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Neuaufstellung Bebauungsplan Ro 17
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Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

) "/ 2
I-/I’//////,,

\3

Ko

3 / v///"—"‘L T 4
VY SN

‘ d
i) N
gl




1 Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Roisdorf in zentraler innerstadtischer Lage zwi-
schen Bonner Stral3e, Widdiger Weg, Bahntrasse der Deutschen Bahn und Siegburger Str. /
Schumacherstral3e. Des Weiteren bezieht es die Bonner Stral3e einschliel3lich der Kreuzung
Bonner Stral3e / Herseler Stral3e / Siegesstralie ein.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets umfasst ca. 2,8 ha.

2  Anlass der Planung

Fur das Plangebiet wurde in den Jahren 2010 bis 2014 ein Bebauungsplanverfahren (Be-
bauungsplan Ro 17) durchgefihrt. Inhalt des Bebauungsplans war die Festsetzung eines
Sondergebietes mit Zweckbestimmung Einkaufszentrum. Fir das Einkaufszentrum wurden
zulassige Kernsortimente festgesetzt und jeweils bis zu maximalen Verkaufsflachen zuge-
lassen. Der Bebauungsplan wurde am 27.03.2014 durch den Rat der Stadt Bornheim be-
schlossen und am 25.06.2014 bekannt gemacht. Gegen den Bebauungsplan wurde eine
Normenkontrollklage beim Oberverwaltungsgericht (OVG) Munster gefiihrt. Das OVG ent-
schied am 04.04.2017, dass der Bebauungsplan unwirksam ist.

Der vorher eingereichte Bauantrag fir den Neubau und die Erweiterung des Einkaufszent-
rums wurde auf der Grundlage des zu der Zeit noch geltenden Bebauungsplanes Ro 17 am
15.03.2016 positiv beschieden; diese Baugenehmigung hat weiter Bestand und ist bereits
weitgehend umgesetzt.

Zusammenfassung des Urteils im Normenkontrollverfahren:

Am 04.04.2017 wurde der Bebauungsplan Ro 17 vom Oberverwaltungsgericht fir unwirksam
erklart. Tragender Grund der Entscheidung ist, dass zu Unrecht das beschleunigte Verfahren
nach 8§ 13a BauGB gewahlt wurde, obwohl die Voraussetzungen fir seine Anwendung nicht
vorlagen. Die Stadt habe zwar - wie erforderlich - eine Vorprifung durchgefihrt, ob der Be-
bauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen haben wird. Das Ergebnis der
Vorprifung, dass dies nicht der Fall sei, sei jedoch nicht nachvollziehbar. Bei Festsetzung
eines Sondergebietes fir ein Einkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von bis zu 13.500 m2
und den damit typischerweise verbundenen Kunden- und Anlieferverkehren miisse unter-
stellt werden, dass erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten seien, die nur tber einen
Angebotsbebauungsplan mit Abwagung und Umweltbericht ausreichend abgewogen werden
kénnten. Dies betreffe insbesondere die Verdnderung des Verkehrslarms auf den Haupter-
schlieBungsstral3en, aber auch den Gewerbeldarm fir die Nachbarschaft. Schon die vorge-
nommenen gutachterlichen Untersuchungen indizierten in der Regel die Erforderlichkeit ei-
ner Umweltprifung. Erhebliche Umweltauswirkungen lagen nicht nur dann vor, wenn sie zu
einer Versagung der Zulassung fuhren kénnen, sondern es genlige bereits, dass sie abwa-
gungsrelevant seien. So sei hier die weitgehende Ausschopfung der Richtwerte der TA Larm
gegeniuber der Wohnnachbarschaft abwéagungsrelevant. Der prognostizierte Verkehrslarm
an der Bonner Straf3e liege nur deshalb unterhalb der kritischen Werte von 70/60 dBA, weil
die Lichtzeichenanlage Bonner StraBe/Herseler Stral3e/Siegesstrale durch einen Kreisver-
kehr ersetzt werden solle, der Bau dieses Kreisverkehr sei jedoch nicht gesichert. Aus Sicht
des OVG ist es dabei unerheblich, ob schon auf Grundlage des friheren Bebauungsplans
eine dhnliche Verkaufsflache hatte realisiert werden kdnnen.

Des Weiteren halt das OVG die im Bebauungsplan vorgenommene Verkaufsflachenbegren-
zung fur unwirksam. Eine - wie hier - baugebietsbezogene Begrenzung sei nur zulassig,
wenn in dem Gebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zulassig sei. Ein Einkaufszentrum kénne
zwar ein einzelner Handelsbetrieb in diesem Sinne sein, es kdnne aber auch aus mehreren
selbststdndigen Betrieben bestehen. Der Bebauungsplan stelle nicht ausreichend sicher,
dass nur ein einziger Handelsbetrieb entstehe.



Ebenso héalt das OVG die textliche Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Dienstleistungsunternehmen, sonstigen nicht stérenden Handwerksbetrieben, Biroflachen,
Ré&umen fir freie Berufe und Anlagen fir kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche
Zwecke fur nicht hinreichend bestimmit.

Auch bestiinden Bedenken, weil der Rat im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses von Um-
standen ausgegangen sei, deren Eintritt nicht hinreichend sichergestellt sei (Anlieferungs-
verkehr Uber die Schumacherstral3e, Bau des Kreisverkehrs Bonner Stral3e/Herseler Stra-
3e).

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Ro 17 sollen diese Mangel beseitigt werden
und Planrecht fur das Einkaufszentrum geschaffen werden.

3 Bestand
3.1 Derzeitige Nutzung

Der genehmigte Neu- und Umbau des Einkaufszentrums besteht aus

- dem Bauteil A (zwischen dem Grundstiick der Apotheke am Widdiger Weg, der Bonner
Stral3e und der Schumacher StralRe gelegen) mit einer Grundflache von rd. 4.900 m2 und
sowohl I-geschossigen als auch Il-geschossigen Teilgeb&auden, Stellplatze im Unterge-
schoss, der bereits realisiert wurde

- dem Bauteil B (zwischen Meckenheimer Stral3e, Bonner Strale und Schumacher StralRe
gelegen) mit einer Grundflache von rd. 4.670 m?, vollstandig I-geschossig, Stellplatze im
Untergeschoss, der bereits realisiert wurde

- dem Bauteil C (zwischen Schumacher Stral3e, Siegburger Stral3e, Bahngelande und Wid-
diger Weg gelegen) mit einer Grundflache von rd. 6.650 m?, vollstandig I-geschossig,
Stellplatze auf dem Dach, der noch nicht vollstandig realisiert wurde

- der Schumacherstral3e, die teilweise als private Zufahrt genutzt wird und fur den o6ffentli-
chen Verkehr gesperrt ist

Im Sudwesten des Plangebiets befinden sich Stellplatze, die dem Einkaufszentrum zugeord-
net sind, sowie ein Arztehaus mit Apotheke.

Die ErschlieBung der beiden Teile des Einkaufszentrums erfolgt ausschlie3lich tber die
Bonner StralRe (Zufahrt aus dem Kreisverkehr zu den Stellplatzen in den Untergeschossen
der Bauteile A und B) und dem Widdiger Weg (Zufahrt zu den Stellplatzen auf dem Dach des
Bauteils C).

Im Plangebiet liegt die Bonner StralRe mit dem bereits hergestellten Kreisverkehr zur Einfahrt
auf das Grundstiick des Einkaufszentrums, sowie die Schumacher Stral3e, die quer durch
das Gebiet fihrt. Die Schumacher Stral3e wurde entwidmet und ist daher eine PrivatstralRe
im Eigentum des Investors. Zudem liegt der Widdiger Weg teilweise im Plangebiet.

Erganzend zum bisherigen Plangebiet des Ro 17 wird die Bonner Stral3e bis zum Knoten-
punkt Herseler Straf3e in das Plangebiet einbezogen, um mit dem Planrecht auch den Aus-
bau des Knotens sicherzustellen.

3.2 Eigentumsverhaltnisse
Die Gebaude-, Parkplatz- und Freiflachen des Standortes einschliel3lich der Schumacher

StralRe befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Das Arztehaus befindet sich in
fremdem Privateigentum.



4  Planungs- und Baurecht
4.1 Ubergeordnete Planung

Im Regionalplan sind die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht somit den
Zielen des Regionalplans.

Der Flachennutzungsplan wurde im Zuge des alten Bebauungsplanverfahrens Ro 17 berich-
tigt. Das war moglich, weil der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt wurde. Fr
dieses erneute Verfahren wird davon ausgegangen, dass diese Berichtigung keinen Bestand
hat, da ja gerade das Verfahren nach § 13a BauGB als fehlerhaft bewertet wurde. Deshalb
wird parallel zum Bebauungsplanverfahren auch der Flachennutzungsplan geéndert von
gemischten Bauflachen in Sonderbauflachen Einkaufszentrum.

Das Plangebiet liegt dartiber hinaus innerhalb des im Flachennutzungsplan dargestellten
raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches ,Hauptversorgungszentrum® der
Stadt.

4.2 Bebauungsplane Ro 15 und Ro 15.4, unwirksamer R o 17

Nachdem der Bebauungsplan Ro 17 nicht mehr wirksam ist, gilt derzeit das vorherige Plan-
recht, also die Bebauungsplane Ro 15 und Ro 15.4.

Im Bebauungsplan Ro 15 sind die Flachen des Plangebiets als Mischgebiet (MIl) gem.
BauNVO festgesetzt. Innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine zweigeschos-
sige Bebauung zuldssig. Zwischen den Baufenstern ist eine Flache fiir die Anlage von Stell-
platzen festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,4 und die Geschossflachenzahl
(GFZz) ist mit 0,8 festgesetzt. In Mischgebieten ist der Einzelhandel allgemein zul&ssig.

Der Bebauungsplan Ro 15.4 setzt die Flachen als Kerngebiet (MK) gem. BauNVO fest. Das
Mal3 der baulichen Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 zulassig. Die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) ist mit 0,8 festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
schlieBen die Bestandsbebauung ein und ermdglichen die bauliche Erweiterung nach Nord-
westen. Die zulassige 1- bis 3- geschossige Bebauung orientiert sich dabei am Bestand.

Die Kerngebiete werden vor allem gepragt durch die Handelseinrichtungen sowie durch die
sonstigen allgemein zuléassigen zentralen Nutzungen. Insbesondere der gro3flachige Einzel-
handel gilt als wesentlicher Bestandteil der zentralen Nutzungen. Innerhalb der rechtskrafti-
gen Bebauungsplane Ro 15 und Ro 15.4 sind weitere Verkaufsflachen zul&ssig, insgesamt
ca. 11.000 m2.

Die Baugenehmigung fir das im Bau befindliche Einkaufszentrum wurde auf der Grundlage
des zu der Zeit noch geltenden Bebauungsplanes Ro 17 am 15.03.2016 durch das Verwal-
tungsgereicht Koln positiv beurteilt. Sie hat weiterhin Bestand. Gegen das Urteil liegt eine
Beschwerde vor beim Oberverwaltungsgericht in Minster.

5 Planverfahren

Der Bebauungsplan soll im Regelverfahren als Angebotsbebauungsplan aufgestellt werden.
Die 12. Flachennutzungsplané&nderung erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes. Die Flachennutzungsplananderung wird nach Abschluss des Verfahrens der
Bezirksregierung Kdln zur Genehmigung vorgelegt.



6  Planungsziele und Planungskonzeption im Bebauungs plan

6.1 Nutzung und bauliche Gestaltung

Nutzung
Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung

von grol¥flachigem Einzelhandel geschaffen werden. Aufgrund der angestrebten Nutzungs-
struktur soll die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, grofflachigen Einzelhandels-,
Dienstleistungs-, und Gastronomiebetrieben sowie Blros und Arztpraxen planungsrechtlich
gesichert werden. Die geplante Sortiments- und Nutzungsstruktur orientiert sich an den Vor-
gaben des aktuellen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt.

Die im Ro 17 festgesetzte zulassige Gesamtverkaufsfliche von 13.500 m2 wird durch das
neue Verfahren nicht vergrolert.

Der grofite Anteil der neu entstehenden Verkaufsflachen soll auf die Ansiedlung groR¥flachi-
ger zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente entfallen. Lediglich ein geringer An-
teil der Verkaufsflachen soll auf kleinere Geschaftseinheiten mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten sowie auf Dienstleistungseinrichtungen entfallen, um eine Konkurrenzsituation zur Ein-
zelhandelsstruktur der Kénigstralle zu vermeiden.

Die Art der Nutzung wird durch die Festsetzung von vier Sondergebieten geregelt: SO 1 und
SO 2 fiur die beiden Teilflachen noérdlich und sudlich der Schumacherstrale, SO 3 fur die
Schumacherstral3e selbst, die kinftig als Mall Gberbaut werden kann und SO 4 fir die Flache
Ecke Widdiger Weg / Schumacherstral3e, auf der heute das Apothekengeb&dude steht. Fur
diese Flache wurde noch kein Bauantrag gestellt.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur Gebaudehothe sollen sich am genehmigten Neu- und Umbau des
Einkaufszentrums orientieren. Die Gestaltung der baulichen Anlagen sowie die Anordnung
von Werbeanlagen werden wie bisher durch Festsetzungen im Bebauungsplan planungs-
rechtlich gesichert.

6.2 Sortimentsfestsetzungen

Die Festsetzung der maximalen Verkaufsflache fir zentren- und nahversorgungsrelevante
Kernsortimente von 13.500 mz2 soll erhalten bleiben, den Anforderungen des OVG entspre-
chend aber neu formuliert werden. Fur einzelne Sortimente werden die zulassigen Verkaufs-
flachen deutlich reduziert, insbesondere fir das Bekleidungssortiment und fur die Sortimente
des Elektronikfachmarktes.

Fir die einzelnen Sortimente sollen jeweils maximale Verkaufsflachen festgesetzt werden.
Diese orientieren sich an den Darstellungen des aktuellen Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzepts.

Das Plangebiet bildet entsprechend der Darstellung im Einzelhandelsstandort- und Zentren-
konzept, Stand der Fortschreibung 2011, gemeinsam mit der Konigstral3e als Teil des zent-
ralen Versorgungsbereiches das ,Hauptversorgungszentrum“ der Stadt. Der bestehende
Rewe-Markt ist der wichtigste Nahversorgungsstandort fir die Wohnbevdlkerung der sudli-
chen Stadtteile von Bornheim. Der Standort fungiert dabei als Vorrangstandort fir grof3fla-
chige Betriebe, fur die im Bereich der Konigstral3e keine Entwicklungsflachen zur Verfigung
stehen.

Den aufgezeigten Empfehlungen zur zukinftigen stadtebaulichen Entwicklung des Standor-
tes wird durch die Planung grof3tenteils entsprochen. Die Zulassigkeit eines Lebensmitteldis-



counters soll entgegen den Empfehlungen jedoch ermdglicht werden, da hiermit keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Es wurde eine Auswirkungsanalyse fur den alten Bebauungsplan Ro 17 erstellt, welche
nachwies, dass mit den geplanten Bebauungsplanfestsetzungen die sortimentsbezogene
Kaufkraft der Stadt Bornheim nicht Uberschritten wird (BBE Handelsberatung GmbH, Mai
2012). Diese wurde 2013 fortgeschrieben (BBE Handelsberatung GmbH, Februar 2013).
Das Einzugsgebiets wurde kleinrdumiger zoniert, es wurden redaktionelle Erganzungen zu
den Auswirkungen des Vorhaben auf einzelne Standortlagen (u. a. in der Nachbargemeinde
Alfter) und eine Neuberechnung der Auswirkungen im Bereich Drogeriewaren nach Aufgabe
der Schlecker-Markte in Bornheim und den Nachbarkommunen gemacht mit dem Ergebnis,
dass die zentralen Versorgungsbereiche in Bornheim und den Nachbarkommunen nicht
durch das Planvorhaben wesentlich beeintrachtigt werden.

Da nun mehr als 4 Jahre vergangen sind in denen sich die Ausgangssituation weiter veran-
dert hat, wird fur die Neuaufstellung des Bebauungsplan Ro 17 bis zur Offenlage der Pla-
nung eine erneute Auswirkungsanalyse erstellt.

Nach derzeitiger Planungskonzeption sind folgende sortimentsbezogene Verkaufsflachen-
obergrenzen vorgesehen.

Verkaufs- Verkaufs-
. flachen nach flachen nach
Art der Kernsortimente B-Plan B-Plan
Ro 17 alt Ro 17 neu

Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortiment ,Nahrungs- und Ge-
nussmittel/ Getranke/ Tabakwaren* (WZ 47.11.1; WZ 47.11.2)

ein Supermarkt (Vollsortimenter) 3.700 mz 3.700 m?

ein Discounter 1.000 m? 1.000 m?
Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortiment ,Drogerieartikel” 900 m? 900 m?
(WZ 47.75)
Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortiment ,Bekleidung* 3.400 m? 2.600 m2
(WZ. 47.71)
Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortiment ,Schuhe/ Lederwaren* 1.000 m? 1.000 m2
(WZ 47.72)
Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortiment Sport- und 1.000 m2 600 m2
Campingartikel (WZ 47.64.2)
Elektrofachmarkt mit folgenden Kernsortimenten: 3.200 m? 2.700 m2
~Unterhaltungselektronik (WZ. 47.43),
»Telekommunikationsgerate” (WZ 47.42),
.Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software*
(WZ 47.41),
.elektrische Haushaltsgerate* (WZ 47.54),
.bespielte Ton- und Bildtrager* (WZ 47.63),
.Foto und optische Erzeugnisse” (WZ 47.78.2)




Verkaufs- Verkaufs-
: flachen nach flachen nach
Art der Kernsortimente B-Plan B-Plan
Ro 17 alt Ro 17 neu
Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortiment: 1.000 m2 1.000 m2
~Einrichtungsbedarf und Geschenkartikel* Wohnmabel
(WZ 47.59.1),
.Haushaltstextilien“ (WZ 47.51.0),
-vorhange, Gardinen, Bodenbelége, Teppiche" (WZ 47.53.0),
.Keramische Erzeugnisse und Glaswaren* (WZ 47.59.2),
-Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Geschenkartikel" (WZ 47.78.3)
Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortiment ,,Optische Erzeugnisse* 100 m? 100 m?
(WZ 47.78.2)
Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortiment Blicher, 200 m2 200 mz
Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
(WZ 47.61.0; WZ 47.62.1)
Apotheke (WZ 47.73.0) 150 m2 150 m?

6.3 Verkehrliche ErschlieBung / Anlieferung / Stell  platze / Verkehrslarm

6.3.1  Verkehrliche Erschlielung

Die verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt durch den bereits fertiggestellten Kreis-
verkehrsplatz auf der Bonner Strafl3e und Gber den Widdiger Weg. Die Kundenzufahrt zu den
Bauteilen A und B (SO 2) soll vollstandig Uber diesen Kreisverkehr mit direkter Zufahrt zur
geplanten Tiefgarage erfolgen, die Zufahrt zu den Stellplatzen auf dem Dach des Gebaudes
im Nordosten erfolgt Uber den Widdiger Weg.

Der sudliche Teilbereich der Schumacher StralRe wird teilweise als private Zufahrt genutzt
und ist fur den offentlichen Verkehr gesperrt. Der Stral3enabschnitt im Plangebiet ist entwid-
met und an den Trager des Vorhabens veraulert. Der Bereich soll als Sondergebiet (SO 3)
festgesetzt und langfristig Bestandteil des Einkaufszentrums werden. Durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan soll gesichert werden, dass auch zukinftig kein Durch-
gangsverkehr mehr Uber die SchumacherstraRe gefihrt wird. Mit der bestehenden Wende-
anlage in der Siegburger Stral3e ist die Wendemdglichkeit fiir den Verkehr aus dem nun re-
duzierten Abschnitt der Schumacher Stral3e weiterhin gewéhrleistet.

Die Bonner Stral3e und die Kreuzung Bonner StralRe / Siegesstral3e / Herseler Stral3e wer-
den in das Plangebiet aufgenommen. Damit kann ein moglicher Umbau des Verkehrskno-
tens zu einem Kreisverkehrsplatz planungsrechtlich gesichert werden.

Fur den Knoten wird zur Offenlage des Planes ein neues Gutachten mit einer Prognose Uber
die zukinftige Verkehrsbelastung erstellt. Hierzu werden neue Zahlungen herangezogen.
Das Gutachten soll auch eine Berechnung zur Leistungsfahigkeit enthalten.

Die fuRlaufige Anbindung des Einkaufszentrums erfolgt Uber die Gehwege entlang der
Schumacher Stral3e, der Bonner Stral3e sowie der Stral3e Widdiger Weg mit Anbindung an
die CustorstraRe im Nordosten. Um die Erreichbarkeit des Einkaufszentrums zu optimieren



wird eine weitere fuRlaufige Anbindung innerhalb des Plangebiets zwischen der Schumacher
Stral3e und der Bonner Stral3e vorgesehen. Zudem sind Querungshilfen fir Fu3géanger beid-
seitig des Kreisverkehrs auf der Bonner StralRe eingerichtet. Die privaten ErschlieBungsfla-
chen im Nordosten entlang der Bahnlinie mit Anschluss an die Siegburger Straf3e sollen fir
FuRganger und Radfahrer freigegeben werden, um die Ful3- und Radwegeverbindung zwi-
schen der Siegburger Strafl3e und der StralRe Widdiger Weg weiterhin zu gewahrleisten.

Um die Erreichbarkeit des Einkaufszentrums mit dem OPNV zu verbessern, ist die Einrich-
tung von Bushaltestellen beidseitig der Bonner Stral3e in direkter Nahe des Vorhabens moég-
lich und wird derzeit geprift.

6.3.2 Verkehrslarm

Die Verkehrslarmproblematik an der Bonner StralRe muss gelost werden. Die Grenzwerte der
16. BImschV sind hier teilweise deutlich Giberschritten. Die Errichtung eines Kreisverkehrs an
der Bonner StralRe / Herseler Stral3e kann den Larmpegel um 1 - 3 dB reduzieren. Weiterge-
hende LarmschutzmaflRnahmen z.B. an den Gebauden oder auch eine Reduzierung der
Hochstgeschwindigkeit auf der Bonner StraRe auf 30 km/h sind mdgliche MaRnahmen, die
im weiteren Verfahren larmtechnisch geprift werden.

6.3.3  Anlieferung und Stellplatze

Organisation der Anlieferung

Aufgrund der L-formigen Beschaffenheit der Grundstiicksflachen und der notwendigen zent-
ralen ErschlieBung ist eine raumliche Aufteilung der Nutzungen erforderlich. Eine zentrale
Anlieferungszone fir alle Nutzungen ist aufgrund dieser Nutzungsorganisation nicht méglich.
In Folge dessen sind vier separate Anlieferzonen vorgesehen.

Anlieferzone im Nordwesten (Schumacher Stral3e)
Mit der geplanten Anlieferzone im Nordwesten wird ausschlie3lich der Lebensmittelvollsorti-
menter versorgt. Die Anlieferzone ist vollstandig eingehaust.

Anlieferzone im Nordosten (Bahnnéhe)

Die Anlieferzone im Nordosten ist fur die Andienung des Lebensmitteldiscounters sowie fur
die sonstigen Nutzungen in norddstlichen Gebaudebereich (Bauteil C) vorgesehen. Die Zu-
fahrt fur Lkw soll Gber die StralRe Widdiger Weg erfolgen. Die Anlieferzone wird teilweise ein-
gehaust.

Anlieferzone Widdiger Weqg
Die Anlieferzone an der Stral’e Widdiger Weg ist ausschliel3lich zur Warenanlieferung des
Schuhmarktes vorgesehen.

Erhalt der bestehenden Anlieferzone Schumacher StralRe (von Widdiger Weg aus)

Die bestehende Anlieferung wird weiterhin genutzt und dient im Wesentlichen der Beliefe-
rung und Warenausgabe des Elektronikfachmarktes. Bei einer moglichen Erweiterung des
Bauteils A kann sich diese verandern.

Nach den Ergebnissen der bislang erstellten Schallgutachten zum Ro 17 alt und den Gutach-
ten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens werden im Umfeld des Einkaufszentrums
nach der TA Larm keine Richtwerte Uberschritten. Fir das weitere Verfahren werden die
Gutachten nochmals auf den aktuellen Stand hin geprift und in die Aufstellung des Bebau-
ungsplans mit einbezogen.

Stellplatze
Nach dem Ergebnis der Verkehrsuntersuchung zum Ro 17 alt mit branchendifferenzierter

Betrachtung des durchschnittlichen Parkplatzumschlages sind flr das Vorhaben bei einer
VerkaufsflachengroRe von 13.500 m2 534 Stellplatze erforderlich. Die Unterbringung der



Stellplatze erfolgt in den Untergeschossen der Bauteile A und B sowie auf dem Dach des
Bauteils C.

6.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Flachen soll wie bisher Uber die bestehenden Leitungen in der
Bonner StralRe, der Schumacher StraRe und der StraRe Widdiger Weg erfolgen. Die Versi-
ckerung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers der Dachflachen ist derzeit
aufgrund des geplanten Versiegelungsgrades der Grundstiicksflachen nicht vorgesehen. Der
Anteil der zukiinftigen Uberbauung entspricht in etwa dem Anteil der bereits mit Gebauden
und Stellplatzen versiegelten Flachen des Bestandes.

7  Umsetzung der Planung

Die Kosten fur die Planung und den Bau des geplanten Einkaufszentrums werden vom Vor-
habentrager tGbernommen. Das gilt auch fir den Bau des bereits hergestellten Kreisver-
kehrsplatzes auf der Bonnerstral3e, der als Zufahrt zur Tiefgarage des Einkaufszentrums
dienen soll.”.

8 Umweltbelange - Schutzgiiter nach 8 1 (6) Nr. 7Tb B auGB

Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von schiitzenswerten Biotopflachen, Vogelschutzge-

bieten und sonstigen Schutzgebieten.

Schutzgut Mensch

Der vorhandene Kundenverkehr auf der Schumacher Straf3e entféllt durch die Planung lang-
fristig vollstandig. Dies fuhrt zu einer erheblichen Larmreduktion fir die angrenzenden
schutzbedurftigen Nutzungen. Der Anlieferverkehr auf der Schumacher Stral3e ist weiterhin
zulassig. In der schalltechnischen Untersuchung werden die vom Vorhaben ausgehenden
Larmimmissionen umfassend bericksichtigt.” Aus dem Ergebnis der bisherigen Untersu-
chung geht hervor, dass das geplante Vorhaben aus schalltechnischer Sicht heraus zulassig
ist. Die fachgutachterlich empfohlenen MaRnahmen werden im Bebauungsplan durch Fest-
setzungen planungsrechtlich gesichert. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte entspre-
chend der TA Larm fur die benachbarten Wohn- und Mischbauflachen wird gewahrleistet.

Mit der zuséatzlichen Verkehrsbelastung werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
fur die schutzbedurftigen Nutzungen entlang der Bonner StralRe im Umfeld des Standortes
teilweise Uberschritten. Weitergehende LarmschutzmafRnahmen z. B. an den Gebauden oder
auch eine Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit auf der Bonner Straf3e auf 30 km/h sind
mdagliche MalRnahmen, die im weiteren Verfahren gepriift werden. Auch die Errichtung des
Kreisverkehrs an der Bonnerstrafl3e / Herseler Stral3e kann den Larmpegel um 1 - 3 dB redu-
zieren.

Kulturglter und sonstige Sachguter
Im Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmaler bekannt. Baudenkmaler sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Flachen des Plangebiets sind nahezu vollstandig versiegelt. Es sind derzeit keine Vor-
kommen von besonders geschutzten oder streng geschitzten Arten im Sinne des
§ 7 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) bekannt. Im Bebauungsplanverfahren wird die
frihere artenschutzrechtliche Prifung aktualisiert. Damit sollen mégliche artenschutzrelevan-
te Arten erfasst und Verbotstatbestdnden gem. § 44 Nr. 1, 2 und 3 BNatSchG vorgebeugt
werden. Mdgliche artenschutzrechtlich relevante Ergebnisse werden im anstehenden Be-




bauungsplan entsprechend beriicksichtigt. Im ersten Planverfahren waren als artenschutz-
rechtliche Malinahmen ein Eidechsenzaun und Fledermauskasten festgelegt worden. Diese
MalRnahmen wurden bereits umgesetzt. Darliber hinaus wurde im ersten Verfahren festge-
legt, dass nach Abschluss der BaumalRnahmen Nachtkerzen gepflanzt werden miissen.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Die geplante Uberbauung wird zum groRten
Teil auf den bereits versiegelten Flachen realisiert. Eingriffe in besonders schutzwirdige B6-
den sind nicht vorgesehen. Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone I1IB des Wasserwerks Urfeld. Vorga-
ben, die sich aus der Lage innerhalb der Wasserschutzzone ergeben, werden im Bebau-
ungsplan bericksichtigt, um negative Auswirkungen der Planung auf den Grundwasser-
haushalt und die Grundwasserqualitat zu vermeiden. Oberflachengewéasser sind nicht vor-
handen.




