lokalen Kaufkraftpotenzials abschépfen kann — 2013 wurde von einer um ca. 40 % ho-
heren Abschopfungsquote in Hoéhe von 10 % ausgegangen, um zum gleichen Gesamt-
ergebnis zu kommen). Diese Beobachtung sei auch auf die anderen Zonen und Bran-
chen lbertragbar. Dieses Vorgehen wecke nicht nur den Eindruck einer gewissen Be-
liebigkeit bei Durchfiihrung der Marktanteilsbetrachtung als wesentlicher Grundlage der
Untersuchung. Es fiihre insbesondere dazu, dass der Umsatzzuwachs infolge der Um-
strukturierung zu gering abgebildet werde, da das vermeintlich erheblich verringerte
Marktpotenzial nur im Rahmen der Prognose als mindernder Faktor beriicksichtigt wer-
de, nicht jedoch im Status Quo.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die zur Verfigung stehende Kaufkraft hat und wird sich richtigerweise durch die Verkleinerung
des Einzugsgebiets sowie den geringeren Pro-Kopf-Ausgabesatz bei Bekleidung deutlich ver-
ringern. Bei gleich bleibenden Marktanteilen wirde sich damit auch der Prognoseumsatz
gleichermalRen verringern. Mit der Erweiterung und Umstrukturierung des HUMA Einkaufsparks
wurden allerdings im Verhaltnis zur vorherigen Planung Veranderungen bei Konzept und Fla-
chenlayout vorgenommen. Diese haben u.a. kleinflichigere Ladeneinheiten zur Folge, die in
der Summe tendenziell hohere Umsatze je gm Verkaufsflache erzielen. Daher wurde eine An-
hebung der erwartbaren Marktanteile fiir das Prognosejahr vorgenommen. Aufgrund der gerin-
gen zur Verfiigung stehenden Kaufkraft bleibt der prognostizierte Umsatz jedoch in diesem Fal-
le unverandert bei — unter Ausnutzung der sortimentsspezifischen Obergrenze von 17.200 gm —
53,3 Mio. € (brutto).

Der Ist-Umsatz des Objekts entspricht den unter den gegebenen Bedingungen erzielbaren Um-
satzen innerhalb der genehmigten Verkaufsflachen. Hierbei muss darauf hingewiesen werden,
dass im Zuge der sukzessiven Entmietung - bzw. den Mieterwechseln durch bevorstehenden
Umbau - in den kommenden Jahren zunachst weitere Umsatzriickgdnge zu erwarten sein wer-
den. Diese Umsatze werden bzw. wurden durch Bestandseinzelhandler in der Region oder den
Onlinehandel absorbiert.

Beschlussvorschlag:

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Bewertungen zum Marktpotenzial sind begrin-
det und sachgerecht.
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27.8 Angebotsanalyse / Erhebungsumfang

Im Einzelhandelsgutachten von Dr. Lademann & Partner blieben Beschreibungen und
Angaben fir die sonstigen Nebenzentren in den Mittel- und Oberzentren, die zentralen
Versorgungsbereiche der Grundzentren sowie alle weiteren Angebotsstandorte im
Einzugsgebiet kursorisch bzw. fehlten. Auch in die eigentlichen Umsatzumverteilungsbe-
rechnungen wirden diese kleineren Zentren nach wie vor nicht einbezogen (Ausnahme:
periodischer Bedarf). Aus Sicht der Einwender kdnnten negative stadtebauliche und
versorgungsstrukturelle Auswirkungen hier jedoch auch in weiteren Branchen nicht pau-
schal ausgeschlossen werden. Analogieschliisse auf Basis der Ergebnisse fur die un-
tersuchten grof3en Zentren in den Mittel- und Oberzentren seien nicht ohne weiteres
moglich, da die Ausgangssituation sich in kleineren Zentren insofern abweichend dar-
stelle, als dass infolge eines geringeren Umsatzvolumens tendenziell eher hohe prozen-
tuale Umsatzumverteilungsquoten erreicht wirden. Dieser Zusammenhang sei auch da-
ran ablesbar, dass in dem Nebenzentrum Konigswinter-Oberpleis, welches erst im Zuge
der ersten Aktualisierung der Vertraglichkeitsanalyse im Jahr 2011 einbezogen wurde,
in vielen Branchen die hdchsten prozentualen Umsatzverteilungsquoten zu verzeichnen
seien). Generell kritisch zu sehen sei, dass auferhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche Uberhaupt keine Erhebungen des Angebotsbestandes erfolgten, allerdings im
Rahmen der Umsatzumverteilungsberechnung erhebliche Abschlage fur Umsatzumver-
teilungen an diesen Standorten vorgenommen wurden. Aufgrund der Intransparenz die-
ses Bearbeitungsschrittes kdnne nicht tberprift werden, ob die teilweise erhebliche H6-
he dieser Abschlage fur nicht-zentrale Standorte, durch die die Umsatzumverteilungen
in den Zentren reduziert werden, plausibel sei. Im periodischen Bedarfsbereich wirden
von DLP zwar kumulierte Angaben zum Verkaufsflachen- und Umsatzbestand aller
sonstigen Standorte in den Zonen 1 und 2 gegeben. Diese Angaben beruhten jedoch
nicht auf gutachterlichen Primarerhebungen, sondern auf Angaben eines Datenportals
u. a. fir Handelsdaten (OnGeo / TradeDimensions). Nahere Angaben zur Ermittlungsart
oder —zeitpunkt wirden nicht gemacht, weshalb die Belastbarkeit dieser aggregierten
Daten durchaus kritisch gesehen werden misse. In den ubrigen Branchen fehlten jegli-
che Angaben zu den auRRerhalb der Zentren angesetzten Verkaufsflachen und Umsat-
zen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde durch Dr.
Lademann & Partner im Oktober 2012 eine Einzelhandelserhebung aller vorhabenrelevanten,
zentrenrelevanten Sortimente in den héherrangigen zentralen Versorgungsbereichen im pros-
pektiven Einzugsgebiet des Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhabens durch eigene Mit-
arbeiter durchgefihrt. Bei dieser umfangreichen Erhebung wurde tber alle Sortimente ein Fl&-
chenvolumen von rd. 270.000 gm Verkaufsflache physisch begangen und bewertet. Dieses
Vorgehen, sich bei der Erhebung auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche zu
beschranken, ist Ubliche gutachterliche Praxis. Gerade bei Einzelhandelsvorhaben mit einem
sehr groRen Einzugsgebiet, wie bei Shopping Centern und Factory Outlet Centern, kdnnen
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aufgrund des sehr hohen Erhebungsaufwands keine vollstdndigen Erhebungen stattfinden.
Dieses kame den Bestandserhebungen von weit mehr als einem Dutzend Einzelhandelskon-
zepten gleich, welches nicht mehr verhaltnismaRig ware. Dariiber hinaus wurden — zur Ermitt-
lung der Auswirkungen auf die Nahversorgung - nahversorgungsrelevante Betriebe in samtli-
chen Nahversorgungszentren im fur den periodischen Bedarf relevanten Einzugsgebiet erho-
ben.

Bei den Streulagen wurde auf aktuelle Daten der Firma Trade Dimensions zuriickgegriffen.
Diese Daten sind, wie jahrelange Arbeiten damit gezeigt haben, im Lebensmitteleinzelhandel
als vollstandig und verlasslich zu bewerten. Die Ladeneinheiten wurden im Zuge der Begehun-
gen zudem begutachtet, um z.B. Abschatzungen zur Wettbewerbsstarke geben zu kdnnen.
Das heil3t, samtliche Bestandsstandorte, die im Hinblick auf die Ermittlung von Auswirkungen
nach § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig sind, wurden erhoben und bei der Begehung auf ihre
stadtebauliche Stabilitat hin untersucht.

Weiter ist darauf hinzuweisen, dass auch vorliegende Gutachten zu kommunalen Einzelhan-
delskonzepten und zu Planvorhaben in der Region ausgewertet wurden. Im Ubrigen kénnen
potentielle Auswirkungen auf kleinteilige Einzelhandelsbetriebe in Solitarlagen nicht betriebs-
scharf prognostiziert werden. Es ist somit gutachterliche Praxis, die Umsatzverlagerungseffekte
nur nach Standortbereichen differenziert darzulegen. Das heif3t, sdmtliche Bestandsstandorte,
die im Hinblick auf die Ermittlung von Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig sind,
wurden erhoben und bei der Begehung auf ihre stadtebauliche Stabilitat hin untersucht.

Beschlussvorschlag:

Die Ermittlung der Bestandssituation entspricht den fachwissenschaftlichen Anforderungen und
damit das Gutachten den Anforderungen an eine sachgerechte Abwéagung. Die diesbezugli-
chen Bedenken werden nicht geteilt.

27.9 Nachvollziehbarkeit / Uberprifbarkeit

Fur eine Nachvollziehbarkeit und Uberpriifbarkeit der Eingangsdaten der Auswir-
kungsanalyse wie auch ihrer Ergebnisse waren relevante Angaben zwingend notwendig
gewesen. Generell kbnnten aggregierte Angaben aus Datenbanken eigene, differenzier-
te aktuelle und primarstatistische Erhebungen des Einzelhandelsbestandes nicht erset-
zen und bilden somit keine geeignete Untersuchungsgrundlage.

In diesem Zusammenhang sei auch festzustellen, dass das aktuelle Gutachten keine
Analysen der Einzelhandels- und Zentrenstrukturen der Stadt Sankt Augustin selbst
enthalt (Ausnahme: HUMA Einkaufspark). In den vorherigen Gutachten féanden sich
noch Kennwerte und Analysen zur gesamtstadtischen Struktur sowie zu den einzelnen
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt. Auf diese werde in der aktuellen Fassung
ohne nahere Begriindung verzichtet. Dies sei insofern relevant, als dass DLP (2013, u.
a. S. 81, 137, 138) im Gutachten an verschiedenen Stellen die Notwendigkeit der Vor-
habenrealisierung mit der ,stark gesunkene[n] Einzelhandelszentralitat* der Stadt Sankt
Augustin oder der ,deutlich unterdurchschnittliche[n] Einzelhandelszentralitat der Innen-
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stadtleitsortimente Schuhe und Bekleidung® begriindet. Diese Aussagen blieben im
Gutachten jedoch géanzlich unbelegt, da die aktuellen gesamtstadtischen Kennwerte,
wie z. B. die Zentralitaten® der Stadt Stankt Augustin, nicht transparent gemacht wiir-
den.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Uber die (sortimentsspezifische) Einzelhandelszentralitét ist der Saldo der Kaufkraftzu- oder -
abflisse (einer Kommune bzw. einer anderen réaumlichen Einheit) ablesbar. Er ist immer im
Kontext mit der GroRRe der eigenen Stadt sowie dem Umland zu bewerten. Im Einzelhandels-
konzept der Stadt Sankt Augustin (Erhebungsdatum Herbst 2007, BBE) wurden auch die sorti-
mentsspezifischen Einzelhandelszentralitaten (bzw. die Kaufkraft-saldi) dargestellt. Fir den Be-
reich Bekleidung/Wé&sche wurde damals nur eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 66 % ausge-
wiesen. Auch in den folgenden Jahren hat die Stadt Sankt Augustin Uber den sukzessiven At-
traktivitatsverlust des HUMA Einkaufsparks - und damit der Innenstadt — spurbar weitere Kauf-
kraft in den zentrenrelevanten Sortimenten verloren. Aufgrund der mittlerweile vergangenen
Zeitspanne von Uber 5 Jahren seit der Vollerhebung des Sankt Augustiner Einzelhandelsbe-
stands im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurde - aufgrund der damit nicht mehr gegebe-
nen Aktualitat - dieser Wert nicht mehr zitiert. Dass gleichwohl auch heute noch mafgebliche
Kaufkraftabflisse aus der Stadt Sankt Augustin stattfinden, ist unumstritten. Das zeigt auch die
Veranderung der Einzelhandelszentralitat, die regelmafig von der Gesellschaft fir Konsumfor-
schung (GfK Nlrnberg) verdffentlich wird. Nach den Daten der GfK sank die Einzelhandels-
zentralitdt sukzessive von 117,3 im Jahr 2003 auf 103,2 im Jahr 2009 und schlussendlich nur
noch 95,4 im Jahr 2013. Noch deutlich starker ist dabei der Riickgang in den zentrenrelevanten
Sortimenten zu bewerten, da bei den nahversorgungsrelevanten Betrieben keine Flachen-
rickgange zu beobachten waren.

Dieser Kaufkraftabfluss sowie die stadtebaulich und funktionalen Missstande im Sankt Augusti-
ner Stadtzentrum stellen fir die Stadt einen wesentlichen Grund dar, das Projekt ,Urbane Mitte
Sankt Augustin‘ — mit der Umstrukturierung und Erweiterung des HUMA Einkaufsparks als we-
sentlichem Baustein — stadtentwicklungspolitisch zu forcieren.

Auf die Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit innerhalb des verfassten Einzelhandels-
vertraglichkeitsgutachtens hat diese — als inhaltliche Ergdnzung zu bewertende Aussage zur
Einzelhandelszentralitat - gleichwohl bekanntermal3en keinen direkten Ein-fluss.

Hinsichtlich der in der Einwendung genannten Anforderungen an Transparenz und Nach-
vollziehbarkeit wird auf die Antwort zu Ziffer 23.2 verwiesen. Demnach sind Nachvollzieh-

Die Zentralitat ist das Verhaltnis zwischen dem errechneten Einzelhandelsumsatz und dem lokal vor-
handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Sie zeigt an, wie viel der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft am Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel gebunden werden
kann. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so grof3 ist wie die lokal vor-
handene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte Uber 100 deuten auf
Zuflusse von auf3en hin.
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barkeit und Transparenz des rd. 150 Seiten langen Gutachtens in hochstmoglichem Mal3e ge-
geben.

Beschlussvorschlag:

Die im Einzelhandelsgutachten getroffenen Annahmen zur Einzelhandelszentralitat sind be-
grundet und sachgerecht. Die diesbezliglichen Bedenken werden nicht geteilt.

27.10 Erhobene Verkaufsflachen (A)

Mit Blick auf die von DLP im Umland der Stadt Sankt Augustin aktuell ermittelten Ver-
kaufsflachen falle auf, dass diese teilweise erhebliche Diskrepanzen zu den Erstun-
tersuchungen aufwiesen. Diese wirden von DLP (2013, S. 22) nur allgemein mit Be-
standsveranderungen seit der Erhebung 2008 begriindet, was jedoch nach Auffassung
von Junker und Kruse nicht durchgdngig plausibel sei. Dies betrifft in der Innenstadt
Siegburg insbesondere die drei Sammelbranchen Branchen Bicher / Zeitschriften,
Schreibwaren, Spielwaren, Uhren / Schmuck, Lederwaren / Geschenkartikel, Parfime-
riewaren und Sonstige zentrenrelevante Sortimente. Hier gdbe DLP die Gesamtver-
kaufsflache in der Innenstadt Siegburg 2011 (S. 30) mit insgesamt knapp 3.000 m2 an,
2013 (DLP, S. 31) mit rd. 9.900 m2, also dem mehr als Dreifachen. Aus diesen von DLP
nicht ndher thematisierten, erheblichen Diskrepanzen resultierten grundsatzliche Zwei-
fel an der Belastbarkeit der Datengrundlagen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie bereits in den Ausflhrungen zur Ziffer 23.3 dargelegt, ist lediglich das im Marz 2013 ver-
fasste Gutachten Grundlage der vorliegenden Planung. Mit der Neuerhebung ergaben sich
auch Veranderungen, die seit der Erhebung im Jahr 2008 eingetreten waren. In der Stadt Sieg-
burg war damals auf den aktuellen, im Rahmen des Einzelhandelskonzepts von Siegburg erho-
benen Einzelhandelsbestand von der BBE zurlickgegriffen worden. Diese Vorgehensweise
wurde gewahlt, da die eigens erhobenen Bestandsdaten deutlich hoher ausgefallen waren. Im
Sinne einer Worst-Case Betrachtung sollte auf diese Weise einer Uberwertung des Einzelhan-
delsbestands und damit der funktionalen Starke der Siegburger Innenstadt entgegengewirkt
werden. Da sich bei der erneuten, aktualisierenden Erhebung jedoch die eigenen Daten deut-
lich plausibler darstellten, wurde auch auf diese neuen, eigenen Daten abgestellt.

Beschlussvorschlag:

Die erhobenen Verkaufsflachenwerte sind begriindet und sachgerecht. Die diesbeziglichen
Bedenken werden nicht geteilt.

27.11 Erhobene Verkaufsflachen (B)

Generell nicht unkritisch zu sehen sei zudem das Vorgehen von DLP, auf der Ange-
botsseite zahlreiche zum Untersuchungszeitpunkt noch nicht realisierte Vorhaben in
die Berechnungen einzustellen. Dies fuhre zu einer tendenziellen Minderung der abge-
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bildeten Auswirkungen, da durch die — fiktive — Erhdhung des Bestandsvolumens die
prozentualen Umsatzumverteilungen reduziert wirden. Dieses Vorgehen, Planungen
kunftiger Ansiedlungen bereits als Bestand zu behandeln, sei auch insofern als verzer-
rend zu bewerten, da umgekehrt im gleichen Zeitraum auch Betriebsaufgaben / -
insolvenzen eintreten werden, die sich jedoch — mit einzelnen Ausnahmen — nicht vor-
hersagen lie3en. Die Vorgehensweise von DLP sei bereits in der Vergangenheit kritisiert
worden. Mit Blick auf die aktuelle Gutachtenversion misse diese Kritik jedoch verscharft
werden, denn wahrend von DLP 2011 nur 1.800 m2 geplante Bekleidungsverkaufsflache
in Troisdorf eingestellt wurde, zéhle der Gutachter aktuell Vorhaben mit einer Gesamt-
verkaufsflache von tber 40.000 m2 auf, die ,rechnerisch [...] berlcksichtigt* wurden.
Dabei bliebe der Bearbeitungsschritt in hohem Mal3e intransparent, da vom Gutachten
keine Angaben dazu gemacht wirden, welche branchenspezifischen Verkaufsflachen
und vor allem Umsatze fir die einzelnen Vorhaben konkret angesetzt wurden.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Das Buro Dr. Lademann & Partner arbeitet bei der Erstellung von Vertraglichkeitsgutachten ge-
nerell mit dynamischen Prognosen (Gegenteil: statische Prognosen). In dynamischen Progno-
sen werden folgende, erkennbare Entwicklungen bericksichtigt: Planungsrechtlich gesicherte
Einzelhandelsvorhaben (Bestandszuwachs), Einzelhandelsabgdnge durch verlautbarte Ge-
schéaftsschlieRungen (Bestands-abnahme), Wachstumseffekte durch Bevélkerungszunahmen
(Kaufkraftzuwachs), Verscharfungseffekte zulasten des Bestandseinzelhandel durch Bevolke-
rungsriickgange (Kaufkraftabnahme). Es ist richtig, dass Planvorhaben als zukiinftiger Bestand
in die Berechnungen eingestellt wurden. Von diesen Planvorhaben mit einer gesamten Ver-
kaufsflache von rd. 40.000 gm waren insgesamt rd. 28.000 gm vorhaben- und zentrenrelevan-
ter Einzelhandel. Dieser zukinftige Bestand, der in die Huff-Modelle eingestellt wurde, hat al-
lerdings im Modell nicht nur die Erh6hung des Bestandseinzelhandels sondern gleichsam auch
eine Erhohung der zukinftigen Nachfragebindung zur Folge. Das heil3t: Die in Zukunft zur Ver-
fugung stehende Kaufkraft verringert sich mit der Berlicksichtigung der Planvorhaben. Gleich-
zeitig wurden neben den Planvorhaben auch verlautbarte Geschaftsschlielungen (wie 1.850
gm Verkaufsflache der Buchhandlung Bouvier in der Bonner Innenstadt) bei der Prognose der
Kaufkraftstrome zum Zeitpunkt des Markteintritts des erweiterten HUMA Einkaufsparks bertck-
sichtigt.

Die Region Kdln/Bonn zahlt wie bspw. die Metropolregionen Hamburg oder Miinchen zu den
wachsenden Gebieten in Deutschland. Fir die meisten Regionen Deutschlands werden jedoch
Bevdlkerungsruckgange prognostiziert. Dr. Lademann & Partner beriicksichtigt in diesen Féallen
die Verscharfungseffekte, die sich aus dem Rickgang der Kaufkraft sowie den daraus flr den
Bestandseinzelhandel resultierenden Umsatzriickgangen ergeben.

Die dynamische Prognose, d.h. samtliche absehbare Entwicklungen zu beriicksichtigen, wird in
allen Vertraglichkeitsgutachten des Buros Dr. Lademann & Partner angewandt. Das Vorgehen
ist damit in sich konsistent und bezieht im Gegensatz zu statischen Prognosen zukinftige
Marktgegebenheiten besser ein. Verlassliche Prognosen kdnnen im Rahmen eines Vertraglich-
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keitsgutachtens nur dann getroffen werden, wenn die Entwicklungsdynamik auf der Angebots-
und Nachfrageseite bis zum Prognosezeitpunkt so umfanglich wie mdglich eingestellt wird.

Beschlussvorschlag:

Die im Gutachten von Dr. Lademann & Partner angewandten Methoden entsprechen den fach-
wissenschaftlichen Anforderungen.

27.12 Flachenproduktivitaten

Es falle auf, das nach wie vor in einigen Branchen eine unplausible Relation zwischen
den Flachenproduktivitaten des Bestandes und denen des Vorhabens bestehe. Bereits
herausgestellt (vgl. Kapitel 2.1) worden sei dies fur die Branchen Uhren / Schmuck,
Lederwaren / Geschenkartikel, Parfimeriewaren sowie Sonstige zentrenrelevante
Sortimente. Hier Uberschritten die Flachenproduktivititen des Bestandes die des Vor-
habens nicht nur in Siegburg, sondern in fast allen untersuchten Stadten. Im Vergleich
mit dem Gutachten aus dem Jahr 2011 falle zudem auf, dass die Flachenproduktivitaten
des Bestandes hier erheblich angehoben wurden; so u. a. in Siegburg in der Branche
Uhren / Schmuck, Lederwaren / Geschenkartikel, Parfimeriewaren auf mehr als das
Doppelte des urspriinglichen Wertes. Die Einwenderin schlussfolgert aus diesem Bei-
spiel, das sich im Resultat aus deutlich héherer Verkaufsflache (siehe oben) und Fla-
chenproduktivitat in dieser Branche in der Innenstadt von Siegburg gemafld DLP 2013
(S. 31) mit 28,7 Mio. Euro ein Umsatzvolumen ergabe, dass sich auf mehr als das
Zehnfache des DLP-Wertes von 2011 (S. 30: 2,5 Mio. Euro) belaufe. Diese Diskrepanz
sei nicht plausibel. Auch in weiteren Branchen galte, dass die Relation der Flachen-
produktivitdten von Vorhaben und Bestand nach wie vor keinen Worst-Case-Ansatz ab-
bilde, so u. a. in den Branchen Bekleidung und Schuhe, in denen fur das Vorhaben —
im Vergleich mit den umliegenden Zentren — nur eine durchschnittliche Flachenpro-
duktivitat angesetzt wirde. Dies trage der zu erwartenden hohen Attraktivitdt des Ein-
kaufszentrums HUMA nach seiner Umstrukturierung nicht angemessen Rechnung. Zu-
dem lagen die von DLP angesetzten Flachenproduktivitaten in der Innenstadt Siegburg
nach wie vor vielfach (u. a. Bekleidung, Schuhe, Sport) deutlich Gber den im kommuna-
len Einzelhandelskonzept angesetzten Werten. So schéatze DLP in den genannten
Branchen die Flachenproduktivitat 10 % (Sport) bis 40 % (Schuhe) hoher ein als die
BBE im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes?®.

Stellungnahme der Verwaltung:

In der Stellungnahme von Junker und Kruse wurde eine tabellarische Gegenulberstellung der
Flachenproduktivitdten zwischen Vorhaben und — exemplarisch — der Siegburger Innenstadt

Eigene Berechnung anhand der Umsatzangaben im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der
Stadt Siegburg (BBE 2008, S. 31) sowie im Gutachten von DLP 2013, S. 31.
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vorgenommen. Dabei wurde kritisiert, dass der Bestandseinzelhandel im Verhaltnis zum Vor-
haben zu stark eingeschéatzt wurde, mit der Folge von einer Unterbewertung der Auswirkungen.

Eine Durchsicht der Tabelle zeigte, dass hier falschlicherweise nicht die gleichen Bezugsgro-
Ben gegenlbergestellt wurden. Und zwar ist in der ersten Spalte nicht die Flachenproduktivitat
des HUMA Einkaufspark im Jahr 2013 dargestellt, sondern jene nach der Realisierung des
Refurbishments im Jahr 2017. Gegenubergestellt wurde diese mit den fur die Siegburger In-
nenstadt im Jahr 2013 festgestellten Flachenproduktivitaten. Dieses ist gleichwohl nicht der
richtige Bezugspunkt. Entscheidend ist, welche Flachenproduktivitét die Siegburger Innenstadt
nach der Realisierung der HUMA Erweiterung sowie der Ubrigen Planvorhaben im Einzugsge-
biet im Jahr 2017 in den jeweiligen Branchen generiert. Denn einerseits sind die erwartbaren
zuklnftigen Flachenproduktivitaten im HUMA von dem dann vorhandenen Wettbewerb abhan-
gig, andererseits sind auch die Ubrigen Angebotsstandorte vor dem Hintergrund der vorhande-
nen Wettbewerbssituation zu bewerten.

Dartber hinaus ist in Bezug auf Siegburg auf folgenden Sachverhalt erneut hinzuweisen: Bei
der Neuerhebung des Bestands und damit dem Riuckgriff auf eigene aktuelle Daten fir die In-
nenstadt von Siegburg haben sich auch Veranderungen der sortimentsspezifischen Verkaufs-
flachen ergeben. In der Gutachtenversion aus dem Jahr 2011 war auf Daten der BBE Handels-
beratung aus dem kommunalen Einzelhandelskonzepts der Stadt Siegburg zurtickgegriffen
worden. Bei der erneut durchgefuhrten Erhebung aller Untersuchungsstandorte durch Dr. La-
demann & Partner wurden die damaligen Bestandsdaten der BBE als deutlich zu gering identi-
fiziert. Es wurden daher aufgrund der Aktualitéat und héheren Erhebungsgenauigkeit die eigens
erhobenen Daten fiir die Stadt Siegburg verwendet. Der Vergleich der Flachenproduktivitaten
zeigt allerdings, dass — bis auf das Sortiment Uhren/Schmuck etc. — fir das HUMA Vorhaben
sehr wohl hohere Flachenproduktivitaten als fur die Siegburger Innenstadt angesetzt wurden.

Vergleich der Flachenproduktivitdten HUMA Vorhaben vs. Innenstadt Siegburg

Innenstadt e
HUMA Vorhaben Siegburg 2013 Siegburg 2017

Sortimentsgruppen nach Erweiterun nach Realisierun
9rpe 2017 ’ E(r\\//\(/)eri?el;'qug) Llanvorhabgn un(!:iI
HUMA Erweiterung
Bekleidung 3.100 3.100 2.900
Schuhe 3.300 3.400 3.200
Elektro 7.100 5.900 5.150
Sportartikel 3.300 3.000 2.800
Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren 4,500 4.200 3.100
Uhr?n/S.chmuck, Lederw./Geschenkart., 6.800 9.700 8.800
Parfliimeriew.
Sonstige zentrenrelevante Sortimente 2.000 2.400 2.300

Quelle: Darstellung auf Basis der im Vertraglichkeitsgutachten enthaltenen Ausw ertungen.

Innerhalb der Sortimentsgruppe Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfimeriewa-
ren ergab sich in der Innenstadt von Siegburg ein hdheres Flachengewicht der Sortimente Uh-
ren/Schmuck und Parfimeriewaren, die im Gegensatz zu Lederwaren/Geschenkartikeln natur-
gemal Uber deutlich héhere Flachenleistungen verfigen. Eine Veranderung der Flachenstruk-
tur hat damit zwangslaufig auch eine Veranderung der Umsatze der Sortimentsgruppe zur Fol-
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ge. Ahnlich verhalt es sich im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (siehe auch
Kap. 2.1).

Bei der Erhebung wurden erwdhntermafien sadmtliche Flachenproduktivitdten erneut kritisch
uberpriift, so dass eine Uberbewertung der Umsétze bei Bestandsflachen deutlich verneint
werden kann. Erganzend wird zudem auf die “diesbeziglichen Ausfihrungen in der Ziffer 23.2
verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die fur den Bebauungsplan vorgenommene Einschatzung der Flachenproduktivitaten ist be-
grundet und sachgerecht.

27.13 Nachfrageanalyse / Status Quo

Bezlglich der zugrunde gelegten nachfrageseitigen Kennwerte falle auf, dass diese
ebenfalls teilweise erhebliche Diskrepanzen zu den Vorgangeruntersuchungen aufwie-
sen:

Besonders hohe Diskrepanzen ergaben sich im Hinblick auf die angenommene, einzel-
handelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft. In Anbetracht des vergleichsweise kurzen Zeit-
raums von knapp zwei Jahren zwischen den Untersuchungen seien diese Abweichun-
gen im zweistelligen Prozentbereich nicht plausibel. So lagen jahrliche Veranderungen
Ublicherweise im niedrigen, einstelligen Prozentbereich. Die GréRenordnung der sich
aus den DLP-Zahlen ergebenden Diskrepanzen lasse sich z. B. anhand der Stadt Sankt
Augustin veranschaulichen, fir die DLP 2013 mit 570 Euro pro Kopf ein gegeniber der
Untersuchung aus dem Jahr 2011 (660 Euro pro Kopf) um 14 % verringertes Pro-
Kopf-Kaufkraftvolumen zugrunde lege. Hierzu werden folgende weiteren Beispiele be-
nannt: Im Bereich Uhren / Schmuck, Lederwaren / Geschenkartikel, Parfimeriewaren
hingegen liege das aktuelle Pro-Kopf-Kaufkraftvolumen gemaR DLP 20 % uber dem
2011 angesetzten Wert. Naher thematisiert oder begriindet wiirden die erheblichen Ab-
weichungen nicht, wodurch grundsatzliche Zweifel an der Belastbarkeit der Daten-
grundlagen entstiinden.

Auch die angesetzten Bevdlkerungszahlen stiinden in einer unplausiblen Relation zu
den friheren Versionen des Gutachtens. Zwar stimmten alle Versionen des DLP-
Gutachtens zutreffend darin Uberein, dass die Einwohnerentwicklung in Sankt Augustin
in den vergangenen Jahren leicht negativ verlaufen sei. Dennoch weiche die im aktuel-
len Gutachten fiir Sankt Augustin angegebene Bevdlkerungszahl (Bezugsjahr 2012) von
55.810 sowohl von der im Gutachten 2011 genannten Zahl (55.524, Bezugsjahr 2010)
als auch von der im Gutachten 2010 genannten (55.624, Bezugsjahr 2009) nach oben
ab, ohne dass dies thematisiert oder begriindet wirde.

Stellungnahme der Verwaltung:
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In den vergangenen Jahren haben sich z.T. signifikante Veranderungen in der Handelsland-
schaft ergeben. Insbesondere im Sortiment Bekleidung flie3t ein wachsender Anteil der Nach-
frage in den Onlinehandel (siehe Bundesverband des deutschen Versandhandels). Im Jahr
2012 betrug der Anteil des Onlinehandels bei Bekleidung bereits 28 % (+ 11% zum Vorjahr).
Insgesamt lag der Online-Anteil gemessen am gesamten Einzelhandelsumsatz im Jahr 2012
bei 9,2 %. Bei weitestgehend stagnierenden Konsumausgaben im Einzelhandel sinkt damit be-
zogen auf den stationaren Handel die verfligbare Kaufkraft der Bevoélkerung. Dieser Entwick-
lung wurde nun durch die Verwendung eines geringeren (kaufkraftungewichteten) Pro-Kopf-
Ausgabesatzes fur Bekleidung (2011: 609 €, 2013: 525 €) Rechnung getragen. Das heif3t, die
Richtigkeit und Aktualitat der Daten war hier wichtiger als die direkte Vergleichbarkeit mit der
vorherigen Gutachtenversion.

Hinsichtlich der Zweifel an den angesetzten Bevilkerungszahlen sind folgende Aspekte in die
Abwégung einzustellen: Die Bevdlkerungszahl von Sankt Augustin wurde in allen Gutachten-
versionen der Landesdatenbank des Statistischen Landesamtes Nordrhein-Westfalen entnom-
men (Fortschreibung Bevolkerungsstand). Begriindungen Uber marginale Veranderungen von
Zahlen — die sich durchaus auch kurzzeitig entgegen eines Trends ergeben kénnen - sind die-
ser Statistik naturgemafd nicht zu entnehmen. Entscheidend ist vielmehr, dass es sich um ver-
lassliche Daten handelt — dieses ist mit einer amtlichen Statistik auf Landesebene der Fall.

Beschlussvorschlag:

Die fur den Bebauungsplan gewéhlten Ansatze zur einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft
sind begriindet und sachgerecht. Die diesbezliglichen Bedenken werden nicht geteilt.

27.14 Nachfrageanalyse / Prognose

Auch die Prognose der weiteren Bevolkerungsentwicklung sei in mehrfacher Hinsicht
nicht belastbar. Zum einen mussten die Basisdaten generell hinterfragt werden (siehe
oben). Dariiber hinaus sei nicht nachvollziehbar, dass DLP zwar im aktuellen Gutachten
— analog zu den frilheren Gutachten — eine negative Bevoélkerungsentwicklung in Sankt
Augustin in den vergangenen Jahren konstatiert habe, fir die kommenden Jahre jedoch
von einer Trendumkehr und einem Bevdlkerungswachstum ausgehe. Der Umstand,
dass diese Trendumkehr, die bereits im Erstgutachten aus dem Jahr 2010 vermutet
wurde, seitdem offensichtlich nicht eingetreten sei, vermége hierbei nicht die optimisti-
sche Grundhaltung des Gutachters zu beeinflussen. Dies sei insofern als Ruckschritt zu
bewerten, als dass der Gutachter im Jahr 2011 bereits eine wesentlich realistischere
Prognose anstellt habe, wenn er ausfiihrte: ,Die Bevdlkerungsprognosen des Landes-
amts fur Statistik Nordrhein-Westfalen gehen fir den Rhein-Sieg-Kreis von einem
Wachstum von 0,2 % p.a. bis zum Jahre 2015 aus. Fir Sankt Augustin (analog zur ver-
gangenen Entwicklung im Vergleich zum Landkreis) wird die Bevolkerungszahl minimal
sinken [...].“ In der aktuellen Gutachtenversion sei hingegen die Prognose fir den
Rhein-Sieg-Kreis (aktuell +0,1 %) pauschal auf die Stadt Sankt Augustin Ubertragen
worden — die in allen Gutachtenversionen am Zahlenmaterial klar ablesbare Tatsache,
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dass sich Sankt Augustin von der Entwicklung des Kreises negativ abkoppelt sei, wird
hierbei von DLP nicht bertcksichtigt worden.

Auch fur weitere Kommunen gehe DLP von einer zu positiven Bevolkerungsentwick-
lung aus, so u. a. fir die Stadt Bonn, fiur die er unter Verweis auf das Statistische Lan-
desamt NRW von einem Wachstum von jahrlich 1,0 % bzw. insgesamt 5 % bis zum
Jahr 2017 ausgehe. Tatsachlich seien es nach den aktuellen Prognosen des Statisti-
schen Landesamtes NRW aus dem Jahr 2012 die zum Zeitpunkt der Erstellung der Un-
tersuchung von DLP somit bereits vorgelegen héatten, jedoch nur 0,68 % pro Jahr bzw.
insgesamt 3,4 %. Diese Abweichung entsprache bereits einem Unterschied von 5.300
Menschen bzw. einer Uberschatzung des zukiinftigen, untersuchungsrelevanten Kauf-
kraftpotenzials durch DLP um tber 10 Mio. Euro.

Bezlglich der =zugrunde gelegten einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft-
volumina gehe DLP offensichtlich in den nachsten funf Jahren nicht von Ver&nderun-
gen aus. Dies uberrasche — auch vor dem Hintergrund der grof3en Veranderungen, die
bezuglich dieses Kennwertes in den vergangenen zwei Jahren angenommen wirden
(siehe oben). Setze man beispielsweise fir die Branche Bekleidung eine auch zukiinftig
negative Tendenz bei der Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-
Kaufkraftvolumina an, wirde diese die — allenfalls geringflgig positive — Bevoélkerungs-
entwicklung in der Region voraussichtlich Gberkompensieren.

Die Einwenderin schlussfolgert aus den vorgenannten Beispielen, dass die Prognhose
der einzelhandelsrelevanten Kennwerte durch DLP nicht belastbar sei und im Ergebnis
zu einer Uberhéhung der zur zukiinftig Verfiigung stehenden, einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft fihre. Dies sei deshalb besonders kritisch zu sehen, weil DLP im Rahmen der
Umverteilungsberechnung davon ausgehe, dass wesentliche Anteile des Vorhabenum-
satzes durch eine ,Erhdhung des Nachfragepotenzials (steigende Einwohnerzahlen)”
erzielt werden konnten und dementsprechend keine Auswirkungen auf den bestehen-
den Einzelhandel haben wirden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch die Verringerung des Einzugsgebiets sowie des — fur den stationdren Handel relevanten
Ausgabesatzes — hat sich auch das Nachfragepotenzial im Vergleich zur Vorgangerversion
massiv um 600 Mio. € verringert (davon 187 Mio. € Bekleidung). In der Gutachtenversion aus
dem Jahr 2011, welche noch das Prognosejahr 2015 zum Inhalt hatte, betrug das Nachfrage-
potenzial Uber alle Sortimente insgesamt 4,8 Mrd. €. In der aktuell gultigen Version aus Marz
2013 betragt das Nachfragepotenzial fir das Prognosejahr 2017 nur noch 4,2 Mrd. €. Das
Nachfragepotenzial, welches sich aus Einwohnerzahl, Ausgabesatz und der GfK-
Kaufkraftkennziffer zusammensetzt, wurde folglich nicht Giberschéatzt. Zur einzelhandelsrelevan-
ten Pro-Kopf-Kaufkraft sowie die Belastbarkeit der Bevolkerungsdaten wird tberdies auf die
Antwort zur vorangegangenen Stellungnahme verwiesen.

Beschlussvorschlag:
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Die fur den Bebauungsplan gewahlten Ansatze sind begriindet und sachgerecht.

27.15 Einzugsbereich des Ansiedlungsvorhabens

Die von DLP (2013, S. 82 ff.) vorgenommene Abgrenzung des Einzugsgebietes falle
gegeniber den vorherigen Gutachtenversionen kleiner aus, was der Gutachter auch
transparent mache. Er begriinde dies mit der verkleinerten Dimensionierung des Vor-
habens sowie mit Konkurrenzvorhaben wie einem kirzlich eréffneten Einkaufszentrum
in Koblenz. Diese Begriindung sei hach Einschatzung von Junker und Kruse nur teilwei-
se nachvollziehbar. Denn die Behauptung, dass die Ausdehnung des Einzugsgebietes
aufgrund des vergleichsweise geringeren Verkaufsflichenzuwachses reduziert sei, ste-
he in Widerspruch zu der in allen Gutachtenversionen getroffenen Annahme von DLP,
dass das derzeitige Einzugsgebiet des HUMA Einkaufsparks und das Einzugsgebiet
nach der Umstrukturierung und Erweiterung sich in ihrer Gesamtausdehnung uber-
haupt nicht unterschieden, sondern lediglich die Marktdurchdringung in diesem Gebiet
gesteigert wirde. Nach dem aktuellen Gutachten wirde das umstrukturierte und erwei-
terte Vorhaben nunmehr ein kleineres Einzugsgebiet erschliel3en als es 2011 von DLP
noch fir den bestehenden HUMA Einkaufspark angenommen wurde. Dies stelle sich
nicht plausibel dar, zumal eine detaillierte Herleitung fehle. Auch die in den Gutachten-
versionen 2011 und 2013 getroffenen Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens
stiinden z. T. in Widerspruch zu der veranderten Abgrenzung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets wurde — wie im Gutachten dargelegt - anhand der IST-
Situation im Frihjahr 2013 vorgenommen. Im Vergleich zum Jahr 2011 hat sich die Ausstrah-
lung des HUMA — im Wesentlichen begrenzt durch weitere Einzelhandelsobjekte wie das Ein-
kaufszentrum in Koblenz - verringert. Diese aktuelle Ausdehnung des Einzugsgebiets kann sich
auch mit der Attraktivierung und Erweiterung des HUMA Einkaufspark nicht vergrof3ern, son-
dern wird lediglich zu einer Erhéhung der Marktdurchdringung fihren. Die erwahnte Verringe-
rung der Gesamtverkaufsflache von rd. 46.300 gm auf maximal 39.000 gm einzelhandelsrele-
vanter Verkaufsflache hat dabei nur einen untergeordneten Einfluss auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets. Vielmehr ist die neue Wettbewerbssituation entscheidend gewesen. Dabei ist
nochmal zu betonen, dass die — vor dem Hintergrund der bereits erfolgten und noch anstehen-
den Verdnderungen im Bestand - Verringerung des Einzugsgebiets der Worst-Case-
Betrachtung Rechnung tragt.

Beschlussvorschlag:

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist sachgerecht. Die diesbeziglichen Bedenken werden
nicht geteilt.
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27.16 Einzugsbereich des Ansiedlungsvorhabens

Folge man der Argumentation von DLP und gehe davon aus, dass innerhalb der letzten
zwei Jahre eine deutliche Reduzierung des Einzugsgebietes des HUMA Einkaufs-
parks stattgefunden habe, stelle sich die Frage, warum fir den HUMA Einkaufspark in
der aktuellen Untersuchung gegentiber dem letzten Gutachten unverénderte Flachen-
produktivitdten und Umsétze angenommen wurde. Denn im Resultat bedinge die Re-
duzierung des Einzugsgebietes des HUMA Einkaufsparks eine Unterschéatzung der
Umsatzsteigerung durch die Erweiterung und Umstrukturierung, da Auswirkungen des
reduzierten Nachfragepotenzials auf die erzielbaren Umsatze nur mit Blick auf die zu-
kiinftige Situation, nicht jedoch auf den Status-Quo bei DLP Beriicksichtigung fanden.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Im Zuge der Gutachtenerstellung wurden sdmtliche relevante Annahmen und Kriterien erneut
kritisch Uberpruft. Wie bereits vorhergehend erwahnt, ergab sich dabei aufgrund neuer Wett-
bewerbsplanungen auch eine Verringerung des Einzugsgebiets. Ebenfalls neuerlich Gberprift
wurden die erzielbaren Marktanteile, die sich als zu gering erwiesen haben und daher nach
oben angepasst werden mussten. Im Resultat ergibt sich in der guiltigen Gutachtenfassung fur
den aktuellen HUMA Einkaufspark (2012) ein gleich bleibender Brutto-Jahresumsatz von rd.
112 Mio. €

Beschlussvorschlag:

Die angesetzten Flachenproduktivitaten und Umsatze sind sachgerecht. Die diesbezilglichen
Bedenken werden nicht geteilt.

27.17 Annahmen zur Kunden-/ Umsatzherkunft

Mit Blick auf die Umsatzherkunft des Vorhabens wiirde seitens DLP angenommen, dass
in allen Branchen 90 % des zusatzlich generierten Umsatzes aus dem Einzugsgebiet
stammen (Ausnahme: periodischer Bedarf). Diese Annahme entspréche in isolierter Be-
trachtung dem Worst-Case-Ansatz. Im vorliegenden Fall fiihre sie jedoch nicht dazu,
dass ein vergleichbar hoher Umsatzanteil innerhalb des Einzugsgebietes umverteilt
wirde. Hier wirden stattdessen zusatzlich hohe Abschlage vorgenommen (vgl. Kapitel
2.6).

Aufschlussreich sei im vorliegenden Fall auch der Vergleich mit den friheren Versio-
nen des Gutachtens. So wirden seitens des Gutachters in der aktuellen Fassung auf-
grund des geringeren Marktpotenzials bei gleichzeitig h6heren, branchenspezifischen
Umsatzvolumina des Vorhabens héhere Marktanteile in den einzelnen Zonen des Ein-
zugsgebietes angesetzt. Im direkten Vergleich mit DLP (2011, S. 65) falle jedoch auf,
dass der Gutachter offensichtlich davon ausgehe, dass die erzielbare Erh6hung der
Marktanteile in den einzelnen Zonen hdchst unterschiedlich ausfiele. Hierzu fligten die
Einwender eine vergleichende Tabelle in ihre Stellungnahme ein. Die dargestellten Zah-
len wirfen in mehrfacher Hinsicht Fragen auf. Zum einen sei mit Blick auf die Annah-
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men zur Umsatzherkunft im Jahr 2011 nicht nachvollziehbar, warum die seinerzeit als
Zone 3 und Zone 4a bezeichneten Bereiche trotz 2011 noch vergleichsweise hoher
Marktanteile von 2 bzw. 5 % aktuell von DLP nicht mehr oder nur noch in verkleinerter
Form zum Einzugsgebiet gezahlt wirden, wéhrend der 2011 als Zone 4b bezeichnete
Bereich, der gemall dem 2011ler-Gutachten den geringsten Marktanteil aufwies (1 %),
in unveranderter raumlicher Ausdehnung zum Einzugsgebiet gezahlt wirde. Auch
stelle es sich nicht plausibel dar, dass fir Zone 4 in der aktuellen Untersuchung mit ei-
ner Verdreifachung die mit Abstand héchste Zunahme des Marktanteils gegentuber
der Untersuchung aus 2011 angenommen wirde. Damit wiirde unterstellt, dass sich die
Umsatzherkunft des HUMA Einkaufsparks im Vergleich zur Vorgadngeruntersuchung in
Richtung weiter entfernter Zonen verschiebe. Aus den genannten Vergleichen und Bei-
spielen schlussfolgert die Einwenderin, dass die Verschiebung der Umsatzherkunft in
Widerspruch zu der Aussage von DLP stehe, dass durch die verkleinerte Vorhabendi-
mensionierung auch die rdumliche Ausstrahlung des Vorhabens geringer ausfallen wiir-
de.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets in diesem stark verdichteten Raum folgt nicht dem Modell
von konzentrischen Kreisen. Vielmehr ist bei sorgféltiger Betrachtung des Einzugsgebiets zu
erkennen, dass die Zone 4 mit Bonn als Einwohnerschwerpunkt relativ dicht an dem Vorhaben-
standort in Sankt Augustin gelegen ist (< 10 km). Gleichwohl rd. 40 % der Einwohner des Ein-
zugsgebiets aus diesem Raum kommen, werden nur rd. 10 % des Vorhabenumsatzes mit dort
wohnhaften Kunden gemacht. Zwischen der Vorganger- und der gultigen Gutachtenversion ha-
ben sich nur marginale Unterschiede bei der Umsatzherkunft ergeben. Allerdings sind bekann-
termalRen Veranderungen, die von einem geringen Niveau ausgehen prozentual hoch, ohne
dass sich die absolute Hohe signifikant verandert. Letzteres ist auch bei der Erhéhung des
Marktanteils in Zone 4 beim Sortiment Bekleidung von 2 % auf 3 % der Fall. Dartber hinaus ist
zu bemerken, dass eine Verringerung der Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet als auch eine
Verringerung des Pro-Kopf-Ausgabesatzes (hier Bekleidung) einen direkten Vergleich zwischen
vormaligen Gutachtenversionen verbietet.

Beschlussvorschlag:

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets und die darin ermittelten Umsatzherkiinfte sind begrindet
und sachgerecht. Die diesbeziiglichen Bedenken werden nicht geteilt.

27.18 Veranderung der Marktanteile Zone 2

Bei der Betrachtung der Veradnderung der Marktanteile der in Zone 2 (u. a. Siegburg,
Troisdorf) sei der zu beobachtende ,Einbruch” nicht plausibel. Demnach ware in Zone 2
eine deutlich geringere Erhéhung der Marktanteile als in allen anderen (nédher und
weiter entfernt gelegenen) Zonen erzielbar. Die sehr nivellierten Annahmen zu den er-
Zielbaren Marktanteilen in der aktuellen Untersuchung fuhrten dazu, dass die Auswir-
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kungen im Nahbereich des Vorhabens (Zone 2) im Folgenden unterschéatzt wirden
(vgl. Kapitel 2.6).

Stellungnahme der Verwaltung:

Fast die Halfte des Vorhabenumsatzes wird mit Kunden aus der Zone 2 generiert. Inklusive der
Wohnbevélkerung von Sankt Augustin werden 67 % des Vorhabenumsatzes somit mit Einwoh-
nern aus dem Nahbereich (Zone 1 und 2) des Vorhabens erwirtschaftet, welches einen sehr
hohen Wert fir ein Shopping-Center darstellt. Eine Unterbewertung oder gar Nivellierung kann
daher eindeutig verneint werden.

Beschlussvorschlag:

Die fur den Bebauungsplan gewéhlten Ansatze zu den Marktanteilen sind begriindet und sach-
gerecht. Die diesbeziiglichen Bedenken werden nicht geteilt.

27.19 Ermittlung und Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens

LieRen die frGheren Gutachtenversionen die monetaren Umsatzumverteilungen an den
einzelnen Standorten bereits nur naherungsweise erkennen, liefere das aktuelle Gut-
achten hierzu Gberhaupt keine Angaben. Es gehe somit aus dem Gutachten nicht her-
vor, wie viel Mio. Euro z. B. den Innenstadten von Bonn, Kdnigswinter, Siegburg und
Troisdorf in den einzelnen Branchen bzw. insgesamt tGberhaupt entzogen wirden. Dies
sei als gravierender Mangel an Transparenz des Gutachtens zu bewerten. So lieRen
sich die monetaren Gesamtentziige in den einzelnen Zentren auch nicht errechnen, in
dem man die prozentualen Umverteilungsquoten in Relation zu den Status-Quo-
Umsatzen in den einzelnen Zentren setze. Denn laut DLP bezégen sich die prozentua-
len Umsatzumverteilungen nicht auf die Status-Quo-Umsétze, sondern auf bereits durch
Einrechnung von Planvorhaben fiktiv erhéhte Umsatze. Die Hohe dieser Umséatze wirde
seitens des Gutachters nicht offengelegt (vgl. Kapitel 2.2). Hier sei daher ein hoher
Grad an Intransparenz bezuglich der wesentlichen Eingangswerte der Berechnungen
gegeben.

Sehr kritisch sei das nach wie vor verfolgte Vorgehen von DLP zu bewerten, nicht nur
die Bestandsstrukturen in das Umverteilungsmodell einzustellen, sondern sowohl nach-
frageseitige (einzelhandelsrelevante Kaufkraft) als auch angebotsseitige (Verkaufsfla-
chen und Umsétze) Kennwerte in die Zukunft zu prognostizieren. Wie bereits ausge-
fuhrt worden sei, sei dieser Bearbeitungsschritt mit groRen Unsicherheiten behaftet
und v. a. mit Blick auf die Angebotsseite seitens des Gutachters sehr intransparent ge-
halten.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Hinsichtlich der Transparenz des Einzelhandelsgutachtens ist festzustellen, dass das Vertrag-
lichkeitsgutachten mit seinen etwa 150 Seiten generell als sehr umfassend zu bewerten ist.
Samtliche Annahmen und Rechenschritte sind — sofern aufgrund der Datenfiille und Komplexi-
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tat der Untersuchung nicht direkt dargestellt — Gber Zwischenschritte ermittelbar. Die Nachvoll-
Ziehbarkeit und Transparenz des Gutachtens ist damit in hchstmdglichem MalRe gegeben.

Aufgrund der Kritik der fehlenden absoluten Umverteilungen in Mio. € - die gleichwohl nicht
zwingend bei Vertraglichkeitsgutachten enthalten sein missen - wurden diese nachfolgend er-
génzend dargestellt.

Bucher/ Uhren/

Innenstadte Bekleidung Sport Schuhe Elektro Zeitschriften | Schmuck Sonstige
etc. etc.
Troisdorf -2,5 -0,0 -0,4 -1,4 -0,7 -0,5 -0,4
Siegburg -3,3 -0,3 -0,7 -2,0 -1,2 -2,1 -0,8
Hennef (Sieg) -0,4 -0,1 -0,2 -0,2 -0,2 -0,5 -0,3
Lohmar -0,3 -0,1 -0,1 -0,0 -0,1 -0,1 -0,1
Niederkassel -0,0 0,0 0,0 -0,0 -0,1 0,0 -0,0
Konigswinter -0,2 -0,0 -0,0 -0,0 -0,1 -0,1 -0,1
Konigswinter - Oberpleis -0,2 -0,0 -0,0 -0,0 -0,2 -0,1 -0,0
Bad Honnef -0,5 -0,2 -0,1 -0,0 -0,2 -0,3 -0,2
Eitorf -0,3 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
Bonn -13,0 -1,0 -1,7 -2,6 -2,5 -4,3 -1,3
Bonn-Beuel -0,2 -0,1 -0,2 -0,1 -0,2 -0,2 -0,1
Bornheim -0,6 -0,2 -0,3 -1,0 -0,1 -0,1 -0,1
Summe Zentren -21,6 -2,0 -3,8 -7,6 -5,7 -8,5 -3,6
Quelle: Eigene Berechnungen nach Huff.

Bezlglich der prognostizierten Umverteilungen im Sortiment Elektro ist zu erwéhnen, dass die
sehr grofRen zukiinftigen Ver&nderungen im Bestand durch die Planvorhaben (Bonn, Bornheim)
auch zu einer starken Veranderung des Modells mit sehr hohen absoluten Umverteilungen - in
der Summe sogar rechnerisch deutlich mehr als durch den Zusatzumsatz des Vorhabens (3,0
Mio. €) generiert werden wird - fihren. Folglich wirken die Planvorhaben hier nicht, wie an an-
derer Stelle kritisiert, wirkungsmildernd sondern wirkungsverscharfend. Mit Bezug auf die Be-
wertung der Bestandsstrukturen und der Prognosen in die Zukunft wird auf die Antwort zur Zif-
fer 27.11 verwiesen. Dort ist dargelegt, dass die von Lade-mann & Partner angewandte dyna-
mische Prognose samtliche absehbare Entwicklungen bertcksichtigt. Das Vorgehen ist damit
in sich konsistent und bezieht im Gegensatz zu statischen Prognosen zukiinftige Marktgege-
benheiten besser ein. Diese Methodik ist sachgerecht.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken hinsichtlich der Transparenz des Gutachtens sowie hinsichtlich der Methodik des
Gutachtens werden nicht geteilt.

27.20 Einstellung noch nicht realisierter Planvorhaben

Das Vorgehen des Gutachtens entsprache in mehrfacher Hinsicht nicht dem Worst-
Case-Ansatz: Zum einen fihre die Einstellung von noch nicht realisierten Planvor-
haben in den Zentren in die Berechnungen zu einer fiktiven Erhéhung des Be-
standsumsatzes und dadurch zu einer Reduzierung der prozentualen Umsatzumvertei-
lungen. Darlber hinaus gehe DLP auf Basis einer deutlich zu optimistischen Prog-
nose der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziale davon aus, dass Teile des
Vorhabenumsatzes durch eine ,Erh6hung des Nachfragepotenzials (steigende Einwoh-
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nerzahlen)” erzielt werden kénnten und dementsprechend keine Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel haben wirden. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen,
auswirkungsmildernd eingestellten Faktoren, so z. B. die Abschdpfung etwaiger zusatz-
licher Nachfragepotenziale durch die zahlreichen anderen Planvorhaben, wiirden hierbei
nicht thematisiert.

Stellungnahme der Verwaltunq:

In die Prognose wurden nur Vorhaben eingestellt, die im Prognosejahr 2017 bereits langere
Zeit am Markt prasent sein werden. Beispielsweise wird der MediaMarkt am Friedensplatz in
Bonn spéatestens im Frihjahr 2014 erdffnet werden und somit im Jahre 2017 seinen Marktein-
tritt vollstandig vollzogen haben. Wirde dieser Standort in der Prognose aul3en vor gelassen,
wirden die Wettbewerbsverhéltnisse zwischen der City Bonn und dem Huma Einkaufspark vol-
lig falsch abgebildet. Die Einstellung noch nicht realisierter, aber bauplanungsrechtlich gesi-
cherter Vorhaben reduziert nicht zwangslaufig die prozentualen Umsatzumverteilungen, da sich
einerseits die Nachfragebindung im Raum er-héht und andererseits die Planvorhaben auch
Umsatzriickgdnge zu Lasten der bestehenden Handler induzieren. Dieses wird innerhalb des
Huff-Modells fir das Prognosejahr 2017 ebenfalls bericksichtigt. Die Erhéhung des Nachfra-
gepotenzials durch Bevdlkerungsveranderungen hat nur einen relativ geringen Einfluss auf die
Ergebnisse inner-halb des Huff-Modells. Entscheidender ist, dass das gesamte Nachfragepo-
tenzial — z.B. durch ein zu grof3es Einzugsgebiet — nicht Gberbewertet wird. Dieses wurde im
vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten beachtet. Erganzend wird dazu auf die Ausfihrungen
zum dynamischen Modell im Rahmen der Ziffer 27.11 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

27.21 Entwicklungstrends

Entwicklungstrends, die die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens fir den loka-
len Einzelhandel negativ beeinflussen kdnnten (so z. B. die wachsenden Marktanteile
des Online-Handels zu Lasten des stationaren Einzelhandels), blieben bei DLP ausge-
blendet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die steigenden Marktanteile des Online-Handels spiegeln sich in der Verringerung der fir den
stationdren Einzelhandel relevanten Pro-Kopf-Ausgabeséatze wider. Insofern bleiben die ge-
nannten Entwicklungstrends nicht ausgeblendet.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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27.22 Abschlage

Der Faktor der Auswirkungsmilderung durch ein erhéhtes Nachfragepotenzial werde
von DLP jeweils nur in kumulierter Betrachtung mit dem Faktor ,Erhdhung der Nach-
fragebindung” ausgewiesen und sei daher nicht isoliert untersuchbar. Fir beide Fakto-
ren zusammen wirden z. T. Abschlage von mehr als 50 % auf den umverteilungsrele-
vanten Umsatz vorgenommen. Hierdurch reduziere sich der gegeniber den Zentren
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz z. B. in der Branche Sport von 5,1 Mio. Euro
(bereits ohne Streuumsétze) um weitere 3,1 Mio. Euro auf nur noch 2,0 Mio. Euro.
Dies entsprache einer Reduzierung um 60 %. Bei der ,Erh6hung der Nachfragebindung*
handele es sich laut DLP um ,Umsétze von im Einzugsgebiet lebenden Personen, die
vormals entweder aul3erhalb des Einzugsgebiets oder in den nicht erfassten Streula-
gen im Einzugsgebiet eingekauft haben”. Einen Uberblick tiber die Hohe der von DLP
insgesamt vorgenommenen Abschldge in den Branchen Bekleidung, Schuhe und
Sport gébe eine der Stellungnahme beigefugte Tabelle, die unmittelbar auf den Anga-
ben von DLP basiere. Im Ergebnis der ndherungsweisen Aufsplittung zeige sich, dass in
einigen Branchen (v. a. Schuhe) ein erheblicher Anteil nicht gegenliber dem Bestand in
den Zentren, sondern gegentber den Planvorhaben umverteilt wiirde. In Kombination
mit den Ubrigen Abschlagen wirde so der gegeniiber dem Einzelhandelsbestand der
untersuchten Zentren umverteilte Anteil am Vorhabenumsatz von DLP drastisch redu-
ziert. In den betrachteten Branchen beliefen sich die Werte auf 33 % (Sport) bis 52 %
(Bekleidung). Auf S. 101 nenne DLP (2013) nur einen Wert von 2,1 Mio. Euro. Dieser
sei nach Auffassung von Junker und Kruse jedoch falsch, da sich in der Summe mit den
beiden anderen genannten Werten (0,7 und 3,8 Mio. Euro) ein um 0,2 Mio. Euro zu ge-
ringer Vorhabenumsatz ergeben wiirde, der auch nicht mit Rundungsabweichungen er-
klarbar sei. Aus der Aufstellung von DLP (2013) auf S. 103 ergébe sich ebenfalls der —
nach Auffassung von Junker und Kruse — korrekte Wert von 2,3 Mio. Euro.

Die Herleitung oben beispielhaft dargestellten erheblichen Abschlage durch DLP sei als
absolut unzureichend zu bewerten. Dies gelte sowohl mit Blick auf die vermeintliche
Ruckgewinnung von bislang aus dem Einzugsgebiet abflieRender Kaufkraft. Diese wa-
re in der dargestellten GréRenordnung allenfalls plausibel, wenn derzeit ein defizitares
Angebot im Einzugsgebiet mit entsprechend hohen Kaufkraftabflissen bestiinde. Eine
Thematisierung dieser Aspekte und Kennzahlen fande bei DLP (2013) jedoch tberhaupt
nicht statt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Insbesondere bei spezialisierten Sortimenten und Produkten gibt es zumeist einen Kaufkraftab-
fluss in Richtung der gut ausgestatteten Oberzentren. Haufig werden nur in diesen Marken und
Produkte angeboten, die auch in relativ gut ausgestatteten Mittelzentren nicht vorhanden sind.
Im Fall der vorliegenden Auswirkungsanalyse flie3t aktuell ein nicht unerheblicher Teil in Rich-
tung des in der Region dominierenden Einkaufsstandorts Kdln, welches sich z.B. in der gerin-
gen Einzelhandelszentralitat in Sankt Augustin widerspiegelt. Im Sortiment Bekleidung kdnnen
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rd. 5 Mio. € der bisher nach Kéln abflieRenden Kaufkraft mit der Revitalisierung des HUMA Ein-
kaufsparks in Sankt Augustin und damit im Einzugsgebiet gebunden werden (siehe Vertraglich-
keitsgutachten, Seite 101). Die Hohe der bisherigen Nachfragestrome (z.B. in Richtung Kdoln)
konnte anhand der in den kommunalen Einzelhandelskonzepten mehrheitlich enthaltenen
Haushaltsbefragungen abgeleitet werden. Wie auf Seite 83 des Gutachtens dargestellt, flief3t
dariiber hinaus insbesondere an den Randern des Einzugsgebiets Nachfrage an Standorte au-
Berhalb des Einzugsgebiets ab. Das Einzugsgebiet ist kein ,geschlossener* Raum ohne Inter-
aktion mit Standorten auf3erhalb des theoretisch abgegrenzten Bereichs. Deutliche Abfliisse an
Standorte auRerhalb des Einzugsgebiets — auch in einer beim Sortiment Bekleidung relevanten
GrofRenordnung von 25 % bzw. rd. 10 Mio. € — sind daher als vollstandig realistische Grolien-
ordnung zu bewerten.

Beschlussvorschlag:

Die im Einzelhandelsgutachten angenommenen Ansatze sind begrindet und sachgerecht. Die
diesbezlglichen Bedenken werden nicht geteilt.

27.23 Onlinehandel

Auch die Annahme von Umsatzriickgewinnungen gegeniber dem Onlinehandel sei
nicht belastbar und entsprache insbesondere nicht dem Worst-Case-Ansatz. So sei
nach Einschatzung von Junker und Kruse nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben
eine relevante Trendumkehr im Sinne einer Kaufkraftrickgewinnung bewirken kénne.
Vielmehr wirden dem Online-Handel auch zuklnftig weitere Zuwachsraten prognosti-
ziert (siehe oben), was von DLP bei der Prognose nicht berticksichtigt wirde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dr. Lademann & Partner hat neben Vertraglichkeitsgutachten seit der Griindung im Jahr 1986
eine Vielzahl von kommunalen Einzelhandelskonzepten erarbeitet, in denen Gber Haushaltsbe-
fragungen die Einkaufsgewohnheiten der Verbraucher abgefragt wurden. Darin enthalten sind
neben den (sortimentsseitigen) Ausgabenanteilen nach Standorten auch jene Anteile abgefragt
worden, die in Richtung des interaktiven Handels flieBen. Die laufende Auswertung dieser zeigt,
dass es generell einen deutlichen Zusammenhang zwischen dem quantitativen Verkaufsfla-
chenangebot vor Ort und der Onlineaffinitat gibt. So zeigte sich, dass an Standorten mit gerin-
gem stationdrem Einzelhandelsbestand ein deutlich héherer Anteil der Kunden Online einkauft
und umgekehrt. Daraus lasst sich der Schluss ziehen, dass auch mit der quantitativen und qua-
litativen Verbesserung des Angebots in Sankt Augustin die Affinitat der Kunden fiir Onlinekaufe
lokal sinkt. Ein Beispiel dafur sind z.B. die Erfahrungen des Unternehmens Decathlon, welches
sowohl stationar als auch online Sportartikel vertreibt. Im Umfeld der Stadte, in denen neue sta-
tionare Filialen ertffnet wurden, sank der Onlineumsatz fur das Unternehmen gleichzeitig spur-
bar. Selbst wenn man hilfsweise argumentieren wiirde, dass es lokal keine Mdéglichkeiten der
Ruckholung von Onlineumsétzen gabe, wirde sich keine Unvertraglichkeit der gepriften Sorti-
mentsobergrenzen ergeben. Denn: Bei der Ermittlung der noch vertraglichen Umverteilungs-
guoten wurden Sicherheitsabschlage im Sinne einer Worst Case-Betrachtung eingestellt. N&h-
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me man hilfsweise an, dass im Sortiment Bekleidung der Umsatzanteil, der aus der Rickho-
lung der Onlineumsatze angenommen wurde, zu Lasten der untersuchten Innenstad-
te/Stadtteilzentren gerechnet wiirde, ergdbe sich im Durchschnitt eine Erhéhung der Umvertei-
lungsquoten zwischen 6,3 bis maximal 9,2 % und damit um maximal 1 %-Punkt Gber den far
das Sortiment Bekleidung im Gutachten ermittelten Umverteilungsquoten.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, den Onlinehandel angemessen zu bericksichtigen ist gefolgt. Das Gutachten
entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbeziiglichen Bedenken
werden nicht geteilt.

27.24 Streulagen

Auch die hohen Abschlage fur Umsatzumverteilungen gegeniber Streulagen entspre-
chen nicht dem Worst-Case-Ansatz. Dies gelte insbesondere vor dem Hintergrund, dass
das Angebot an diesen Standorten von DLP nach eigenen Angaben tberhaupt nicht er-
fasst wurde. Stattdessen wirde offenbar mit pauschalen Abschlagen auf Basis einer
LJAuswertung der kommunalen Einzelhandelskonzepte im Einzugsgebiet” gearbeitet. Ei-
ne Nachvollziehbarkeit und Nachprifbarkeit dieses Bearbeitungsschrittes sei jedoch
nicht gegeben. Insbesondere kritisch zu sehen sei hierbei auch die den Berechnungen
offenbar zugrunde liegende Annahme von, dass der Einzelhandel auRerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche ,in &hnlicher Weise wie die Innenstadte durch Umsatzriick-
gange betroffen“ sei. Aufgrund der Spezifika des Vorhabens musse nach Einschatzung
von Junker und Kruse jedoch davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben insbe-
sondere in Konkurrenz zu anderen zentralen Versorgungsbereichen treten wird. Inwie-
fern diese besondere Betroffenheit der zentralen Versorgungsbereiche von DLP
bertcksichtigt wurde, lasse sich aufgrund der Intransparenz des Gutachtens nicht tber-
prufen, musse jedoch vor dem Hintergrund der oben zitierten Aussage sowie der Hohe
der Abschlage fur Umsatzumverteilungen auf3erhalb der Zentren deutlich in Zweifel ge-
zogen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die in der Antwort zu Ziffer 27.8 und 27.29 vorgenommene Erhebung und Bewer-
tung von Streulagen und Gebieten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereichen verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Das Gutachten entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbezlig-
lichen Bedenken werden nicht geteilt.

27.25 Fruhere Gutachtenversionen

Im Vergleich mit den friheren Versionen des Gutachtens falle auf, dass die Hohe der
von DLP vorgenommenen Abschlage stetig wachse — ohne dass hierfir plausible Grin-
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de bestiinden. Anhand einer tabellarischen Ubersicht fiir die Branche Bekleidung wiirde
veranschaulicht, wie deutlich die Umsatzumverteilungen hier von DLP reduziert wurden
(Tabelle 5). Wahrend urspriinglich noch 26 Mio. Euro bzw. 80 % des zusatzlichen Um-
satzes des HUMA Einkaufsparks von 32,4 Mio. Euro gegentber dem Einzelhandelsbe-
stand in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum um-
verteilt wurden, seien es aktuell nur noch 52 % von 40,3 Mio. Euro bzw. 21 Mio. Euro.
Das bedeute: Bei einer Erhohung des am Standort HUMA zu erwartenden Umsatzzu-
wachses um ca. 25 % wuirde die Umsatzumverteilung gegeniber dem Bestand in den
Zentren durch DLP rechnerisch sogar reduziert. Eine noch drastischere Erhéhung der
Abschlage ergebe sich in der Branche Sportartikel, in der von DLP 2011 noch 3,5 Mio.
Euro von 5,1 Mio. Euro, also 68 % des zusatzlichen Umsatzvolumens, gegeniber dem
Einzelhandelsbestand in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen im Untersu-
chungsraum umverteilt wirden. 2013 seien es nur noch 1,9 Mio. Euro von 5,7 Mio. Eu-
ro, also 33 % (vgl. Tabelle 4). Trotz des von 5,1 auf 5,7 Mio. Euro erhéhten Umsatz-
zuwachses am Standort HUMA ergebe sich so im Resultat der Berechnungen von DLP
fur nahezu alle Innenstadte eine deutlich verringerte prozentuale Umsatzumvertei-
lung. Das sei nicht plausibel, zumal parallel der Angebotsbestand in den untersuchten
Zentren sogar deutlich abgenommen habe.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Sachverhalt, dass sich bei einer Erh6hung des zusatzlichen Umsatzes im HUMA Einkaufs-
park die Umsatzumverteilung gegeniiber den anderen Zentren verringert, erscheint auf den
ersten Blick nicht plausibel. Begriindet liegt dieses gleichwohl nicht an anders gewahlten Para-
metern sondern an externen Einflissen. Bei der damaligen Betrachtung wurde in die Berech-
nung eingestellt, dass im Zentrum von Sankt Augustin theoretisch auf der sog. ,MK1-Flache"
Verkaufsflache im Bereich Bekleidung von 4.400 gm entstehen kdnnte. Diese einberechnete
Kumulation von zusétzlichen Verkaufsflachen fuhrte im Huff-Modell zu einer deutlichen Stér-
kung der Sankt Augustiner Innenstadt (bzw. Erh6hung der Umsatzbasis) und zu einem zusatz-
lichen theoretischen Umsatzanstieg von 13,2 Mio. €. Das heil3t, der im Prognosejahr in der In-
nenstadt von Sankt Augustin beriicksichtigte Umsatz betrug zuziglich der 32,2 Mio. € durch die
HUMA-Erweiterung insgesamt 45,2 Mio. €. In den folgenden Berechnungen wurde diese Po-
tenzialflaiche nicht mehr berticksichtigt, da die Frist zur Realisierung der Baugenehmigung ab-
gelaufen ist und die Stadt Sankt Augustin Eigentiimerin der Flache ist. Darlber hinaus soll ge-
maR Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung vom 24.10.2012 des Bebauungsplans Nr. 113
'Haus Heidefeld' (Teilbereich A) und entsprechend des Masterplans 'Urbane Mitte' auf dieser
Flache nur kleinflachiger Einzelhandel zulassig sein.

Tatsachlich resultierte daher auch bereits im Jahr 2010 im Gutachten zur friihzeitigen Beteili-
gung der ersten Vorhabenkonzeption mit rd. 55 % ein &hnliches Verhaltnis zwischen zusatzli-
chem Umsatz in Sankt Augustin und Umverteilung gegenlber den untersuchten Zentren im
Einzugsgebiet. Die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse in den verschiedenen Gutachtenversi-
onen sind damit in sich schlissig und untereinander plausibel
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Beschlussvorschlag:

Die Veranderung der in der Einwendung genannten Zahlenwerte ist begriindet. Die Bedenken
werden nicht geteilt.

27.26 Umsatzverteilungen

Das Vorgehen von DLP, die Umsatzumverteilungen gegeniber den zentralen Versor-
gungsbereichen durch intransparente, und von Untersuchung zu Untersuchung weiter
erhdhte Abschlage zu reduzieren, sei als nicht belastbar zu bewerten und entspreche
nicht dem geforderten Worst-Case-Ansatz.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Es wird auf die diesbeziigliche Antwort zur Ziffer 27.22 verwiesen.
Beschlussvorschlag:

Das Gutachten entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die Bedenken
werden nicht geteilt.

27.27 Relation der Umsatzumverteilungen zueinander

Eine der Grundannahmen des gravitationsbasierten Rechenmodells bestehe darin, dass
die Betroffenheit eines Standortes negativ mit seiner Entfernung zum Vorhabenstandort
korreliere, was auch an den Berechnungsergebnissen ablesbar sein solle. Dartiber hin-
aus sei zu beachten, dass die (umsatz-)starksten Wettbewerbsstandorte in der Regel
auch die héchsten monetaren Umsatzverluste durch den Vorhabeneintritt zu verbuchen
hatten, wahrend jedoch die relative Betroffenheit (= prozentuale Umsatzumverteilung)
tendenziell eher bei einem (umsatz-) schwéacheren Standort hdher ausfalle. Diese Fak-
toren sollten in einem differenzierten Gravitationsmodell angemessen abgebildet wer-
den. Im Rahmen der Bewertungen der frilheren Versionen der Vertraglichkeitsanalyse
durch Junker und Kruse wirden diesbeziiglich Defizite festgestellt. So stiinden z. B. die
sehr hohe prozentuale Umsatzumverteilung in der Innenstadt Bonn in einer unplausiblen
Relation zu den Werten kleinerer und ndher entfernter Angebotsstandorte, fir die mar-
ginal héhere oder sogar geringere Quoten ausgewiesen wirden.

Stellungnahme der Verwaltung:

In der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung wurde im Sortiment Bekleidung fur die Innen-
stadt Bonn eine Umsatzumverteilung von 5,6 % ermittelt. Fir die dem Nahbereich zugeordne-
ten Innenstadte waren Umverteilungen zwischen 6,4 % (Niederkassel) und 8,2 % (K&nigswin-
ter-Oberpleis) und damit héhere Umverteilungen als bspw. fiir die Innenstadt Bonn berechnet
worden. Die VerhaltnismaRigkeit der Umsatzumverteilungen untereinander gemaR der in das
Huff-Modell eingehenden Variablen ist damit gegeben. Uberdies wird an dieser Stelle noch
einmal darauf hingewiesen, dass die zwischenzeitlich Uberholten Vorgangergutachten, die u.a.
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auf eine andere Vorhabensplanung ausgerichtet waren, nicht Gegenstand des aktuellen, im
Rahmen des Bebauungsplanprozesses entwickelten Bauleitplan-Entwurfs sind.

Beschlussvorschlag:

Die von Dr. Lademann & Partner getroffenen Ansatze sind plausibel.

27.28 Umsatzumverteilungen

Mit Blick auf die aktuellen Ergebnissen von DLP (2013, S. 99ff.) konnte diesbeziglich
eine leichte Verbesserung erzielt werden. So lagen die prozentualen Umsatzumvertei-
lungen der Bonner Innenstadt nunmehr in fast allen Fallen unter denen der naher ent-
fernten Angebotsstandorte. Jedoch wirkten die prozentualen Umsatzumverteilungen
nach wie vor relativ nivelliert und unterschieden sich zwischen den einzelnen Zentren
nur um wenige Prozentpunkte. Analog zur vorherigen Gutachtenversion mache der fir
die Innenstadt Bonn ermittelte, monetare Umsatzentzug von in der Branche Beklei-
dung 63 % des insgesamt in dieser Branche gegentiber den Zentren (Bestand) im Un-
tersuchungsraum umverteilten Umsatzes aus. Die jeweils hohen Anteile der Innenstadt
Bonn wirkten sich mindernd auf die Umsatzumverteilungen in den potenziell eigentlich
starker von den Vorhabenauswirkungen betroffenen Zentren in Zone 2 und 3 aus.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die absoluten Umsatzumverteilungen werden richtigerweise in der Innenstadt von Bonn mit rd.
13 Mio. € im Sortiment Bekleidung (bzw. 60 % des insgesamt in dieser Branche gegeniber den
Zentren im Untersuchungsraum umverteilten Umsatzes) mit Abstand am hdchsten ausfallen.
Aufgrund der Néahe der Innenstadt von Bonn (weniger als 10 km vom Zentrum Sankt Augustin
bzw. dem HUMA entfernt) und dem dort vorhandenen hohen Angebot ist dieses auch sachge-
recht und modellkonform. Eine Befragung von Acocella unter rd. 1.150 Passanten in der Bon-
ner Innenstadt im Marz 2006 hat ergeben, dass damals 22,5 % der Innenstadtbesucher aus
dem Rhein-Sieg-Kreis stammten. DLP prognostiziert fur die City Bonn einen projektrelevanten
Umsatz von 452,3 Mio. €. Entféllt davon auf Kunden aus dem Rhein-Sieg-Kreis ein Anteil von
22,5 %, errechnet sich ein Umsatz mit Kunden aus dem Kreisgebiet von tiber 100 Mio. €. Dass
sich Kunden aus dem rechtsrheinischen Rhein-Sieg-Kreis in spirbarem Maf3e von Bonn auf
den neuen Huma Einkaufspark umorientieren werden, ist vor diesem Hintergrund absolut nach-
vollziehbar. Gerade beim Einkauf zentrenrelevanter Sortimente - insbesondere Bekleidung —
wird Sankt Augustin zukinftig neben Bonn ein pragender Wettbewerbsstandort in der Region
sein. Insofern ist es plausibel, dass ein groRRer Teil des wirkungsrelevanten Umsatzes gegen
die Bonner Innenstadt wirkt. Eine Nivellierung der Umverteilungsquoten fand damit nicht statt.

Beschlussvorschlag:

Das Gutachten entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwéagung. Die Bedenken
werden nicht geteilt.
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27.29 Ermittlung und Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens im
periodischen Bedarfsbereich

In Abweichung zu den Vorgangerversionen erfolge im aktuellen Gutachten eine Ermitt-
lung und Darstellung der Umsatzumverteilungen innerhalb und aulerhalb der Stadt
Sankt Augustin (Zonen 1 und 2). Diese beschrénke sich jedoch auf zentrale Versor-
gungsbereiche. Sonstige Nahversorgungsstandorte blieben im Rahmen des Ausweises
der Umsatzumverteilungen ausgeblendet. An diesen Standorten fanden seitens DLP
auch keine eigenen Erhebungen statt (vgl. Kapitel 2.2), sondern es werde lediglich auf
ein Datenportal u. a. fir Handelsdaten zurlickgegriffen, was die Frage nach der Belast-
barkeit der Daten aufwerfe.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Zur Ermittlung der Auswirkungen auf die Nahversorgung wurden nahversorgungsrelevante Be-
triebe in samtlichen Nahversorgungszentren im flr den periodischen Bedarf relevanten Ein-
zugsgebiet erhoben. Bei den Streulagen wurde auf aktuelle Daten der Firma Trade Dimensions
zurtickgegriffen. Diese Daten sind, wie jahrelange Arbeiten damit gezeigt haben, im Lebensmit-
teleinzelhandel als vollstdndig und belastbar zu bewerten. Hierbei wurden auch vorliegende
Gutachten zu kommunalen Einzelhandelskonzepten und zu Planvorhaben in der Region aus-
gewertet. Im Periodischen Bedarf erfolgte die Berechnung der Umverteilungsquoten sowohl zu
Lasten der Nahversorgungszentren als auch zu Lasten der Ubrigen Nahversorgungsstandorte
(z.B. Streulagen). Die Quoten wurden lediglich zur besseren Ubersichtlichkeit nicht tabellarisch
aufgefuhrt. Wie dem Gutachten auf Seite 119 zu entnehmen ist, betragen die Umverteilungs-
quoten in den Nachbargemeinden im Durchschnitt 1,5 %. Insgesamt die hdchsten Quoten
ergaben sich fur die zentralen Versorgungsbereiche ,Troisdorf — NVZ Friedrich-Wilhelm-H(itte*
sowie ,Bonn — NVZ Vilich-Mildorf* mit bis zu 3 %. Stérung der Nahversorgung konnte bei derart
geringen prozentualen Umsatzriickgdngen ausgeschlossen werden.

Beschlussvorschlag:

Die Belastbarkeit der Grundlagendaten ist damit dargelegt. Die diesbeziiglichen Bedenken
werden nicht geteilt.

27.30 Periodischer Bedarf

Im periodischen Bedarfsbereich erfolge durch DLP, anders als im aperiodischen, keine
Prognose der nachfrageseitigen Kennwerte in die Zukunft und somit auch keine daraus
resultierende Minderung der Auswirkungen. Zur Verifizierung der Einwendung werden
nachfolgende Beispiele aufgefiihrt: Abschlage wirden lediglich in Hoéhe von 10 % flr
Streuumsétze mit Kunden von auf3erhalb der Zonen 1 und 2 vorgenommen sowie fur
Umsatzumverteilungen gegenuber nicht-zentralen Lagen innerhalb des Einzugsgebie-
tes. Da fir diese Lagen im periodischen Bedarfsbereich — anders als im aperiodischen
Bedarfsbereich — durch DLP ein Umsatznachweis erfolge, lieRe sich dieser Bearbei-
tungsschritt Uberprifen: So belaufe sich der Umsatzanteil der zentralen Versorgungsbe-
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reiche am Gesamtumsatz des Einzugsgebietes im periodischen Bedarfsbereich nach
DLP auf 33 % (258 von 775 Mio. Euro). Der gegeniber diesen Standorten umverteilte
Anteil am umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz falle mit 29 % geringfiigig niedriger
aus. Demnach werde eine (leicht) unterproportionale Betroffenheit der zentralen Ver-
sorgungsbereiche gegenlber den sonstigen Lagen angenommen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Auch bei Vertraglichkeitsanalysen zu rein nahversorgungsrelevanten Vorhaben arbeitet Dr. La-
demann & Partner Ublicherweise mit der dynamischen Prognose. Aufgrund der nur geringen —
und nur u.U. je nach Ausnutzung der sortimentsspezifischen Obergrenze eintretenden - Um-
satzzuwachse in diesem Segment wurde auf die deutlich arbeitsintensivere dynamische Prog-
nose verzichtet. Eine statische Prognose war hier als ausreichend erachtet worden.

Beschlussvorschlag:

Das methodische Vorgehen im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung zum Bebauungsplan
ist begriindet und sachgerecht. Die diesbezlglichen Bedenken werden nicht geteilt.

27.31 Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in stadtebauliche Auswirkungen

In gesamtheitlicher Betrachtung misse zunachst darauf hingewiesen werden, dass die
der Bewertung zugrunde liegenden Umsatzumverteilungen nach Einschatzung der Ein-
wender keine angemessene Basis einer stadtebaulichen Bewertung bilde, da sie den
Worst-Case-Ansatz nicht angemessen abbilde.

Bei isolierter Betrachtung dieses Analyseschrittes falle auf, dass DLP, anders als in den
Vorgangerversionen des Gutachtens, eine stadtebauliche Bewertung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen vornehme. Diese bliebe jedoch insgesamt relativ knapp, was
in Anbetracht der Umsatzumverteilungen , die u. a. in Kdnigswinter, Siegburg und Trois-
dorf mehr als 7 %, teilweise sogar mehr als 8 % Umsatzumverteilung erreichten, nicht
unkritisch zu sehen sei.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen erfolgte standort- und sortimentsbezogen in
dem gebotenen Umfang, so dass auch der worst case-Ansatz beriicksichtigt ist. SAmtliche Um-
verteilungsquoten - insbesondere natirlich jene in den nahe gelegenen und am starksten be-
troffenen zentralen Versorgungsbereichen — wurden auf ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher
in stadtebaulich relevante Auswirkungen untersucht.

In diesem Zusammenhang ist auch auf die quantitativen Grof3enordnungen der Umverteilungen
hinzuweisen. Beispielsweise hat DLP fur die Altstadt von Kdnigswinter einen Bekleidungsum-
satz von nur 2,4 Mio. € ermittelt. Bei einer Umverteilungsquote von 8 % entspricht dies einer
Umverteilung von unter 200.000 €, mithin bereits in einem Grenzbereich, der mit einer Huff-
Prognose Uberhaupt noch vorhersehbaren Umverteilung.

Beschlussvorschlag:
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Das Gutachten entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbezlig-
lichen Bedenken werden nicht geteilt.

27.32 Einordnung in landesplanerische Vorgaben

Beziiglich der Ausfiihrungen von DLP zur Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zie-
len und Grundsatzen des Landesentwicklungsplans NRW (Entwurf) sei kritisch anzu-
merken, dass die Ausfihrungen von DLP zur Erfullung des Beeintrachtigungsverbotes
nach Einschéatzung von Junker und Kruse nicht belastbar seien.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie in den vorhergehenden Antworten aufgezeigt, wird diese Einschatzung nicht geteilt. Das
Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben nicht verletzt. Eine Ubereinstimmung mit den
Zielen und Grundsatzen der Landesplanung ist gegeben.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung der Einwender wird nicht geteilt.

27.33 Bewertung weiterer Potenzialflachen in der Stadt Sankt Augustin

Eine Besonderheit der Einzelhandelssituation in der Stadt Sankt Augustin bestehe darin,
dass ,im Stadtzentrum von Sankt Augustin [...] neben dem HUMA Einkaufspark noch
zwei konkrete und vier weitere theoretisch relevante Potenzialflachen vorhanden [sind],
die zumindest fur eine Einzelhandelsnutzung geeignet waren“. (DLP 2013, S. 79)

Bei DLP (2011, S. 57) wirde hierzu ergdnzend ausgefiihrt, dass die Stadt Sankt Augus-
tin jedoch “zusatzlichen Ansiedlungen — auch im Eigeninteresse der Starkung des neuen
HUMA Einkaufsparks — entschieden entgegen[wirke].“ So sei u. a. geplant, in Uberein-
stimmung mit den Empfehlungen des Masterplans ,Urbane Mitte’ grof3flachige und
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Baufeldern MK 1 - MK 5 auszu-
schlieen (DLP 2011, S. 54). Im Gutachten von DLP (2013, S. 75) sei von einem Ein-
zelhandelsausschluss hingegen nur noch in Bezug auf groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe die Rede. Hier heiBe es (eigene Hervorhebungen): ,Zudem spiegelt sich diese
Zielsetzung wider in dem am 13. Juli 2011 beschlossenen Masterplan ,Urbane Mitte’, in
dem Handlungsempfehlungen gegeben werden, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe in
den zentralen Baufeldern MK 1 — MK 5 auszuschliel3en. Im Masterplan wird dazu fol-
gendes formuliert: ,Zur Vernetzung der Zentrumsbereiche und zur Milderung der bislang
trennenden Wirkung der StraRBenrdaume werden darliber hinausgehend zusatzliche
[kleinflachige] Einzelhandelsnutzungen westlich der Rathausallee und in der soge-
nannten ,\Wohninsel“ entlang der Sidstral3e sowie dem Gelande des ehemaligen Bau-
hofs und des ,Tacke'-Areals entlang der Bonner StralRe empfohlen.” Vor dem oben ge-
nannten Hintergrund wéare es nach Auffassung der Einwender notwendig gewesen, die
mdglichen zusatzlichen Verkaufsflachen zu quantifizieren und in ihren summari-
schen Auswirkungen gemeinsam mit dem Umstrukturierungsvorhaben HUMA zu un-
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tersuchen. Denn auch kleinflachige Fachgeschafte und -markte kdnnten als Bestandteil
einer Agglomeration entsprechende Auswirkungen entfalten, die bei der Analyse und
Bewertung der regionalen Auswirkungen zu bertcksichtigen seien. Hier liege ein Defizit
vor.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Bei der friheren Fassung des Gutachtens wurde die Potenzialflache MK 1 summarisch mit in
die Auswirkungsanalyse eingestellt. Diese fur das Bekleidungssortiment besonders relevante
Flache wurde aufgrund des entzogenen Baurechts nun nicht mehr in die Berechnungen einge-
stellt. Generell gilt dariber hinaus folgendes: Kumulationseffekte bzw. summarische Auswir-
kungen sind bei der Erstellung von Vertraglichkeitsgutachten nicht zwingend zu bericksichti-
gen. Im Einzelfall kann die Prufung der Auswirkung von sich raumlich und zeitlich Gberlagern-
den, Einzelhandelsvorhaben jedoch notwendig sein. Die Bericksichtigung weiterer in Sankt
Augustin im Zentrum vorhandener Kerngebietsflachen ist nicht mdglich, da — wie fur MK-
Gebiete typisch - keine weiteren sortimentsseitigen Festsetzungen getroffen wurden. Alle theo-
retisch fur den Einzelhandel verfigbare Flachen zu summieren und diese - fur jedes Sortiment
— summarisch zum HUMA Vorhaben hinzuzurechnen, ware nicht sachgerecht und voéllig unrea-
listisch. Denn: Dieses wuirde implizieren, dass man auch fir jede andere Stadt im Einzugsge-
biet alle Kerngebietsflachen, die noch Uber Flachenpotenziale verfligen, einbeziehen miisste.
Darlber hinaus wére es ebenfalls denkbar, dass es Mieterwechsel géabe, und damit — rein theo-
retisch — die absolut mégliche Verkaufsflache (je nach realisierbarer Geschossigkeit) fur jedes
Sortiment angenommen werden musste (d.h. die Gesamtflache der Bonner Innenstadt wéare
dann theoretisch wahlweise mit Bekleidung oder Schuhen oder jedem anderen Sortiment be-
legbar, wenn keine Sortiments- oder Verkaufsflachenbegrenzung in B-Planen getroffen ist).
Dieses ,Gedankenspiel“ zeigt, dass nicht jede theoretisch denkbare Rechenvariante - im Sinne
des Verweises auf die gebotene Worst-Case-Betrachtung - berlcksichtigt werden muss. Viel-
mehr geht es darum, vor dem Hintergrund der lokalen Gegebenheiten realistische und abseh-
bare Entwicklungen zu beriicksichtigen. Uberdies wird auf die Antwort zu Ziffer 23.8 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Das Gutachten entspricht den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung. Die diesbezlig-
lichen Bedenken werden nicht geteilt.

27.34 Fazit

Die Vorgehensweise von DLP im Rahmen der aktualisierten Auswirkungsanalyse (2013)
fur die Erweiterung des HUMA Einkaufsparks in Sankt Augustin zeichne sich erneut
durch verschiedene unplausible sowie unbegriindete und intransparente Annahmen
aus, die im Ergebnis dazu fuhrten, dass die Auswirkungen vor allem im Nahbereich, zu
dem auch die Stadte Bonn, Kdnigswinter, Siegburg und Troisdorf z&hlen, zu gering dar-
gestellt wirden. Es handele sich demnach nicht um die rechtlich notwendige Worst-
Case-Betrachtung. Die Analyse biete somit fir die Umlandkommunen kein ausrei-
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chendes Abwagungsmaterial fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens
gemal 8 11 (3) BauNVO.

e Branchensystematik teilweise relativ undifferenziert => Gefahr der Nivellierung bran-
chenspezifisch erheblicher Auswirkungen

e Flachenproduktivitditen des Vorhabens trotz einzelner Nachbesserungen einem
Worst-Case-Ansatz in mehreren Branchen nicht angemessen bzw. in einer unplau-
siblen Relation zu den im Bestand angesetzten => Reduzierung der zu erwartenden
prozentualen Umsatzumverteilungen

e Flachenproduktivitdt des Vorhabens in der Branche Bekleidung trotz veréandertem,
leistungsfahigerem Vorhabenkonzept (Kleinflichen statt Fachmarkte) unveréndert
gering => Verscharfung der Kritik

e Fiktive Erhdhung des Bestandsumsatzes durch Einrechnung von Planvorhaben in
den Zentren, dabei in hohem Mal3e intransparentes Vorgehen => zuséatzliche Redu-
zierung der prozentualen Umsatzumverteilungen; fehlende Nachvollziehbarkeit und
Uberpriifbarkeit wesentlicher Eingangsparameter

e Zu optimistische Prognose der zukinftigen Bevdlkerungsentwicklung und der resul-
tierenden Erhéhung des Nachfragepotenzials

o Keine Analyse der Einzelhandels- und Zentrenstrukturen der Stadt Sankt Augustin
(Ausnahme: HUMA Einkaufspark) => Relevante gutachterliche Aussagen wie u. a.
die der Erforderlichkeit einer Zentralitatserhéhung der Stadt daher ohne Belege

e Sehr grofRe und nicht begriindete Diskrepanzen zu den frilheren Gutachtenversio-
nen von DLP beziglich wesentlicher Eingangswerte (u. a. einzelhandelsrelevante
Pro-Kopf-Kaufkraft im Einzugsgebiet; branchenspezifische Verkaufsflachen z. B. in
der Innenstadt Siegburg) => Frage nach Belastbarkeit der Eingangswerte

e Trotz leichter Anpassungen der angesetzten Flachenproduktivitaten im aktuellen
Gutachten von DLP diesbezuglich nach wie vor grol3e Diskrepanzen zu den kom-
munalen Einzelhandelskonzepten u. a. der Stadt Siegburg

o Annahme der deutlichen Verkleinerung des Einzugsgebietes des HUMA Einkaufs-
parks seit 2011 nur bedingt plausibel, zumal gleichzeitig die 2011 fur den HUMA
Einkaufspark im Status-Quo angesetzten Umsétze im aktuellen Gutachten unhinter-
fragt beibehalten werden (rechnerisch ermdglicht durch willkrlich erscheinende An-
passung weiterer Parameter) => interne Widersprichlichkeit des Gutachtens

¢ In der Folge Unterschatzung der Umsatzsteigerung durch die Erweiterung und Um-
strukturierung, da die limitierende Wirkung des verkleinerten Einzugsgebietes und
des reduzierten Nachfragepotenzials auf die erzielbaren Umséatze nur mit Blick auf
die zukunftige Situation, nicht jedoch auf den Status-Quo bericksichtigt wird
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e Unplausible Annahmen zu den erzielbaren Marktanteilen des Vorhabens nach Zo-
nen, die zu einer Unterschatzung der Auswirkungen in Zone 2 fithren

e Intransparente Ergebnisdarstellung durch fehlenden Ausweis monetérer Umsatzum-
verteilungen

e Unzureichende Beriicksichtigung kleinerer Zentren in der Auswirkungsanalyse

o Rechnerische Reduzierung der Umsatzumverteilungen in den zentralen Versor-
gungsbereichen v. a. im Nahbereich des Vorhabens durch unzureichend hergeleite-
te und in ihrer Gré3enordnung insgesamt unplausible Abschlage fur

— auswirkungsneutrale Umsatze infolge einer (deutlich zu optimistisch berechne-
ten) Erhdhung des Nachfragepotenzials,

— die Rickgewinnung von Kaufkraft, die bislang in Stadte auRerhalb des Einzugs-
gebietes abfliel3t,

— die Rickgewinnung von Kaufkraft, die bislang an nicht untersuchte Standorte in-
nerhalb des Einzugsgebietes flief3t,

— die Ruckgewinnung von Kaufkraft, die bislang in den Onlinehandel flief3t

— sowie fur Umsatzumverteilungen gegeniber zum Untersuchungszeitpunkt noch
nicht realisierten Planvorhaben in den Zentren

e Deutliche Anhebung der Abschlage in jeder neuen Version der Auswirkungsanalyse;
Beispiel Bekleidung: aktuell werden infolge der Abschlage nur noch 52 % des Um-
satzzuwachses am Standort HUMA gegenlber dem Einzelhandelsbestand in den
untersuchten Zentren im Untersuchungsraum umverteilt (2010: 80 %; 2011: 60 %)

e Trotz gewisser Verbesserungen nach wie vor im Ergebnis sehr nivellierte Um-
satzumverteilungen an den einzelnen Standorten; besondere Betroffenheit der Zen-
tren in Zone 2 kommt nicht angemessen zum Ausdruck

e Sehr knappe stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen

¢ Fehlende Bericksichtigung summarischer Auswirkungen des Vorhabens mit weite-
ren moglichen Ansiedlungen im Umfeld des HUMA Einkaufsparks

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die Einwendung hatte zum Ziel, die aus Sicht des Biros Junker und Kruse und somit aus Sicht
der zum Bebauungsplan einwendenden Stadte Siegburg, Bonn, Troisdorf und Kénigswinter un-
plausiblen und unbegrindeten Annahmen darzulegen. Alle wesentlichen Kritikpunkte konnten
durch das Aufzeigen von plausiblen Begriindungen widerlegt und dokumentiert werden:

Es handelt sich bei den Flachenproduktivitaten um realistische, am Standort erwartbare Werte.
Dartber hinaus gehende Flachenleistungen sind zwar im Einzelfall, nicht jedoch im Durch-
schnitt erzielbar.
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Bis auf die Sortimentsgruppe Uhren/Schmuck etc. wurden fur den zukiinftigen HUMA Park ho-
here Flachenproduktivitdten als fur die Innenstadt von Siegburg angenommen. In der Sorti-
mentsgruppe Uhren/Schmuck etc. lag dieses in dem vergleichsweise geringeren Anteil an
hochpreisigen Juwelieren innerhalb des Centers gegenuber der Innenstadt begrindet (= ab-
weichende Sortimentsstruktur innerhalb der Sortimentsgruppe).

Dr. Lademann & Partner verwendet generell dynamische Prognosen, die absehbare Bevilke-
rungs- und Bestandsverdnderungen bis zum Prognosejahr beinhalten. Diese Verdnderungen
kénnen sowohl wirkungsverschérfend als auch wirkungsmildernd wirken.

Die Mehrheit des Vorhabenumsatz (67 %) wird im Gutachten mit Einwohnern aus dem Nahbe-
reich erwirtschaftet. Dieses garantiert, dass die Auswirkungen auf den Nahbereich nicht unter-
schatzt wurden.

Selbst wenn hilfsweise keine Rickholung von Onlineumsatzen angenommen wirde, ergeben
sich aufgrund der eingestellten Sicherheitsreserven noch vertragliche Umverteilungsquoten.

Einzugsgebiete sind kein geschlossener Raum. Eine vollstdndige Umverteilung der Zusatzum-
satze zu Lasten der untersuchten Zentren ist damit in der Realitat nicht vorzufinden. Folglich
handelt es sich nicht um Wirkungs-,Abschlage®, sondern vielmehr um grof3tenteils bereits heu-
te vorhandene Kaufkraftstréme in der Region.

Die im Gutachten getroffenen Annahmen und Vorgehensweisen, insbesondere die Prifung von
Sortimentsobergrenzen bei gleichzeitiger Deckelung der Gesamtverkaufsflache, entsprechen
dem Erfordernis der Worst Case-Betrachtung bei gleichwohl noch realistischen Werten.

Bei dem Vertraglichkeitsgutachten handelt es sich damit um ein geeignetes Abwagungsmateri-
al fur die Beurteilung der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

Beschlussvorschlag:

Die Stadt Sankt Augustin erachtet das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Einzelhan-
delsgutachten des Buros Dr. Lademann & Partner als geeignete und den fachwissenschatftli-
chen Anforderungen genigende Abwagungsgrundlage fur den Bebauungsplan. Es ist sachge-
recht abgewogen und gibt demnach keinen Anlass fir die von Junker und Kruse vorgebrachten
Bedenken.

28. Handwerkskammer Koln
Schreiben vom 07.06.2013

Im Grundsatz habe die Handwerkskammer zu Koéln gegen die Erneuerung des Huma-
Einkaufszentrums keine Bedenken. Allerdings wirden in der Gré3enordnung bzw. in der
Struktur des vorgesehenen Angebotes erhebliche Probleme fir benachbarte Versor-
gungsbereiche gesehen, auch wenn das Gutachten von Dr. Lademann und Partner zu
anderen Ergebnissen komme.
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28.1 Erhebliche Umsatzerh6hung

Der Umsatz des neuen Huma-Einkaufszentrums im Bereich Bekleidung wiirde sich von
13 Mio. Euro auf 53,3 Mio. Euro mehr als vervierfachen. Im Sortimentsbereich Schuhe
sei eine Verdreifachung des Umsatzes vorgesehen, bei Blichern/Zeitschriften, Schreib-
waren, Spielwaren verdopple sich der angestrebte Umsatz, im Sortiment Uhren/
Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel sowie Parfimeriewaren werde sogar eine Ver-
sechsfachung angestrebt. Rein rechnerisch sei das Vorgehen der Gutachter nicht zu
beanstanden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Da es sich bei der Prufung lediglich um sortimentsspezifische Flachenobergrenzen handelt, die
aufgrund der Deckelung auf 39.000 gm Verkaufsflache nicht alle gleichzeitig ausgenutzt wer-
den konnen, wird der tatsachliche Umsatzzuwachs in einigen Sortimenten deutlich geringer
ausfallen.

Beschlussvorschlag:

Aufgrund der Deckelung der gesamten Verkaufsflache werden die diesbezlglichen Bedenken
nicht geteilt.

28.2 Abgrenzung der Zonen

Kritik sei aus Sicht der Handwerkskammer an der Abgrenzung der Zonen und des aus
den einzelnen Zonen zu erwartenden Kaufkraftzuwachses zu erheben. So kénne Beuel
im Bereich Textilien aus deren Sicht wegen der Nahe zum Oberzentrum Bonn nicht oder
nur sehr begrenzt der Zone 2 zugeordnet werden. Damit musste mehr Kaufkraft aus
den anderen Teilen dies Einzugsbereiches ,kannibalisiert* werden. Andererseits durften
die Auswirkungen fir das Bezirkszentrum Beuel im Sortimentsbereich Bi-
cher/Zeitschriften Schreibwaren sowie Uhren/Schmuck mit den anderen dort genannten
Sortimenten, die eher einer erweiterten Nahversorgung zuzuordnen seien, erhebliche
Auswirkungen nach sich ziehen bis hin zu der Folge, dass einzelne Angebote dort weg-
fallen wirden.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Das Bezirkszentrum Bonn-Beuel verfiigt mit unter 5.000 gm nur Uber einen relativ geringen
Flachenbestand bei zentrenrelevanten Sortimenten. Eindeutig pragend sind nahversorgungsre-
levante Betriebe.

Gleichwohl die Entfernung von Bonn-Beuel in die Bonner Innenstadt nur relativ gering ist, wird
auch ein mafgeblicher Anteil der Beueler Bevdlkerung in Richtung Sankt Augustin tendieren.
Neben der ebenfalls relativ geringen Entfernung und der — im Gegensatz zur Bonner Innenstadt
- rechtsrheinischen Lage, spricht dafir auch die gute individualverkehrliche Erreichbarkeit so-
wie das gute Parkangebot im HUMA Einkaufspark.

Eine Zuordnung zu einer anderen Einzugsgebietszone kann daher verneint werden.
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Beschlussvorschlag:

Die diesbezuglichen Bedenken werden nicht geteilt.

28.3 Gravierende Auswirkungen auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche

Insbesondere fir die Einzelhandelsstruktur in Kénigswinter, Niederkassel und teilweise
auch Lohmar befirchte die Handwerkskammer gravierendere Auswirkungen als das
Gutachten einraume. Dies gelte insbesondere dann, wenn die Attraktivitdt des neuen
Huma auf fernere Standorte der Zone drei und vier geringer ausfalle als prognostiziert.
Hier sei auf ein konkretes Vorbild hinzuweisen: Im Gutachten fir die KéIn-Arcaden wiir-
de ein erhebliches Umsatzpotential aus dem Oberbergischen Kreis in die Auswirkungs-
analyse eingerechnet. Entgegen den Erwartungen des Gutachters habe das Projekt —
wie von der Handwerkskammer beflirchtet — in erheblich stéarkerem Mal3e Kaufkraft aus
der naheren Umgebung abgezogen, so dass sich gravierende Auswirkungen auf den
Einkaufsbereich Kalker Hauptstral3e selbst sowie auf die zentralen Versorgungsberei-
che in KéIn-Millheim und Koéln-Porz ergeben hatten. Ahnliches befiirchte die Hand-
werkskammer deshalb auch fir die zentralen Versorgungsbereiche in Kdnigswinter,
Oberpleis und Lohmar.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das damalige Vertraglichkeitsgutachten zum Objekt KdIn-Arcaden (43.000 gm Mietflache) wur-
de 2002 von der GfK Geomarketing erstellt. Die Eroffnung des Objekts erfolgte im Jahr 2005.
Im Jahr 2006, ca. 1,5 Jahre nach der Entstehung sowie im Jahr 2010 fanden erneut Untersu-
chungen statt, um im Nachhinein die eingetretenen Veranderungen zu bewerten. Es zeigte sich
dabei, dass sowohl das damalige Einzugsgebiet bestatigt werden konnte als auch lediglich
wettbewerbliche, aber stadtebaulich vertragliche Auswirkungen aufgetreten waren. Umsatz-
rickgéange auf der Ubrigen Kalker HauptstralRe waren v.a.D. durch strukturelle Veréanderungen
im Handel, wie z.B. den Bedeutungs-/Umsatzverlust der Warenh&auser, eingetreten und daher
nicht vorhabeninduziert. Innerhalb des Vertraglichkeitsgutachtens zum HUMA Einkaufspark
wurde bewusst ein sehr grof3er Anteil der Umsatzherkunft aus dem Nahbereich angenommen.
Eine Unterbetonung der Wirkungen nahe gelegener (Innen-)Stadte ist damit ausgeschlossen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

28.4 Auswirkungen wegen Umstrukturierung des Sortiments

Aus Sicht der Handwerkskammer werde die Umstrukturierung im Sortiment des Huma-
Parks die Nachbargemeinden starker treffen als es eine alleinige Vergréf3erung der
Verkaufsflache um 30 % bei weitgehender Beibehaltung der Sortimentsstruktur bewir-
ken wirde.

Stellungnahme der Verwaltunq:
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Richtigerweise wird sich mit der Umstrukturierung des HUMA Einkaufspark auch die Sorti-
mentsstruktur, mit einem starkeren Gewicht auf Fashion (Bekleidung, Schuhe etc.), verandern.
Dieses ist notwendig, da die Anforderungen an Einkaufszentren sowie der enthaltenen Sorti-
mente einem Wandel unterlegen sind. Eine VergroRerung der Verkaufsflache bei gleich blei-
bender Sortimentsstruktur wiirde gleichwohl marktseitig nicht mehr realisierungsfahig sein. Ub-
licherweise betragt in modernen Einkaufszentren der Textilanteil mindestens 50 % und ist damit
auch im zukunftigen HUMA mit maximal 44 % noch unterbewertet. Zudem gabe es - aufgrund
der strukturbedingt notwendigen Reduzierung der SB-Warenhausflache - keine derart grofRen
zusatzlichen Flachenpotenziale im periodischen Bedarf. Die Veranderung der Sortimentsstruk-
tur mit einem starkeren Gewicht von Modeanbietern ist daher unumganglich.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

29. Stadtwerke Bonn
Schreiben vom 04.06.2013

Auf Grund der Beteiligung der SSB OHG am Planungsprozess fir den Umbau der
Stadtbahnhaltestelle Sankt Augustin Markt werde davon ausgegangen, dass die be-
trieblichen Belange der SSB OHG bericksichtigt seien. Es werde um weitere Beteili-
gung gebeten, wenn sich Bertihrungspunkte mit den Belangen der SSB OHG ergeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Belange des Busverkehrs und der Flachenbedarf
zur Erhaltung der Bushaltestellen zu bericksichtigen sei.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Belange des Busverkehrs sowie der Flachenbedarf zur Erhaltung der Bushaltestellen wer-
den bei der weiteren Planung bzw. dem Umbau des Huma Einkaufsparks bertcksichtigt.

Beschlussvorschlag:

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

30. Bau-und Liegenschaftsbetrieb NRW Kéln
Schreiben vom 03.06.2013

Eine Prifung habe ergeben, dass sich innerhalb der zwei Geltungsbereiche (Teilfla-
chen) des Bebauungsplan Nr. 107 "Zentrum" Sankt Augustin - keine Liegenschaften im
Zustandigkeitsbereich des Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW Kdéln befinden.

Das westlich der Rathausallee gelegene Gebiet sei im FNP als MI-Gebiet ausgewiesen.
In diesem als Mischgebiet genutzten Areal befinde sich sudlich gelegen die Landeslie-
genschaft Finanzamt Sankt Augustin. Fir das Verwaltungsgebaude in der Hubert-Minz-
Stral3e 10 seien aufgrund der MI-Nutzung folgende Immissionsrichtwerte malRgebend:
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1. Orientierungswerte gemaf DIN 18005, Beiblatt 1 fur MI-Gebiet: 60 dB(A) am Tage
2. TA-Larm fur MI/MK-Gebiete: 60 dB(A) am Tage
3. Immissionskennwert gemaf 16. BImSchV fur MI/MK-Gebiete: tagstiber 64 dB(A)

Nachtwerte zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr morgens seien fir das Verwaltungsge-
baude nicht relevant.

Eine erhdhte Belastung im Vergleich zum Ist-Zustand werde durch den Bebauungsplan
Nr. 107 "Zentrum" ausgeltst. Der B-Plan beinhalte die geplante Neuordnung des HU-
MA-Einkaufsmarktes mit Tiefgarage und Parkhauser im Bereich der nérdlichen Teilfla-
che. Mit der Erweiterung der Verkaufsflache und der Neuordnung des HUMA-
Einkaufsmarktes sei eine Zunahme der Verkehrsbelastung und damit verbunden einer
Zunahme von Larmimmissionsbelastung und von Emissionen verbunden. Im Zusam-
menhang der Neuordnung des HUMA-Einkaufsmarktes sei es geplant, die Verkaufsfla-
che von derzeit 30.000 m2 um 9.000 m2 zu erhéhen.

Die Immissionsorte seien in unmittelbarem Umfeld der geplanten Erweiterung des HU-
MA-Einkaufsmarktes gelegt worden.

Die Immissionsrichtwerte laut ISRW Schalltechnisches Gutachten (Schallimmissions-
schutz nach DIN 18005) vom 18.03.2013/BK werden fir das MI-Gebiet westlich der
Rathausallee in Hohe des Rhein-Sieg-Gymnasiums unterschritten. Aufgrund des weiter
sudlich gelegenen Standortes des Finanzamtes sei mit einer niedrigeren Gewerbe-
Larmbelastung zu rechnen. Die Entfernung vom Larm-Entstehungsort-Gewerbe sei
grofer.

Das Verwaltungsgebaude-FA Sankt Augustin werde Uber die Rathaus Allee / Hubert-
Minz-StraRe erschlossen. Durch die Zunahme des Verkehrsaufkommens (zusatzlich
4.900 zusatzliche Fahrten je 24 Std.) werde die PKW-Erschliel3ung der Landesliegen-
schaft Finanzamt Sankt Augustin kiinftig betroffen sein.

Das Verkehrsgutachten "Verkehrliche ZentrumserschlieBung in Sankt Augustin” der In-
genieurgesellschaft gevas humberg & partner, Essen (Stand: Aktualisierung 2013) be-
ricksichtige neben der Erweiterung des Einkaufzentrums auch weitere stadtebauliche
Planungen im Umfeld des Plangebiets (u.a. ehem. Take-Areal).

Eine Erweiterung des Schalltechnischen Gutachtens vom 18.03.2013/BK mit der Fest-
legung eines Immissionsortes am Standort FA Sankt Augustin - zur Rathausallee - wer-
de angeregt. Dieser weitere Bezugsort solle sicherstellen, dass keine baulichen Mal3-
nahmen - wie z.B. LarmschutzmafRnahmen - flr das Verwaltungsgebaude FA erforder-
lich wirden.

Aktuell sei die Erneuerung der Fassade des Finanzamts Sankt Augustin geplant. Even-
tuell erforderlich werdende Schallimmissionsschutzmal3inahmen kdnnten somit zeitnah
Bertcksichtigung finden.
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Fur den Fall, dass aufgrund erhohter Immissionsbelastung am Standort Finanzamt bau-
liche MalRnhahmen erforderlich werden, seien diese Mehrkosten vom Verursacher zu tra-
gen. Das Land Nordrhein-Westfalen tbernehme keine Kosten fir MaRnahmen, die
durch kinftige hohere Immissionen erforderlich werden.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Im Rahmen der Abwagung wurde die Gerauschbelastung im Bereich des Finanzamtes durch
Gewerbelarm und Verkehrslarm mit drei Immissionsorten im Bereich der ¢stlichen Fassade un-
tersucht. Bezogen auf den Gewerbelarm gemald TA Larm ergibt sich fir das im Flachennut-
zungsplan als Mischgebiet ausgewiesene Finanzamt eine Larmbelastung von ca. 45 dB(A), so
dass die relevanten Immissionsrichtwerte der TA Larm und die Orientierungswerte der DIN
18005 von 60 dB(A) deutlich unterschritten werden. Die Untersuchung der Verkehrslarmimmis-
sionen bezogen auf den Planfall 2 (Erweiterung des Huma Einkaufsparks unter Berucksichti-
gung der prognostizierten Verkehrsbelastung der geplanten Ost-West-Spange im Jahr 2025)
ergibt die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64 dB(A) fur Mischgebie-
te. Es treten Immissionsbelastungen zwischen 55 bis 60 dB(A) auf.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die moglichen Larmbelastungen im Bereich des Finanzamtes zu untersuchen,
wurde nachgekommen. Die Bedenken von Uberschreitungen der Immissionsgrenz- bzw. Im-
missionsrichtwerte wird nicht geteilt.

31. Bezirksregierung Diusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)
Schreiben vom 03.06.2013

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hin-
weise auf vermehrte Kampfhandlungen im beantragten Bereich. Die Auswirkungen der
Kampfhandlungen seien in der beigefligten Karte nicht dargestellt. Der Kampfmittelbe-
seitigungsdienst empfehle eine Uberpriifung der zu tiberbauenden Flache auf Kampfmit-
tel.

Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben habe, seien diese bis auf das Gelan-
deniveau von 1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und
der weiteren Vorgehensweise werde um Terminabsprache fir einen Ortstermin gebe-
ten.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu-
satzlich eine Sicherheitsdetektion. Auf das Merkblatt fir Baugrundeingriffe auf der Inter-
netseite des KBD werde hingewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung, eine weitere Uberpriifung der zu iiberbauenden Flache auf Kampfmittel durch-
zufiihren, wird im Rahmen der Projektumsetzung gefolgt. Bei Erdarbeiten mit erheblichen Be-
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lastungen werden in den genannten Bereichen besondere Vorkehrungen getroffen. Im Bebau-
ungsplan ist bereits ein entsprechender Hinweis aufgenommen, der auf die Gefahren und die
erforderlichen MaRnahmen hinweist.

Ein potenzieller Bombenblindganger im Nordwesten des Plangebiets (Pkt. 219) wurde zwi-
schenzeitlich untersucht. Bombenblindganger wurden dort nicht gefunden.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

32. Wasserversorgungsgesellschaft mbH Sankt Augustin
Schreiben vom 04.06.2013

Es wird auf eine Wasserhauptrohrleitung hingewiesen, die in der Bauzeit gesichert bzw. zum
Teil in eine neue Trasse (entlang der AnlieferstralRe und der Feuerwehrzufahrt zur Sidstral3e —
wie im BP-Entwurf eingetragen) verlegt werden mussen. Die projektierte Lage der Wasserlei-
tung wird in einer Karte dargestellt und der Stellungnahme als Anlage beigefligt. Die neue
Trasse sollte mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Wasserversorgungsgesellschaft mbH
versehen werden. Die Gesamtkosten der Arbeiten zur Sicherung / Neuverlegung der Leitungen
sind vom Verursacher zu tragen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verlegung der Hauptwasserleitung wird in der Abwagung bertcksichtigt. Demnach wird der
Vorhabentrager die Wasserleitung im Rahmen des Planvollzugs in Abstimmung mit der Was-
serversorgungsgesellschaft verlegen. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens werden die
Lage, Wartung und der Betrieb der Leitung — sofern diese auf privaten Flachen des Plangebiets
liegt — zu Gunsten der Wasserversorgungsgesellschaft dinglich gesichert. Insofern wird der An-
regung, die notwendige Leitungsverlegung in der Planung zu beachten gefolgt; es wird auf das
dem Bebauungsplan nachfolgende Genehmigungsverfahren verwiesen. Die weiteren Hinweise
zur Kostentragung werden zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Belange der Wasserversorgung zu beachten wird gefolgt.

33. Westnetz GmbH

Schreiben vom 04.06.2013

Es bestehen keine Bedenken gegen das Planverfahren
Beschlussvorschlag:

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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34. Elisabeth und Hans-Werner Bellinghausen
Schreiben vom 21.05.2013

Es werden die Bedenken und Einwande bzgl. des Spindelbauwerks nochmals verdeut-
licht. Es werde auf die bisherigen Eingaben der Einwender verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die bisherigen Stellungnahmen der Einwender bezogen sich auf die Planung bzw. Verzicht ei-
ner Auffahrtsrampe (Spindel) Uber die Stadtbahnlinie 66 bauseitig zum Kreuzungsbereich
B56/SandstralRe. Bei der erneuten Abwagung der Stellungnahme haben sich keine neuen Er-
kenntnisse ergeben, die zu einem anderen Abwagungsergebnis fiihren wirden.

Insofern wird auf die Beschlussvorlage zum erneuten Offenlagebeschluss des Bebauungsplans
im Stadtrat am 17.04.2013 (DS-Nr. 13/0089 - Anlage la / Ziffer 4. Beantwortung der Stellung-
nahmen von Elisabeth und Hans-Werner Bellinghausen vom 14.07.2010, 29.08.2010,
11.10.2010, 23.11.2010, 11.04.2011, 02.06.2011 und vom 31.08.2011) und der darin vorge-
nommenen individuellen Bewertung der Einwendungen verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

35. Christoph Kozubski
Schreiben vom 26.05.2013

35.1 Verkehrssichere Erschliel3ung

Eine verkehrssichere ErschlieBung des Planungsgebietes fiir Radfahrer sei sicherzu-
stellen. Folgende MalRnahmen seien im Durchfiihrungsvertrag festzulegen:

¢ StVO-konforme Umgestaltung der Radweganlagen an der Bonner Stral3e
e Einheitliche Fihrung des Radverkehrs auf der Rathausallee
e LuckenschlieBung des Radwegnetzes an der Sudstralle

e Festsetzung der offentlichen Nutzung der geplanten Ful3- und Radwege im Bereich
der privaten Griunflachen im Norden des Planungsgebietes

Das Gros der baulichen Radwege im Zuge der Bonner Stral3e, Rathausallee und
SidstralRe entspreche nicht mehr den gesetzlichen Vorgaben der StVO und dem Stand
der Technik gem. den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstra3en, Ausgabe 2006
(RASt 06). Da die verbesserte Vernetzung des Plangebietes mit den umliegenden Ge-
bieten zu den Zielen des Bebauungsplanes gehore, kbnne dieser Zustand nicht unver-
andert bleiben.

Stellungnahme der Verwaltunq:
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Im Stadtzentrum und im Plangebiet bestehen bereits mehrere Radwege. Mit der Planung wird
mit folgenden MaRRhahmen eine wesentliche Verbesserung der Radwegeverbindungen im Zent-
rum insbesondere in Ost-West-Richtung Uber die Barriere der Stadtbahnlinie erreicht:

a. erstmaliger Neubau einer ausreichend dimensionierten Radfahrer- und Ful3gangerbri-
cke Uber die Stadtbahn (bisher kann diese Verbindung nicht von Radfahrern genutzt
werden)

b. Neubau eines Geh- und Radweg entlang der Ost-West-Spange

Daruiber hinaus kann aus dem generellen Planungsziel ,Verbesserung der verkehrlichen An-
bindung“ kein richtlinienkonformer Maximalausbau der fir Radfahrer bestimmten Verkehrsinf-
rastruktur im gesamten Stadtzentrum von Sankt Augustin abgeleitet werden. Ein solcher Aus-
bau ist zwar aus verkehrsplanerischer und stadtebaulicher Sicht grundséatzlich sehr wiin-
schenswert. Er ist aber weder finanzierbar, noch lassen sich in allen Bereichen aufgrund der
raumlichen Gegebenheiten richtlinienkonforme Radwegeverbindungen herstellen.

Uber die Planung hinausgehende MaRRnahmen zur Verbesserung der Radwegeinfrastruktur
sind zudem nicht fir eine gesicherte ErschlieBung des konkreten Vorhabens notwendig und in-
soweit nicht kausal mit dieser konkreten Bauleitplanung verknlpft. Generelle Verbesserungen
der verkehrlichen Infrastruktur obliegen vielmehr dem Straenbaulasttrager (der Stadt Sankt
Augustin) im Rahmen ihrer gesetzlichen, finanziellen und organisatorischen Moglichkeiten und
Aufgaben. Daher ist ein sukzessiver Ausbau entsprechend der finanziellen Leistungsfahigkeit
der Stadt Sankt Augustin auf Basis koordinierter Planungen geboten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes und die Regelungen des Durchfiihrungsvertrages
stehen einem solchen spéteren richtlinienkonformen Ausbau von Radwegen im Plangebiet je-
denfalls nicht entgegen.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht gefolgt.

35.2 Verkehrssichere Erschliel3ung

Durch den neuen Knotenpunkt Bonner Stral3e/Ost-West Spange und die Anbindung der
Rampe Uber die Stadtbahn sidlich der Kreuzung Banner Stral3e/Sandstralie entstinden
an diesen Knotenpunkten neue Gefahrstellen fur die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer. Diese resultierten aus den fehlenden Aufstellflachen fur den Querverkehr tber
die Bonner Straf3e und die im Bestand zu schmalen Geh- und Radwege. Aus diesen
Griunden seien die Geh- und Radweganlagen entsprechend den geltenden Richtlinien
auszubauen.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen sowie die auRerhalb des Bebauungspla-
nes vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen bieten ausreichende Flachen fir notwendige
Aufstellflachen. Dartber hinaus ist die konkrete bauliche Ausgestaltung des o6ffentlichen Stra-
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Renraumes — auch aulRerhalb des Plangebietes — nicht Gegenstand und Regelungsinhalt des
Bebauungsplanes bzw. des Durchflihrungsvertrages, sondern der nach geordneten Planungs-
und Genehmigungsverfahren. Die Anregung wird im Rahmen der nachgeordneten Ausfiih-
rungsplanung fur die FuRganger- und Radwegebriicke bertcksichtigt.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

35.3 Weiterer Kreisverkehr

Im Verlauf der Rathausallee misse der Radfahrer bereits heute an den beiden Kreis-
verkehren auf die Fahrbahn wechseln. Durch den Bau eines weiteren Kreisverkehrs fur
die Anbindung des HUMA-Parkhauses sei ein weiteres Wechseln geplant. Da die Fih-
rung des Radverkehrs im Bereich den Kreisverkehren auf der Fahrbahn aus Verkehrs-
sicherheitsgriinden zu bevorzugen sei und der Abstand zwischen den Knotenpunkten
relativ gering sei, biete sich an, den Radfahrer durchgehend auf der Fahrbahn zu fih-
ren. Dafiir kdnnten z. B. Schutzstreifen markiert werden. Die baulichen Radwege sollten
dabei zuruckgebaut und den Gehwegen zugeschlagen werden.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 107 festgesetzten Verkehrsflachen lassen aus-
reichend breite Verkehrsrdume zu. Die konkrete bauliche Ausgestaltung des 6ffentlichen Stra-
Renraumes der Rathausallee — auch auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.
107 — ist nicht Gegenstand und Regelungsinhalt des Bebauungsplanes bzw. des Durchfiih-
rungsvertrages, sondern der nachgeordneten Planungs- und Genehmigungsverfahren. Die
derzeitige Ausbauplanung sieht eine richtlinienkonforme Fuhrung des Radverkehrs vor. Durch
Beschilderung des Gehweges besteht zudem die Moglichkeit den Radfahrer im Bereich des
Kreisverkehrs auch tber den Gehweg zu fiihren. Zudem l&sst die derzeitige Fahrbahnbreite der
Rathausallee die angeregte richtlinienkonforme Anlage von Schutzstreifen auf der Fahrbahn
nicht zu. Nach der Rast06 sind bei Streckenabschnitten ohne Ausweichmdéglichkeit mindestens
1,50 m fiir einen Schutzstreifen vorzusehen. Selbst wenn man die fraglichen Streckenabschnit-
te der Rathausallee mit einer Gesamtlange von rund 450 m — entgegen der fachlichen Ein-
schatzung der Stadtverwaltung — durchgehend als Engstelle bewertet, ware nach Rast 06 eine
Mindestbreite der Fahrbahn von 3,75 m fir die Anlage eines Schutzstreifens erforderlich. Die
Fahrbahnbreite betragt in diesem Streckenabschnitt aber lediglich 3,50 m. Die Umsetzung des
Vorschlags wirde daher eine Verbreiterung beider Fahrbahnen der Rathausallee um jeweils
mindestens 0,25 m erfordern. Eine solche MalBhahme ist aufgrund der Flachenverfiigbarkeit
(Mittelgrinstreifen mit Baumreihe) und der erheblichen Herstellungskosten unverhaltnismaiig
zu der geringfligigen Verbesserung der Radwegfiihrung und der (nicht erforderlichen) Verbrei-
terung der Gehwege. Ergénzend wird auf die Antwort zu Ziffer 35.1 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen wird nicht gefolgt.
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35.4 Radwege Sudstral3e

Die SudstralRe verfiige im Abschnitt zwischen der Rathausallee und der heutigen HU-
MA-Zufahrt Uber keinen baulichen Radweg in Richtung Bonner Stral3e. Als Ersatz gelte
hier den Zweirichtungsradweg auf der Nordseite, der aber fir diese Funktion zu schmal
sei. Bei dem geplanten Rickbau der HUMA-Zufahrt und der Zuricknahme der Ver-
kehrsbelastung der Sidstralle, sei die Einrichtung von sicheren Radweganlagen in
Form von Schutzstreifen bzw. baulichen Radwegen zwingend erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Der bereits vorhandene o6ffentliche StralRenraum der Sidstral3e hat eine Gesamtbreite von
20,00 m. Unter anderem ist auch ein Sperrstreifen inkl. Linksabbieger mit einer Breite von
3,75 m vorhanden, der in dieser Dimension nicht bendtigt wird. Der Strallenraum l&sst also
durchaus eine richtlinienkonforme Umgestaltung der Sidstral3e mit einem zusatzlichen Schutz-
streifen fir Radfahrer im Abschnitt zwischen Kreisverkehr Rathausallee und bisheriger Zufahrt
HUMA zu. Im Ubrigen ist der Umbau der SudstralRe nicht Gegenstand und Regelungsinhalt des
Bebauungsplanes, des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des Durchfiihrungsvertrages
sondern einer separaten Ausbauplanung. Die Anregung wird im Rahmen dieser Stralenum-
bauplanung zu gegebener Zeit berlicksichtigt. Erganzend wird auf die Antwort zu Ziffer 35.1
verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen wird (im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens) nicht gefolgt.

35.5 Gehwege in privater Grunflache

Die geplanten Wege im Bereich der privaten Grinflachen im Norden des Planungsge-
bietes seien zwar als Geh- und Radwege bezeichnet, deren 6ffentliche Nutzung als
Geh- und Radwege sei rechtlich aber nicht gesichert. Dementsprechend kénne die
Nutzung dieser Wege vom Eigentimer bei Problemen eingeschrankt bzw. untersagt
werden. Eine Baulast fur die Hauptwege, in einer fir die vorgesehene Nutzung ausrei-
chenden Breite, konnte ein Geh- und Fahrtrecht fur die Offentlichkeit sichern. Somit
ware auch die Einbeziehung dieser Wege in das stadtische Radwegnetz uneinge-
schrankt moglich. Dies ware auch deswegen so wichtig, da aus Verkehrssicherheits-
grinden weder die Verbindung lber die Marktplatte (Vielfalt der Nutzungen bei einer
sehr eingeschrankten Flache) noch tber die neue Ost-west Spange (die Einhaltung
der lichten Hohe von 4,5 m fiihre hier zu einer fir Radfahrer unglnstiger Trassierung)
fur Radfahrer geeignet sei.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Eine Einbeziehung der Geh- und Radwege im Bereich der privaten Grinflache in das stadti-
sche Rad- und Gehwegnetz durch 6ffentlich-rechtliche Sicherung (durch Baulast oder ein Geh-
und Fahrrecht) ist nicht erforderlich, denn
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- In Ost-West-Richtung bestehen ausreichende 6ffentliche Verbindungen, die eine weite-
re 6ffentliche Verbindung Uber das private Grundstiick nicht erforderlich machen:

o Radwegverbindung uber die Stadtbahn (neue Briicke), den Marktplatz und Me-
wasseret-Zion-Brucke

0 Radwege entlang der Sudstralie (inkl. ergdnzendem Teilausbau)
0 Geh- und Radweg entlang der Ost-West-Spange

- Der Grundstiicksbesitzer und Vorhabentrager hat ein signifkantes Eigeninteresse, dass
das Einkaufszentrum fir alle Kunden (Verkehrsteilnehmer) sehr gut erreichbar ist. Da-
her ist u. a. auch vorgesehen die Zuwegungen auf dem privaten Grundstick ausrei-
chend zu dimensionieren sowie eine ausreichende Anzahl von Fahrradabstellplatzen vor
den Eingangen bereitzustellen.

Unter Beriicksichtigung dieser Punkte und der mit einer 6ffentlich rechtlichen Sicherung ver-
bundenen der Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflichten und Kosten wird daher von ei-
ner 6ffentlich-rechtlichen Sicherung der Geh- und Radwege abgesehen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

35.6 Umgestaltung Kreuzungsbereich Sudstralle / HUMA-Zufahrt

Die fuRganger- und radfahrerfreundliche Umgestaltung des heutigen Kreuzungsbereichs
SudstraRe/HUMA-Zufahrt sei im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages zu sichern. Die
Nord-Sud-Wegebeziehung von den Sidarkaden tber die StdstralRe bis zum Marktplatz
habe eine sehr wichtige ErschlielBungsfunktion. Die Qualitat dieser Verbindung habe ei-
ne entscheidende Bedeutung fir die Anbindung der Siidarkaden mit dem dabhinter lie-
genden Wohngebiet an das Plangebiet. In den Planungsunterlagen wirden die geplan-
ten Mallnahmen nur skizzenhaft dargestellt. Demnach werde die nicht mehr bendétigte
Abbiegerspur als Sperrfliche markiert und die vorhandene schmale Querungshilfe auf
der Westseite der Einmindung als einzige Querungsmdglichkeit beibehalten. Somit
werde keine Verbesserung fir FuRganger und Radfahrer an dieser Stelle auftreten. Die
aus den friheren stadtischen Konzepten bekannte Idee des "Roten Teppichs" Uber die
SidstralRe sei in der jetzigen Planung nicht mehr zu finden. Dieses Provisorium sei we-
der aus den stadtebaulichen noch aus Verkehrssicherheitsgriinden zufriedenstellend.
Aus diesen Grunden musse die den neuen ErschlielBungsanforderungen gerechte Um-
gestaltung dieses Bereiches bereits im Durchfiihrungsvertrag gesichert werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Umbau der Sudstraf3e ist nicht Gegenstand und Regelungsinhalt des Bebauungsplanes,
des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes und des Durchfiihrungsvertrages sondern einer sepa-
raten stadtischen Planung. Die UmbaumaRnahmen sollen auf stadtischen Grundstiicken erfol-
gen, die aulRerhalb des Geltungsbereichs liegen. Insofern ist die MaBhahme rdumlich entkop-
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pelt. Im Ubrigen stehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes, der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan und die Regelungen des Durchfiihrungsvertrages einem Umbau der Sidstralle —
auch dem bisher verfolgten Modell ,Roter Teppich* — nicht entgegen. Die Planung zum Umbau
der SudstralRe in diesem Bereich wurde bereits begonnen. Die Anregungen werden in dieser
Planung bericksichtigt. Die Umsetzung der Maflinahmen / der Umbau der Sudstraf3e kann im
Ubrigen erst nach Abschluss der GesamtbaumaRnahme HUMA erfolgen, sodass auch in zeitli-
cher Hinsicht eine Entkoppelung der Projekte erfolgt und die MaRnahme ,Umbau Stlidstrae”
nachgeordnet ist.

Uberdies miissen stadtebauliche ErschlieRungs- und FolgemaRnahmen, die im Durchfiihrungs-
vertrag auf den Vorhabentrager Ubertragen werden sollen, nicht nur kausal — wie hier auch —
mit dem Vorhaben in Zusammenhang stehen, sondern auch in der Summe angemessen und
wirtschaftlich tragbar sein. In Anbetracht der erheblichen Kostenbeteiligungen des Vorhaben-
trdgers an den anderen, zum Teil wesentlich groBeren, Umbaumaflinahmen (StralRenbahn-
Haltepunkt Markt, Ost-West-Spange, Marktplatz und Kreisverkehr Rathausallee) hat diese
MalRnahme eine untergeordnete finanzielle Bedeutung und kann zudem von der Stadt unter In-
anspruchnahme von Stadtebauférdermitteln mit einem Eigenanteil selbst durchgefihrt werden.
Es ist daher nicht zwingend notwendig die geplante Umgestaltung der Sudstrale im Durchfih-
rungsvertrag auf den Vorhabentrager zu Ubertragen.

Erganzend wird auf die Antwort zu Ziffer 35.1 verwiesen.
Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

35.7 Uberfithrung im Bereich Ost-West-Spange

Die Breite der Fu3- und Radweguberfihrung im Bereich der Ost-West-Spange sei ent-
sprechend der prognostizierten Verkehrsstarke festzusetzen. Die Dimensionierung des
Bauwerkes durfe aber in keinem Fall die Breite des vorhandenen Geh- und Radweges
von ca. 3 m einschranken. Entsprechend der Begrindung zum Bebauungsplan werde
der vorhandene Geh- und Radweg entlang der Stadtbahntrasse als regional wichtig be-
zeichnet. Diese Nord-Siud-Wegebeziehung sei bereits heute sehr stark frequentiert und
biete die einzige sichere Alternative zu der Radwegfiihrung Bonner StrafRe. Die Breite
betrage in dem Abschnitt zwischen Arnold-Janssen-Straf3e und Haltestelle Markt ca. 3
m und im weiteren Verlauf bis zur Stdstral3e ca. 4 m.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Uberdies wird auf die Antwort zu Ziffer 35.8
verwiesen.

35.8 Uberfithrungsbauwerk im Bereich Ost-West-Spange

Die Breite des fur die Querung der Ost-West-Spange geplanten Bauwerks sei gem.
Objektbeschreibung mit =2 2,6 m (zw. den Geléndern) geplant. Weitere Festsetzungen
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dazu seien im Bebauungsplan nicht getroffen. Dementsprechend sei nicht sicherge-
stellt, dass die vorhandene Breite des Weges von 3,0 m eingehalten werde. Ein Hin-
weis auf die Berlcksichtigung den vorhandenen und/oder kiinftigen Verkehrsbelastun-
gen sei nicht aufgefuihrt. Grundsatzlich werde die erforderliche Breite des gemeinsa-
men Geh- und Radweges in der RASt 06 ermittelt. Aufgrund der Gesamtplanung der
Ost-West Spange oder der Finanzlage der Stadt kdnne es aber notwendig sein, die
einzelnen Bestandteile auf die im Durchfiihrungsvertrag festgelegten Mindestbreiten zu
reduzieren. In diesem Fall werde der Geh-und Radweg nur 2,5 m breit gebaut. Dies
bedeute, dass der vorhandene Geh- und Radweg im Bereich des neuen Bauwerkes
eine Engstelle bekomme. Aus Sicht der Verkehrssicherheit fuhrten solche Engstellen
zu Problemen und seien deswegen zu vermeiden. Dies habe nattrlich eine maf3gebli-
che Auswirkung auf die Qualitat dieser Verbindung.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (hier: die
Vorhabenbeschreibung) und die Regelungen des Durchflihrungsvertrages stehen einem richtli-
nienkonformen und verkehrsgerechten Bau einer Geh- und Radwegbriicke Uber die geplante
Ost-West-Spange nicht entgegen. Das stadtische Flurstiick 7176 ist — soweit es innerhalb des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 107 liegt — als offentliche Verkehrsflache festge-
setzt. Das Flurstuck hat im Bereich der geplanten Ost-West-Spange eine Breite von mehr als 4
m. Im Rahmen dieser Festsetzung ist der Bau einer Geh- und Radwegbriicke mit 3 m Breite
(ohne Gelander) mdglich. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert also ausreichend di-
mensionierte Verkehrsflachen fur diesen Zweck. Die konkrete Ausbaubreite der Rad- und
Gehwegbriicke ist zudem nicht Gegenstand und Regelungsinhalt des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes, des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des Durchfihrungsvertrages
sondern einer nachgelagerten Ausfuhrungsplanung. Die Stadt wird hierzu eine entsprechende
Kreuzungsvereinbarung mit der SSB abschlieBen. Sie hat damit auch die entsprechende Aus-
bauplanung in der Hand und wird die Anregung in diesem im Rahmen beriicksichtigen. Die wei-
tergehende Festsetzung einer Mindestbreite der Geh- und Radwegbreite oder vertragliche Si-
cherung ist stadtebaulich nicht erforderlich. Uber die Kreuzungsvereinbarung und die konkrete
Ausbauplanung wird sichergestellt, dass dem Belang ausreichend Rechnung getragen wurde.

Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan steht den vorgebrachten Anregungen nicht entgegen.

35.9 Dimensionierung der geplante Rampe uber Stadtbahntrasse

Die geplante Rampe Uber die Stadtbahntrasse sei entsprechend der prognostizierten
Verkehrsstarke zu dimensionieren. Dies beziehe sich auch auf den westlich der
Bahntrasse liegenden Teil des Bauwerkes. Dem Bebauungsplan seien die vorhandenen
und aus der Verkehrsuntersuchung ermittelten Belastungen beizufiigen. Die erforderli-
che Breite des gemeinsamen Geh- und Radweges sei in der RASt 06 festgelegt. Im Be-
bauungsplan werde die Breite des Bauwerkes zwischen der Bonner Strale und der
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Bahntrasse mit 3,5 m angegeben. Soweit es sich hier um eine Breite zwischen den Gel-
andern handele, entspreche das der maximal vertraglichen Belastung von 100 FulR3gan-
gern und Radfahrern in der Spitzenstunde. Sollte die geplante oder sogar die vorhande-
ne Belastung diesen Richtwert tberschreiten, kdnne es zu den bereits heute bekannten
Konflikten zwischen den Ful3gdngern und Radfahrern kommen. Dies werde zwangslau-
fig dazu fuhren, dass die Verwaltung die neue, 1,2 Mio. Euro teure Rampe fir die Rad-
fahrer sperren misse. Aus diesem Grund sei die Wahl der Breite der Rampe fir die Er-
schlieBung von entscheidender Bedeutung.

Stellungnahme der Verwaltunq:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (hier: die
Vorhabenbeschreibung) und die Regelungen des Durchflihrungsvertrages stehen einem richtli-
nienkonformen und verkehrsgerechten Bau einer Geh- und Radwegbriicke Gber die Stadtbahn-
linie grundsatzlich nicht entgegen. Die bestehende Briicke darf nicht von Radfahrern genutzt
werden, daher kbénnen auch die vorhandenen Belastungen nicht erhoben werden. Eine belast-
bare Prognose der Starke des zu erwartenden Radverkehrs ist somit nicht méglich. Die Rampe
ostlich der Stadtbahnlinie ist derzeit als 6ffentliche Verkehrsflache mit einer Breite von 3,50 m
festgesetzt. Im Rahmen der Ausbauplanung wird derzeit geprift, ob die Rampenbreite auf 4,00
m verbreitert werden muss, insoweit wird der Sachverhalt von den Fachplanern bereits Uber-
pruft. Eine Anpassung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich, da die Verbreiterung der Ver-
kehrsflache nur Auswirkungen auf die Belange der Stadt als Flacheneigentiimerin und der SSB
hat. Die SSB hat jedoch ein maf3gebliches Eigeninteresse an einer ausreichenden Dimensio-
nierung der Geh- und Radwegbriicke. Uber einen entsprechenden Projektvertrag mit der SSB
hat die Stadt direkten Einfluss auf die Planung. Einer weitergehenden bauplanungsrechtlichen
Sicherung dieser MaBhahme bedarf es an dieser Stelle nicht.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird sinngemaf gefolgt.

35.10 Sichtverhéltnisse im Rampenbereich

Der hinter dem Treppenhaus versteckte Anschluss der Rampe an den westlich der
Bahntrasse verlaufenden Geh- und Radweg sei auf die Sichtverhaltnisse zu prifen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (hier: die
Vorhabenbeschreibung) und die Regelungen des Durchflihrungsvertrages stehen einem richtli-
nienkonformen und verkehrsgerechten Bau einer Geh- und Radwegbriicke lber Stadtbahnlinie
grundsétzlich nicht entgegen. Die konkreten Anschliisse der Rad- und Gehwegbriicke an den
bestehenden Verkehrsraum sind nicht Gegenstand und Regelungsinhalt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes, des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes und des Durchfiihrungsvertra-
ges sondern der nach geordneten Ausfihrungsplanung. Die Stadt wird hierzu einen Projektver-
trag mit der SSB abschlielZen.
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Beschlussvorschlag:

Die Anregung wird im Rahmen der Ausfiihrungsplanung bertcksichtigt.

35.11 Riuckbau Signalsteuerung Rathausallee / Zufahrt Rathaus

Der Ruckbau des signalgesteuerten Knotenpunktes Rathausallee/Zufahrt zum Rathaus-
parkplatz. Diese MafRnahme solle im Durchfihrungsvertrag verankert werden. Diese Zu-
fahrt diene in der Zukunft nur der ErschlieRung des Rathausparkplatzes und der Anliefe-
rung. Da es sich hier um die letzte signalgeregelte Kreuzung im Zuge der Rathausallee
handele, stelle sie fir den Verkehrsablauf einen Storfaktor dar. Schon heute wiirden die
FuRgénger und Radfahrer an der Einmundung zu den Rotgéngern und -fahrern. Da die
sudlich und nérdlich liegenden Kreisverkehre auch fir den Schwerlastverkehr ausrei-
chend dimensioniert seien, kdnne auf die Linksabbiegerspuren im Kreuzungsbereich
verzichtet werden und diese Fahrbeziehungen (ber die beiden Kreisverkehre abwickelt
werden. Den Mehrkosten fur den Rickbau der Kreuzung (SchlieBung der Mittelinsel
Rathausallee und Umgestaltung der Zufahrt zum Parkplatz als Grundstiicksiberfahrt)
stiinden die wegfallenden Betriebs- und Wartungskosten fir die Lichtsignalanlage sowie
die Verbesserung der Verkehrssicherheit gegenliber.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die namenlose StralRe zwischen HUMA-Einkaufspark und Parkplatzebene Markt befindet sich
im Eigentum der Stadt. Sie dient neben der ErschlieBung des Einkaufszentrums (Hauptanliefe-
rung) auch der ErschlieRung des Rathauses, des Arztehauses, des Marktplatzes sowie der da-
runterliegenden Parkebene. Insofern ist eine Reduzierung auf eine reine Grundstiickszufahrt
nicht sinnvoll. Der Bereich ist daher auch als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die angeregte Malinahme ist fur die gesicherte ErschlieBung des Plangebietes auch nicht er-
forderlich. Der Verkehrsgutachter kommt — auch unter voller Bertcksichtigung der noch nicht
umgesetzten Planungen — zu dem Ergebnis, dass eine gute Leistungsfahigkeit aller betroffenen
Knotenpunkte erzielt und ein storungsfreier Verkehrsfluss im Stadtzentrum u. a. auch auf der
Rathausallee gewahrleistet werden kann, wenn folgende MalRnahmen umgesetzt werden:

1. Neubau der Ost-West-Spange (Kreuzungsfreie Querung der Stadtbahnlinie

2. Parkspindel als stadt-bahnunabhangige Querung fiir einen wesentlichen Teil des Kunden-
verkehrs des Einkaufszentrums (ca. ein Drittel)

3. dynamisches Parkleitsystem

Durch diese im Bebauungsplan und Durchfihrungsvertrag fixierten Ma3nahmen wird der Ver-
kehrsfluss im Stadtzentrum nach den Berechnungen des Gutachters voraussichtlich verbes-
sert, zumindest aber gegentber der heutigen Situation nicht wesentlich verschlechtert. Daher
sind weitere MaRBnahmen zur Verbesserung des Verkehrsablaufes und der Radwegefiihrung
zwar grundsatzlich winschenswert, aber nicht fir eine gesicherte ErschlieBung des konkreten
Vorhabens notwendig. Die gewlinschte Maflinahme steht daher nicht in unmittelbaren kausalen
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Zusammenhang mit dem Vorhaben. Generelle Verbesserungen der verkehrlichen Infrastruktur
obliegen vielmehr dem Stral3enbaulasttrager im Rahmen ihrer gesetzlichen, finanziellen und
organisatorischen Mdglichkeiten. Grundsétzlich ist ein spéaterer Rickbau zwar denkbar und
auch unabhangig vom Vorhaben mdglich. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes, der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan und die Regelungen des Durchfiihrungsvertrages stehen einem
Ruck- und Umbau des Knotenpunktes generell auch nicht entgegen. Allerdings ist im Hinblick
auf die Kosten der vorgeschlagenen MaRnahme der mdgliche Nutzen als gering einzuschatzen.

Insoweit ist derzeit seitens der Stadt nicht beabsichtigt, die Verkehrsanlagen in diesem Bereich
umzubauen. Die Verwaltung beobachtet die Verkehrsentwicklung im Zentrum standig. Sollte es
nach der Umsetzung dieses konkreten Bauvorhabens entgegen der gutachterlichen Einschat-
zung dennoch zu Stérungen im Verkehrsfluss kommen, so wird die Verwaltung dies prtfen und
soweit erforderlich die notwendigen Schritte einleiten.

Beschlussvorschlag:

Die Anregung wird aufgenommen; ihr wird jedoch nicht im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens
gefolgt.
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