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1 Lage des Plangebietes, GroBe, vorhandene Nutzung

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Roisdorf in zentraler innerstadtischer Lage. Es
wird durch Teilflachen des Flst. Nr. 7 (Siegburger StraBBe), den Flst. Nr. 13 - Nr. 20, Nr. 26 -
Nr. 30, Teilflachen der Flst. Nr. 32 und Nr. 33 (Bonner StraBe), den Flst. Nr. 44, Nr. 871, Nr.
872, Flst. Nr. 874, Nr. 875 (FuBgéngerunterfihrung), Teilflachen des Flist. Nr. 873 (StraBe
Widdiger Weg), Flst. Nr. 877 - Nr. 885 sowie Teilflachen des Fist. Nr. 862 (Schumacher
StraBe) auf der Gemarkung Roisdorf, Flur 8 gebildet. Zudem werden Teilflachen der Flst. Nr.
160 und Flst. Nr. 765, die Flst. Nr. 649 und Nr. 651 der Gemarkung Roisdorf, Flur 9 sowie
Teilflachen der Flst. Nr. 850, Flst. Nr. 852, Fist. Nr. 855 sowie das Flst. Nr. 851 der
Gemarkung Roisdorf, Flur 7, durch den Bebauungsplan Uberplant. Der raumliche
Geltungsbereich des Plangebiets umfasst ca. 3,0 ha. Die genaue Abgrenzung des
Plangebietes ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellit.

Auf den Flachen des Plangebiets befindet sich das Gebdude des Toom -
Verbrauchermarktes. Das zweigeschossige Gebaude besitzt eine Verkaufsflache von ca.
6.000 m2. Im Untergeschoss und im Erdgeschoss sind der Lebensmittelmarkt und weitere
Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen, im Obergeschoss sind Verwaltungs- und
Bilrordaume untergebracht. Im Sidwesten des Plangebiets befinden sich 6ffentliche
Stellplatze sowie ein Arztehaus mit Apotheke. Im Nordosten sind gewerbliche Nutzungen mit
einem Schuhmarkt und einem Fitnessstudio untergebracht. Die Schumacher StraBe flhrt
durch das Gebiet. Die StraBe dient damit unter Anderem der ErschlieBung der
Stellplatzflachen der vorhandenen Nutzungen. Im slUdwestlichen Bereich flhrt die Bonner
StraBe als zentrale innerértliche Verkehrsachse plangebietsintern parallel an den Gebaude-
und Stellplatzflachen des Verbrauchermarktes entlang. Von Seiten der Bonner StraBe
besteht derzeit keine Zufahrt auf die Grundstiicksflachen des Standortes. Die privaten
Stellplatzflachen des Verbrauchermarktes sind bis auf einzelne Baumstandorte vollsténdig
versiegelt. Im Nordwesten sowie beidseitig der Bonner StraBe befinden sich Grinflachen mit
vereinzeltem Baum- und Gehdlzbestand. Entlang der Bonner StraBe verlauft
straBenbegleitend ein Geh- und Radweg.

2 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
2.1 Regionalplan

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

2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan sind die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans als gemischte Bauflachen innerhalb des rdumlich abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs ,Hauptversorgungszentrum* der Stadt dargestellt. Der Bebauungsplan
mit der Festsetzung eines Sondergebiets ,Einkaufszentrum® kann somit geman § 8 Abs. 2
BauGB (Baugesetzbuch) nicht aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan ist daher im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.3 Landschaftsplan (LP)

Der Landschaftsplan Nr. 2 des Rhein-Sieg-Kreises, Bornheim, Stand 2. Anderung,
November 2005, enthélt fir den Bereich des Plangebietes keine Festsetzungen.
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24 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept

Das Plangebiet bildet entsprechend der Darstellung im Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept, Stand der Fortschreibung 2011, gemeinsam mit der KdnigstraBe als Teil
des zentralen Versorgungsbereiches das ,Hauptversorgungszentrum®“ der Stadt. Der
bestehende Toom - Markt ist der wichtigste Nahversorgungsstandort fir die
Wohnbevélkerung der sudlichen Stadtteile von Bornheim. Der Standort fungiert dabei als
Vorrangstandort flr groBflachige Betriebe, fir die im Bereich der KénigstraBe keine
Entwicklungsflachen zur Verfligung stehen. Den aufgezeigten Empfehlungen zur zuklnftigen
stadtebaulichen Entwicklung des Standortes wird durch die Planung grdBtenteils
entsprochen. Die Zulassigkeit eines Lebensmitteldiscounters soll entgegen den
Empfehlungen jedoch ermdéglicht werden, da hiermit keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

2.5 Bestehende verbindliche Bebauungsplane

Die Flachen des Plangebiets werden durch die rechtskréaftigen Bebauungsplane Ro 15
norddstlich der Schumacher StraBe und Ro 15.4 sildwestlich der Schuhmacher StraBe
gefasst. Zudem werden die Flachen suddlich der Bonner StraBe anteilig durch den
Bebauungsplan 101 C erfasst. Diese sind dabei als o6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

Im Bebauungsplan Ro 15 sind die Flachen nordéstlich der Schumacher StraBe als
Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen ist eine zweigeschossige Bebauung zuldssig. Die Grundflachenzahl
(GRZ) ist mit 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 0,8 festgesetzt.
Einzelhandelsnutzungen sind im Mischgebiet allgemein zulassig. Die Flachen sudlich der
Bonner StraBe sind anteilig als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
festgesetzt.

Der Bebauungsplan Ro 15.4 setzt die Flachen zwischen der Schumacher StraBe und der
Bonner StraBe als Kerngebiet (MK) gem. § 7 BauNVO fest. Das MaB3 der baulichen Nutzung
ist mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Zudem st eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
schlieBen die Bestandsbebauung ein und ermdglichen die bauliche Erweiterung nach
Nordwesten. Die zuldssige 1- bis 3- geschossige Bebauung orientiert sich dabei am
Bestand. Die ErschlieBung der Parkplatzflachen erfolgt derzeit Giber die Schumacher StraBe.

Nach derzeitigem Planungsrecht sind innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane Ro 15
und Ro 15.4 Verkaufsflachen im Plangebiet mit insgesamt ca. 11.000 m? mdglich.

3 Anlass und Ziel der Planung

Auf den Flachen des Plangebiets soll gemaB den Darstellungen des Einzelhandelsstandort-
und Zentrenkonzepts der Stadt Bornheim als MaBnahme der Innentwicklung und der
baulichen Nachverdichtung groBflachiger Einzelhandel untergebracht werden. Die Flachen
des Plangebiets fungieren dabei als Vorrangstandort und werden im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan als Bestandteil des zentralen Hauptversorgungsbereichs der Stadt
erfasst. Die langfristige Unterbringung groBflachiger Einzelhandelsnutzungen ist demnach
langfristiges Planungsziel der Stadt.

Das Plangebiet ist stédtebaulich integriert und befindet sich innerhalb des gréBten
Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) der Stadt Bornheim. In fuBlaufiger Entfernung zum
Plangebiet befinden sich teilweise hochverdichtete Wohngebiete mit ca. 6.000 Einwohnern.
Das Plangebiet befindet sich im Hauptversorgungszentrum der Stadt, dessen
Verflechtungsbereich das gesamte Stadtgebiet mit rd. 48.500 Einwohnern darstellt. Der
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nahversorgungsorientierte  Verflechtungsbereich des Plangebiets schlieBt mit den
Ortschaften Bornheim, Roisdorf und Brenig rd. 16.000 Einwohnern ein. Zusétzlich befinden
sich im unmittelbaren Einzugsgebiet zwei Schulen mit rd. 2.500 Schilern, das Rathaus und
weitere private Nutzungen.

Die derzeitigen Planungen des Grundstiickseigentimers des Toom - Verbrauchermarktes
zum Ausbau des derzeitigen Standortes entsprechen den stadtebaulichen Zielsetzungen zur
Unterbringung  groBflachiger  Einzelhandelsnutzungen. Da  der Ausbau als
zusammenhangender Gebdudekomplex in Form eines Einkaufszentrums vorgesehen ist, ist
abweichend vom bestehenden Planungsrecht die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der
Festsetzung eines Sondergebiets (SO) fir ein Einkaufszentrum erforderlich. Damit werden
die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die geplante Nutzung sowie flir die ErschlieBung und
Nachverdichtung geschaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Hauptversorgungszentrum der Stadt gewahrleistet.

Nach den derzeitigen Festsetzungen der Bebauungsplane Ro 15 und Ro 15.4 kénnen bis zu
ca. 11.000 m? Verkaufsflache ohne Sortimentseinschrankungen im Einzelhandel realisiert
werden. Die Wahl der Nutzungen und Sortimente verbleibt daher grundséatzlich in der Hand
des Grundstlckseigentimers. Im derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Ro 17
sollen demgegenlber die Sortimente eingeschrankt und deren spezifische Verkaufsflachen
festgesetzt werden. Damit nimmt die Stadt Bornheim die stadtebaulichen
Steuerungsmdglichkeiten wahr und kann entsprechend der Beschlusslage des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes die Entwicklung fir die Gesamtstadt positiv
beeinflussen.

Eine weitere wesentliche Anderung der derzeitigen planungsrechtlichen Situation erfolgt
durch die Verlegung der Zu- und Abfahrt fur den Kundenverkehr. Wéahrend die bisherige
Planung die verkehrliche Anbindung des Kundenverkehrs Uber die Schumacher StraBe
vorsah, soll die geplante Anbindung ausschlieBlich Uber Bonner StraBe erfolgen. Damit
kénnen die umliegenden Wohngebiete an der Schumacher StraBe und der Siegburger
StraBe wesentlich entlastet werden.

Nach dem derzeitigen Nutzungskonzept des Vorhabentragers soll das vorhandene Geb&ude
schrittweise nach Nordwesten und Nordosten erweitert werden. Gleichzeitig sollen die
bestehenden Nutzungen und Dienstleistungen im Plangebiet in die Planung integriert
werden. Die notwendigen Kundenstellplatze sollen mittels einer Tiefgarage sowie in Form
von oberirdischen Stellplatzen auf den norddstlichen Dachflachen des geplanten
Gebaudekomplexes realisiert werden.

Die geplante Erweiterung des Einkaufszentrums an der Bonner StraBe entspricht den
grundlegenden Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim. Mit
einem aktuellen Umsatz von ca. 29 Mio. € in der KénigstraBe und ca. 20 Mio. € am Standort
Toom - Markt entfallen derzeit lediglich ca. 20 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes von
Bornheim auf das Hauptversorgungszentrum (ca. 12% in der KénigstraBBe und 8% am Toom
Markt). Erst durch die geplante Erweiterung erreicht das Hauptversorgungszentrum einen
Umsatz, der dem Anspruch eines Versorgungsschwerpunktes entspricht. Mit der geplanten
Ausweitung des Umsatzes auf ca. 62 Mio. am Einkaufszentrum Bonner StraBe liegt der
Gesamtumsatz innerhalb des HVZ zukilnftig bei ca. 90 Mio. €. Dies entspricht einem
zukinftigen Anteil am Gesamtaufkommen in Bornheim von ca. 32 %. Damit kann das im
Flachennutzungsplan festgelegte Hauptversorgungszentrum zukunftig seine Funktion fir die
Gesamtstadt erfillen.

Der Bebauungsplan soll gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Mit dem Vorhaben wird voraussichtlich eine Flache von
ca. 22.000 m2 durch Gebaude und private ErschlieBungsflachen tberbaut. Die gem. § 13a
(1) BauGB zugrunde liegende zuléssige Uberbaubare Grundflache von weniger als 70.000
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m2 im Sinne des § 19 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird damit eingehalten. Nach
den Vorgaben des § 13a (1) Nr. 2 BauGB ist bei Grundflachen von 20.000 m? bis 70.000 m?
eine Vorprufung des Einzelfalls erforderlich. Es bestehen nach derzeitiger Einschatzung
keine Anhaltspunkte, die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 zum Gesetz der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht erkennen lassen. Zudem bestehen keine Anhaltspunkie fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter, so dass geman
den Regelungen des § 13 BauGB auf die Erstellung der Umweltvertraglichkeitsprifung
verzichtet werden kann.

GemaB § 13a (3) BauGB wurde bereits im Zeitraum vom 12.09.2012 bis einschlieBlich
13.10.2012 eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB durchgefihrt.
Zudem wurde im Rahmen der frihzeitigen  Offentlichkeitsbeteiligung eine
Einwohnerversammlung am 26.09.2012 im Rathaus Bornheim durchgeflhrt. Die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans zur Beteiligung der Offentlichkeit gemai § 3
(2) BauGB fand im Zeitraum vom 27.06.2013 bis einschlieBlich 26.07.2013 statt. Im gleichen
Zeitraum wurden die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaB § 4 (2)
BauGB parallel um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

4 Stadtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung
von vordringlich groBflachigem Einzelhandel innerhalb des zentralen stadtischen
Hauptversorgungsbereichs geschaffen werden. Mit der Uberplanung der derzeitigen
Gebaude- und Freiflachen sollen die Raumkanten entlang der begleitenden 6&ffentlichen
Verkehrsflachen straBenbegleitend méglichst homogen geschlossen werden.

Die geplante Sortiments- und Nutzungsstruktur der Einzelhandelsbetriebe orientiert sich an
den Vorgaben des aktuellen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Born-
heim und wird dementsprechend beschrankt. Somit werden im Sondergebiet SO 1 folgende
Einzelhandelsbetriebe festgesetzt:

- ein Supermarkt (Vollsortimenter) mit maximal 3.700 m? Verkaufsflache VK

- ein Discounter mit maximal 900 m2 VK

- ein Drogeriefachmarkt mit maximal 900 m?2

- Bekleidungsfachgeschéfte mit maximal 3.400 m? VK, davon maximal drei Betriebe unter
400 m2 VK

- Schuhfachmarkt mit maximal 1.000 m2 VK

- zwei Betriebe fir Sport- und Campingartikel mit maximal 1.000 m? VK

- ein Elektronikfachmarkt mit maximal 3.200 m? VK

- zwei Betriebe fur Einrichtungsbedarf, Geschenkartikel, Haushaltstextilien, Vorhange,
Gardinen, Bodenbelage, Teppiche, keramische Erzeugnisse, Glaswaren, Kunstgegen-
sténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse und Geschenkartikel mit maximal 1.000 m?
VK, davon maximal ein Betrieb unter 400 m2 VK

- ein Betrieb flr optische Erzeugnisse mit maximal 100 m2 VK

- ein Betrieb fur Blcher, Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen mit
maximal 200 m? VK

- eine Apotheke mit maximal 150 m? VK

Mit diesen Festsetzungen sind in den aufgeflihrten Kernsortimenten die Betriebe mit Ver-
kaufsflachen unter 400 m? beschrankt. Dabei stellt 400 m? eine VerkaufsflachengréBe dar,
oberhalb derer in der KdnigstraBe nur sehr eingeschrankt Einzelhandelsbetriebe angesiedelt
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werden kénnen. Die Beschrankung erfolgt daher mit dem Ziel, den Standort Ro 17 fiir den
groBflachigen Einzelhandel innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches vorzuhalten, wah-
rend kleinflachige Betriebe im Wesentlichen an der KénigsstraBe angesiedelt sind. Mit der
gleichen Zielsetzung werden die kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe unter 100 m2 VK, die
in Einkaufszentren immer auch angesiedelt werden (wie Backshops und Ahnliches) auf eine
Gesamtflache von maximal 400 m2 beschrankt.

Es ist eine zuldssige Gesamtverkaufsflache von maximal 13.500 m?2 fir Geschéftseinheiten
einschlieBlich der bereits vorhandenen Nutzungen vorgesehen.

Mallflachen, Dienstleistungsunternehmen, sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Buroflachen, Rdume flr Freie Berufe, Anlagen fir kultu-
relle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie Einzelstellplatze, Stellplatz-
anlagen, Gemeinschaftsgaragen, Anlieferungszonen, Lagerflachen und Werkstatten im Zu-
sammenhang mit den zuldssigen Nutzungsarten sowie Uberdachte und nicht Uberdachte
GebaudeauBenflachen und ErschlieBungsflachen vervollstdndigen das stadtebauliche Kon-
zept und sollen durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Der groBte Anteil der neu entstehenden Verkaufsflachen soll auf die Ansiedlung von
groBflachigen Verkaufsflachen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente entfallen.
Die Unterbringung des bestehenden grofBflachigen Lebensmittelmarktes mit zukinftig
reduzierter Verkaufsflache ist Bestandteil der Planung. Lediglich ein geringer Anteil der
Verkaufsflachen  soll  auf  kleinere = Geschéftseinheiten  mit  zentren-  und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten entfallen, um eine Konkurrenzsituation zur
Einzelhandelsstruktur der KoénigstraBe mit dem Schwerpunkt auf den nicht-groBflachigen
Einzelhandel zu vermeiden. Zudem soll ein Ersatzangebot fir das im Rahmen der Planung
entfallende Arztehaus geschaffen werden. Da die Festsetzungen der bestehenden
Bebauungsplane der geplanten Art der baulichen Nutzung mit der Unterbringung
zuséatzlicher groBflachiger Verkaufsflachen in Form einer raumlichen Konzentration von
Einzelhandelsbetrieben als zusammengefasster Gebaudekomplex mit integrierten
Mallflachen entgegenstehen, ist die Aufstellung des Bebauungsplans mit der Festsetzung
eines Sonstigen Sondergebiets (SO) gem. § 11 (3) Nr. 1 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,Einkaufszentrum* erforderlich.

5 Bebauung, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
5.1 Bebauung

Die Bebauung soll in Form eines funktional und baulich zusammenhangenden
Gebaudekomplexes erfolgen. Die geplanten Gebaudehdhen orientieren sich am derzeitigen
Bestand des Toom - Marktes. In Teilbereichen des Plangebiets, wie beispielsweise entlang
der Bonner StraB3e, soll mit der Erhéhung der Geb&udehdhen die stédtebauliche Pragnanz
der geplanten Nutzung betont werden. Die Grundflachenzahl (GRZ) im Plangebiet wird flr
den Gebaudekomplex mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht den Vorgaben des § 17 BauNVO
zur maximalen anteiligen Uberbaubarkeit innerhalb von Sondergebieten. Fur
ErschlieBungsanlagen und Nebenanlagen sowie fir offene und Uberdachte Einzelstellplatze
und offene Stellplatzanlagen mit deren Zufahrten soll eine GRZ bis 0,95 ermdglicht werden,
um neben den Verkaufsflachen die Herstellung der fir die geplante Art der Nutzung
notwendigen Andienungs-, Verkehrs-, Parkierungs-, und Versorgungsflachen auBerhalb des
Gebaudekomplexes zu ermdglichen. Zum Ausgleich der Uberschreitung der GRZ von 0,8
wird eine anteilige Begrinung von Dachflachen vorgesehen.

Im Plangebiet wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit soll der geplante bauliche
Zusammenhang in Hinblick auf die festgesetzte Zweckbestimmung eines Einkaufszentrums
auch vor dem Hintergrund der abschnittsweisen Bebauung und madglichen
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eigentumsrechtlichen Veranderungen fiir das Gesamtgebiet planungsrechtlich gesichert
werden.

5.2 ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll insbesondere die ErschlieBungssituation des
bisherigen Planrechtes geandert und die Zu- und Abfahrt fir den Kundenverkehr von der
Schumacher StraBe auf die Bonner StraBe verlegt werden. Damit kann die verkehrliche
Situation mit Hilfe der stadtischen Planung neu geregelt und fir die Anlieger der Schumacher
StraBe wesentlich verbessert werden. Der sudliche Teilbereich der Schumacher StraBe soll
durch die geplante Uberbauung vollstandig entfallen. Mit der bestehenden Wendeanlage in
der Siegburger StraBe ist die Wendemdoglichkeit flr den Verkehr aus dem nun reduzierten
Abschnitt der Schumacher StraBe jedoch weiterhin gewahrleistet. Um nach dem Wegfall der
Schumacher StraBe zukinftig weiterhin eine leistungsfahige und in Hinblick auf die
angrenzende Wohnbebauung im Nordosten mdglichst konfliktfreie verkehrliche Anbindung
des geplanten Einzelhandelsstandortes zu gewahrleisten, soll die Zufahrt fir den
Kundenverkehr zuklinftig auf die Bonner StraBe verlagert werden. Dazu ist der Neubau eines
Kreisverkehrsplatzes auf der Bonner StraBe vorgesehen. Die Zufahrt zu den
Stellplatzflachen im Sondergebiet SO 1 soll damit vollstdndig Uber diesen Kreisverkehr
erfolgen.

Anlieferung
Die Zufahrt fir den Anlieferverkehr ist auBerhalb der Flachen mit dem planungsrechtlichen

Ausschluss von Zu- und Abfahrten entlang der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
mdglich. Das Nutzungskonzept des Vorhabentragers sieht derzeit Anlieferbereiche entlang
der Schumacher StraBe, der StraBe Widdiger Weg sowie zwischen der Siegburger StraBe
und der StraBe Widdiger Weg vor. Die mdglichen immissonstechnischen Auswirkungen
dieser vorhabenbedingten Anlieferzonen auf die benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen
wurden bereits durch das schalltechnische Gutachten der Fa. Kramer Schalltechnik GmbH,
Sankt Augustin, im Bericht Nr. 1202025 / 08, Stand 14.02.2013 ermittelt. Um
Beeintrachtigungen auf benachbarte schutzbedtrftige Nutzungen durch Larmemissionen
wéahrend der Be- und Entladevorgédnge grundsatzlich vorzubeugen, sind Rampenbereiche
maoglicher Anlieferzonen entlang der Schuhmacher StraBe und der Siegburger StraBe im
Nahbereich zu angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen vollstdndig einzuhausen.
Dartber hinaus gehend soll im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan zusatzlich die
Herstellung eines schallddmmenden Rolltores im Bereich méglicher Anlieferzonen entlang
der Siegburger StraBe und der Schumacher StraBe vertraglich gesichert werden. Dies stellt
eine zusatzliche Bauleistung dar, die nicht auf die Ergebnisse des Schallgutachtens zurlick
zufihren ist. Die Immissionsgrenzwerte werden jedoch auch ohne diese MaBnahme
eingehalten. Zudem sind die Abstandsregelungen bei der Herstellung von privaten
ErschlieBungsflachen flr Kfz innerhalb des Geh- Fahr-, und Leitungsrechtes 1 (GFL 1) im
Bereich der Siegburger StraBe einzuhalten.

Anbindung fur FuBganger und Radfahrer

Die fuBlaufige Anbindung des Einkaufszentrums erfolgt Uber die vorhandenen Gehwege
entlang des verbleibenden Teils der Schumacher StraBe sowie Uber die FuBwege entlang
der Bonner StraBe und der StraBe Widdiger Weg mit Anbindung an die CustorstraBe im
Nordosten. Um die Erreichbarkeit des Einkaufszentrums zu optimieren, ist im Rahmen der
Planung eine weitere fuBlaufige Anbindung innerhalb des Plangebiets zwischen der
Schumacher StraBe und der Bonner StraBe im Nordwesten vorgesehen. Diese Flachen
sollen durch ein Geh- und Fahrrecht fir FuBgéanger und Radfahrer zugunsten der
Allgemeinheit (GF 1) planungsrechtlich gesichert werden. Zudem sind Querungshilfen fir
FuBganger im Bereich des geplanten Kreisverkehrs auf der Bonner StraBe vorgesehen.
Entlang der Flachen der Deutschen Bahn AG im Nordosten des Plangebiets ist zwischen der
Siegburger StraBe und der StraBe Widdiger Weg ebenfalls ein Geh-, und Fahrrecht fir
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FuBganger und Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit (GFL 1) geplant, um die FuB- und
Radwegeverbindung zwischen der Siegburger StraBe und der StraBe Widdiger Weg nach
dem Wegfall des stdlichen Abschnitts der Schumacher StraBe weiterhin zu gewahrleisten.
Um die Erreichbarkeit der Wohnbebauung entlang der Siegburger StraBe / Schumacher
StraBe fur Rettungsfahrzeuge nicht zu beeintrachtigen, ist die Uberfahrt fir diese Fahrzeuge
innerhalb des festgesetzten Korridors zulassig. Dies wird mit der Festsetzung und Definition
des Geh- und Fahrrechts planungsrechtlich gesichert.

Um die innerstadtische Rad- und FuBwegverbindung entlang der Bonner StraBBe zugunsten
der einheitlichen Dimensionierung und Durchgéngigkeit weiter zu verbessern, sollen die
verbleibenden 6ffentlichen Flachen entlang der StraBenverkehrsflachen der Bonner StraBBe
dazu entsprechend aufgeweitet werden. Mit diesen MaBnahmen soll die innerértliche
Anbindung des Einkaufszentrums fir FuBganger und Radfahrer weiter attraktiviert werden.

Anbindung mit dem OPNV

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Uber drei Verkehrstrager:
- Die Bushaltestellen der Linien 817, 818 und 633 liegen in ca. 150 -200 m Entfernung.
- Der Haltepunkt Rathaus der Stadtbahnlinie 18 ist ca. 400 m entfernt

- Der DB Bahnhof Roisdorf liegt in ca. 800 m Entfernung.

Um die Erreichbarkeit des Einkaufszentrums mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) zu verbessern, wird die Einrichtung von Bushaltestellen beidseitig der Bonner
StraBe im direkten Vorfeld des geplanten Sondergebiets SO 1 gepriift. Die Festsetzungen
der Verkehrsflachen sehen hier Mdoglichkeiten far Busbuchten mit leicht reduzierten
Einfahrtbereichen vor.

PKW-Stellplatzbedarf

Nach dem Ergebnis der Verkehrsuntersuchung des Buros IVV, Ingenieurgruppe fur
Verkehrswesen und Verfahrensentwicklung, Aachen, Stand 20.02.2013, sind fir das
Vorhaben nutzungsbedingt ca. 570 Stellplatze erforderlich. Da sich diese Stellplatzanzahl
oberhalb der Vorgaben der BauO NRW zu notwendigen Anzahl von Stellplatzen befindet,
werden die landesrechtlichen Regelungen gleichzeitig damit eingehalten. Mit der Herstellung
der Stellplatze im Plangebiet wird neben den bauordnungsrechtlichen Vorgaben zum
Stellplatznachweis auf dem eigenen Grundstick auch der Forderung des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim zur funktionalen Anordnung
von Stellplatzflachen in direkter rdumlicher Nahe zu geplanten Einzelhandelsnutzungen
Rechnung getragen.

Fahrradstellplatze

Im Vorbereich zukinftiger Hauptzugédnge sollen Fahrradabstellplatze in ausreichender
Anzahl zur Verflgung gestellt werden. Um dem jeweiligen Planer Flexibilitat bei der
Anordnung und baulichen AuBenraumgestaltung von Gebaudezugangen zu gewahren, soll
die Herstellung von Fahrradabstellflachen im Vorbereich von Geb&udehauptzugangen nicht
raumlich festgesetzt werden. Die Herstellung ausreichender Fahrradabstellplatze wird jedoch
durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan vertraglich gesichert.

Nachrichtliche Darstellungen innerhalb éffentlicher Verkehrsflachen

Die Unterbringung des geplanten Kreisverkehrs, der Bushaltestellen sowie der Ausbau der
straBenbegleitenden Gehwege ist aus technischer Sicht mdéglich. Da die
Ausflihrungsplanung im Zusammenhang mit der geplanten Realisierung des Kreisverkehrs
jedoch erst im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren erfolgt und die Mdglichkeit der
Anordnung von Bushaltestellen im Vorbereich des geplanten Einkaufszentrums noch nicht
abschlieBend abgestimmt ist, wird dieser Planungsstand lediglich nachrichtlich im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zum Nachweis der technischen Realisierbarkeit
dargestellt.
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Um den eingegrinten Charakter im o6ffentlichen StraBenraum und insbesondere den
bestehenden Alleencharakter entlang der Bonner StraBe auch im Zusammenhang mit der
Realisierung des Kreisverkehrs und des Ausbaus der Gehwege sowie der Anordnung von
Bushaltestellen mdglichst zu erhalten, sollten die nachrichtlich dargestellten, in Abhangigkeit
von der jeweiligen Planung, nicht betroffenen vorhandenen Baumstandorte erhalten und bei
Abgang gleichartig durch die Baumart Winterlinde (Tilia Cordata) in der Qualitat:
Stammumfang 18-20 cm, 4 x verpflanzt, ersetzt werden. Um diesen Alleencharakter
mdglichst artgleich fortzusetzen, sollte fir mdgliche neu anzupflanzende Baume die gleiche
oben genannte Art und Pflanzqualitat verwendet werden. Um mégliche Neuanpflanzungen
von Baumen in Abhangigkeit der zukinftigen Nutzung und Aufteilung der Verkehrsflachen zu
sichern, soll der Umfang dazu im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan verbindlich
geregelt werden. Die nachrichtliche Darstellung der Lage und Anzahl der zusatzlichen
Baumstandorte im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans soll dabei als Anhaltspunkt
dienen. Die genannten Planabsichten und Regelungen werden aufgrund des unverbindlichen
Charakters als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.3 Ver- und Entsorgung

Technische und energetische Versorgung

Die vorhandenen Telekommunikations- und Stromleitungen entlang der Bonner StraB3e, der
Siegburger StraBe und der StraBe Widdiger Weg, die sich innerhalb zukinftiger privater
Grundstiicksflachen befinden, werden erhalten und durch Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte
planungsrechtlich gesichert. Die Telekommunikationsleitung sowie die Gasleitung im Bereich
des entfallenden Abschnitts der Schumacher StraBe werden nach Nordosten verlegt und
ebenfalls durch ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht planungsrechtlich gesichert. Der
Anschluss der verlagerten Leitungen an den Bestand erfolgt im Bereich der Siegburger
StraBe und der StraBe Widdiger Weg. Mit diesen MaBnahmen wird der Funktionsfahigkeit
der technischen Infrastruktur langfristig Rechnung getragen. Zudem wird mit der
notwendigen Widerherstellung des Ringschlusses der vorhandenen Gasleitung eine sichere
Netztopologie gewahrleistet. Die Anbindung des Plangebiets an die Gasversorgung ist
sowohl von Seiten der Bonner StraBe als auch von Seiten der Schumacher StraBe und der
StraBe Widdiger Weg Uber die vorhandenen Leitungen mdglich.

Ver- und Entsorgungsleitungen einschlieBlich der  Telekommunikations-  und
Stromversorgungsleitungen entlang der Bonner StraBe, deren Verlagerung durch
planungsrechtliche Festsetzungen erforderlich werden und deren Bestand durch das Geh-
Fahr- und Leitungsrecht GFL 2 entlang der Bonner StraBe nicht ausreichend gesichert
werden kann, werden entsprechend verlegt. Die Leitungen, die sich im zukUnftigen Bereich
des Kreisverkehrs befinden, werden im Zuge der Realisierung des geplanten Kreisverkehrs
im StraBenraum verlegt. Fir die vorhandene Transformatorenstation innerhalb des
Bestandsgebdudes des Verbrauchermarktes werden Ersatzflachen im Plangebiet
festgesetzt. Damit wird die Stromversorgung des Plangebiets sowie der angrenzenden
Bestandsbebauung planungsrechtlich gesichert.

Wasserver- und -entsorgung

Die vorhandene Trinkwasserleitung im sldlichen Abschnitt der Schumacher StraBe entfallt
durch die geplante Uberbauung und soll ebenfalls nach Nordosten verlegt werden. Um die
Lage und den Fortbestand der Versorgungsleitung planungsrechtlich zu sichern, wird dazu
ebenfalls ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht festgesetzt. Der Anschluss der verlagerten
Leitung an den Bestand erfolgt im Bereich der Siegburger StraBe und der StraBe Widdiger
Weg. Mit der notwendigen Widerherstellung des Ringschlusses der vorhandenen
Trinkwasserleitung wird eine sichere Netztopologie gewahrleistet. Die Anbindung des
Plangebiets an die Trinkwasserversorgung ist sowohl von Seiten der Bonner StraB3e als auch
von Seiten der Schumacher StraBe und der StraBe Widdiger Weg Uber die vorhandenen
Leitungen mdéglich. Zur Sicherung des Léschwasserbedarfs steht ein Volumen von 48 md/h
aus dem offentlichen Trinkwassernetz zur Verfiigung. Eine Verlegung der Trinkwasserleitung
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im Bereich der Bonner StraBe ist durch die Realisierung des geplanten Kreisverkehrs nicht
erforderlich.

Die Entsorgung des hauslichen Schmutzwassers ist Uber die vorhandenen Anschlisse an
die Mischwasserkanale in der Bonner StraBe, dem verbleibenden Abschnitt der Schumacher
StraBe und der StraBe Widdiger Weg mdéglich. Die Flachen des Plangebiets sind in der
gesamtstadtischen Generalentwasserungsplanung berticksichtigt und in Bereiche mit
unterschiedlicher Vorflut zu diesen StraBen hin gegliedert. Die Einleitung ist unter
Bericksichtigung der jeweiligen Vorflut méglich. Die Schmutzwasserentsorgung des
Plangebiets ist somit gewahrleistet.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Flachen des Plangebiets sind bereits zum gréBten Teil versiegelt. Mit den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine gegentber dem Bestand geringflgige
zusatzliche Versiegelung ermdéglicht. Da die Flachen des Plangebiets bereits tGberbaut sind,
ist die Herstellung einer zentralen Anlage zur Versickerung des Niederschlagswassers nach
den gesetzlichen Vorgaben des § 51a LWG (Landeswassergesetz) NRW nicht erforderlich.
Die Einleitung des Niederschlagswassers in ein ortsnahes Gewasser ist nicht méglich. Die
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers soll daher sowohl in die vorhandene
Mischwasserkanalisation in der Bonner StraBe sowie in die Leitungen des verbleibenden
Abschnitts der Schumacher StraBe und der StraBe Widdiger Weg erfolgen. Im
Generalentwasserungsplan sind die Flachen der geplanten Sondergebiete (SO 1 und SO 2)
mit einem abflusswirksamen Befestigungsgrad von ca. 60 % bertcksichtigt. Aufgrund der
darlUber hinaus gehenden zulédssigen Versiegelungsmdglichkeit sind fir den zusatzlichen
Versiegelungsanteil innerhalb der privaten Flachen Anlagen zur RuUckhaltung von
Niederschlagswasser innerhalb der Flachen der Sondergebiete (SO 1 und SO 2) vorzusehen
bzw. eine dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung zu prifen. Die Entsorgung des
Niederschlagswassers ist somit gewahrleistet.

6 Begleitende Gutachten

Im Zuge des Verfahrens wurden eine Verkehrsuntersuchung, ein schalltechnisches
Gutachten und eine einzelhandelsorientierte Auswirkungsanalyse erstellt. Zudem wurde eine
faunistische Potentialanalyse vorgenommen. Die Ergebnisse der jeweiligen Untersuchungen
werden nachfolgend aufgefihrt.

6.1 Verkehrsuntersuchung

Verkehrsaufkommen

Das erwartete Verkehrsaufkommen ist grundsétzlich abh&ngig von der Ausweitung der
Verkaufsflachen und der sortimentsbezogenen Verkehrserzeugung. Bei der bisherigen
Planung des Bebauungsplans Ro 15.4 war bereits von einer erheblichen neuen
Verkehrsentwicklung auszugehen. Dabei Idsst sich diese mdgliche Entwicklung mangels
Auflagen aus dem Bebauungsplan im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens nur
schwer beeinflussen.

Die Gesamtverkaufsflache des Bebauungsplans Ro 15.4 ist im Vergleich zum geplanten
Bebauungsplan Ro 17 zwar geringer, da aber die Sortimentszusammensetzung im
Gegensatz zur Neuplanung nicht beeinflusst werden kann, ist ggf. mit einem &hnlich hohen
Verkehrsaufkommen zu rechnen. Insbesondere die Anbindung an die SchumacherstraBe
kann aus heutiger Sicht nicht Gberzeugen, da hier eine Verkehrsfiihrung in einer
AnliegerstraBe direkt entlang der Wohnbebauung zu erheblichen Mehrbelastungen flhren
wirde. Insofern wird sich die Neuplanung auf Grundlage des Bebauungsplans Ro 17 auf die
HauptverkehrsstraBen konzentrieren und hier die zusatzlichen Verkehre abwickeln.
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Aus dem Ergebnis der Verkehrsuntersuchung des Bidros [VV, Ingenieurgruppe fir
Verkehrswesen und Verfahrensentwicklung, Aachen, Stand 20.02.2013, geht hervor, dass
aufgrund der geplanten Sortimente und deren jeweilige Verkehrserzeugungsraten ein
Kundenverkehr von ca. 6.000 Kfz-Fahrten / Tag im Ziel- und Quellverkehr insgesamt zu
erwarten ist. Zudem ist von téglich ca. 370 Kfz-Fahrten der Beschéftigten sowie von ca. 70
Fahrten des Anlieferverkehrs auszugehen. Die derzeitigen Bestandsnutzungen lésen ein
Verkehrsaufkommen von ca. 2.100 Fahrten / Tag aus. Demzufolge entstehen mit dem
geplanten Vorhaben gegeniiber dem Bestand insgesamt zusétzlich ca. 4.340 Fahrten / Tag.
Bei der Berechnung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens sind jedoch auch Fahrten auf
der Bonner StraBe in Héhe des Vorhabens mit zu bericksichtigen, die bisher anteilig in
Richtung Bonn oder Bornheim erfolgen und zuklinftig am Standort gebunden werden
kénnen. In diesem Zusammenhang werden ca. 50 % der in Richtung Bonn stattfindenden
Fahrten, was einem Anteil von ca. 1.000 Fahrten im Ziel- und Quellverkehr entspricht, bei
der Berechnung des Neuverkehrs in Ansatz gebracht. Insgesamt wird das zukinftige
Verkehrsaufkommen des geplanten Vorhabens nach den Ergebnissen der Berechnung
voraussichtlich zu rund 60 % aus der Stadt Bornheim generiert. Die verbleibenden 40 % des
planbedingten Verkehrsaufkommens werden durch Verkehre auBerhalb der Stadt Bornheim
gebildet.

Far die Schumacher StraBe entfallt aufgrund der geplanten zentralen Kundenzufahrt tber die
Bonner StraBe zukilinftig der gesamte Kundenverkehr. Damit wird sich der Kfz-Verkehr auf
der Siegburger StraBe und dem plangebietsnahen Abschnitt der Schumacher StraBe von
derzeit 2.100 Kfz/DTV bzw. zu erwartenden 2.600 Kfz/DTV des Prognose-0-Falls 2020
bestehend aus Anwohnerverkehr sowie Kunden- und Anlieferverkehr auf ca. 80 Kfz/DTV,
bestehend aus Anwohner- und anteiligem Anlieferverkehr, wesentlich verringern.

Verkehrliche Anbindung / Verkehrsknotenpunkte

Kreisverkehr Bonner StraBe:

Dem Ergebnis zufolge ist die geplante verkehrliche Anbindung des Einkaufszentrums mittels
eines Kreisverkehrsplatzes auf der Bonner StraBe als leistungsfahig mit befriedigender
Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe C nach HBS 2001) zu bewerten.

Kreisverkehr Bonner StraBBe / Herseler StraBe / SiegesstraBe:

Der mit einer Lichtsignalanlage ausgestattete Kreuzungspunkt Bonner StraBe / Herseler
StraBe / SiegesstraBe weist im Bestand bisher unabhangig vom Vorhaben insgesamt eine
mangelhafte Leistungsfahigkeit (Qualitatsstufe E nach HBS 2001) mit Qualitatsstufen je nach
Verkehrsbeziehung zwischen D - E auf.

Nach der Realisierung des Planvorhabens ohne Umbau des Kreuzungspunktes ist weiterhin
von einer mangelhaften Leistungsfahigkeit dieses Kreuzungspunktes (Qualitatsstufe E nach
HBS 2001) auszugehen. Die vorhabenbedingten zuséatzlichen Verkehre fiihren unter
Beibehaltung der derzeitigen Gestaltung als signalisierter Kreuzungspunkt dabei nur zu einer
geringfugigen und anteilig zusatzlichen Beeintrachtigung der bisherigen
Verkehrsverhaltnisse, da durch die begrenzte Leistungsfahigkeit dieses Knotens Verkehr auf
andere Routen verdrangt werden wirde.

Zur langfristigen Verbesserung der verkehrlichen Qualitat des Kreuzungspunktes wird daher
der Umbau zu einem Kreisverkehrsplatz mit Bypass empfohlen.

Parallel zu den ersten Untersuchungsergebnissen der IVV Aachen wurde seitens der Stadt
Bornheim ein Auftrag fir eine verkehrsstadtebauliche Untersuchung zur Bonner StraBe an
das Planungsbiiro Kocks aus Bonn vergeben. Das Ergebnis der Machbarkeitsstudie zum
Kreuzungsbereich an der Herseler StraBe/ SiegesstraBe wurde in der Sitzung des
Ausschusses flur Verkehr, Planung und Liegenschaften am 25.03.13 vorgestellt. Demnach ist
ein Kreisverkehrsplatz ohne weitere private Flachen in Anspruch zu nehmen mit zwei
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Bypassen mdglich. Aus diesem Ergebnis heraus hat die IVV Aachen die Leistungsfahigkeit
des Kreisverkehrsplatzes neu berechnet (Verkehrsuntersuchung BP Ro 17 "Einkaufzentrum
in Bornheim - Roisdorf" Planfallberechnungen mit Kreisverkehr am Knoten Bonner
Str./Herseler Str./Siegesstr. 11.07.2013). Die bendtigten Verkehrsflachen far den
Kreisverkehr Bonner StraBe / Herseler StraBe / SiegesstraBe sind in den Bebauungsplanen
der Stadt Bornheim als Verkehrsflachen festgesetzt. Der erforderliche Ausbau des
Kreisverkehrs wird durch die Stadt Bornheim realisiert. Die Erfordernisse durch die
Auswirkungen der Mehrbelastungen, die durch die Realisierung des Einkaufszentrums
entstehen, werden im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages, der zwischen dem Investor
und der Stadt Bornheim im Zusammenhang mit der Realisierung des Einkaufzentrums
geschlossen wird, geregelt.

Unter der Voraussetzung der Realisierung der MaBnahmen des Planfalls D.1 2020 (FNP)
kann fir alle Fahrbeziehungen eine deutliche Verbesserung (Qualitatsstufen 3 x Aund 1 x B
nach HBS 2001) erreicht werden. Dies flihrt in der Gesamtbewertung zu einer guten
Verkehrsqualitéat des gesamten Knotenpunktes entsprechend der Qualitatsstufe B nach HBS
2001.

Gesamtstadtische Auswirkungen / Handlungsempfehlung

Im Fazit des Gutachtens wird vor dem Hintergrund der vorangegangenen Verkehrsprognose
zur Aufstellung des Flachennutzungsplans zur méglichst vertraglichen gesamtstadtischen
Integration des Vorhabens der Ausbau der Kreuzung L 183n / L281/ L 118 zu einer
leistungsfahigen Lichtsignalanlage mit mehrspurigem Ausbau empfohlen. Diese MaBnahmen
sind bereits in der Ausbauplanung zur L 183n enthalten und sollen im Zuge des
weiterfiihrenden StraBenausbaus vollstandig hergestellt werden. Zur gesamtstadtischen
Integration des vorhabenbezogenen Verkehrs wird neben der Herstellung der Kreisverkehre
Bonner StraBe und Bonner StraBe / SiegesstraBe / Herseler StraBe die Umsetzung der im
Zuge der Erstellung des Flachennutzungsplans zusammengefassten MaBnahmen des
Planfalls D.1 2020 (FNP) empfohlen. Die Realisierung der MaBnahmen des Planfalls D.1
2020 (FNP) fuhren dabei zur beabsichtigten Verlagerung des innerstadtischen
Durchgangsverkehrs auf die LandesstraBen. Durch die MaBnahmen kommt es netzbedingt
aber vorhabenunabhdngig zu Mehrbelastungen auf den StraBen Servatiusweg und
Aeltersgasse. Es werden weiterhin netzbedingte sowie durch das Planvorhaben bewirkte
Mehrbelastungen auf den StraBen Apostelpfad, Adenauerallee und FuBkreuzweg
prognostiziert. Die erheblichen Verkehrsentlastungen auf dem verbleibenden Abschnitt der
Schumacher StraBe werden auch unter den Bedingungen des Planfalls D.1 2020 (FNP)
deutlich. Aus dem Ergebnis der Berechnung geht hervor, dass sich das geplante Vorhaben
unter den Bedingungen des Planfalls D.1 2020 (FNP) am vertraglichsten in das
innerstadtische Verkehrsnetz integrieren Iasst. Es wird daher die langfristige Realisierung der
MaBnahmen des Planfalls D.1 2020 (FNP) empfohlen. Dabei wird gleichzeitig die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Bonner StraBBe / Herseler StraBe / SiegesstraBe weiter
verbessert. Erganzend dazu wird auch die Herstellung einer Lichtsignalanlage an der
Kreuzung Bonner StraBBe / Brunnenallee als sinnvoll erachtet.

Ermittlung des Stellplatzbedarfs

Die Ermittlung des vorhabenbedingten Stellplatzbedarfs erfolgte anhand der geplanten
Sortimentsstruktur mit jeweiliger sortimentsspezifischer Umschlagsziffer (durchschnittlicher
Parkplatzumschlag je Tag). Dabei wurde der geplante hohe Anteil von
nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit entsprechend hoher Umschlagsziffer mit
berlcksichtigt. Zur Sicherstellung eines ausreichenden Parkraumangebots im Plangebiet
ergibt sich nach dem Ergebnis der Berechnung die Notwendigkeit zur Herstellung von 531
Kundestellplatzen. Zudem wurde die Anzahl der notwendigen Stellplatze fiir Beschaftigte in
Abhéangigkeit der Sortimentsstruktur ermittelt. Nach dem Ergebnis der Berechnung sind dazu
74 Stellplatze erforderlich. Da sich die Belegungsspitzen der Stellplatze fir Kunden und
Beschéftigte Uber den Tagesverlauf unterschiedlich gestalten, ergibt sich anhand der
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Ganglinie der Offnungszeiten ein gemeinsam benétigter Stellplatzbedarf von insgesamt ca.
570 Stellplatzen fur Kunden und Beschéftigte.

Dartiber hinaus wurde die so ermittelte Stellplatzanzahl mit bereits in Betrieb befindlichen
Einkaufszentren in einen gemeinsamen Vergleich eingestellt. Daraus geht hervor, dass die
Stellplatzanzahl von Einkaufszentren vergleichbarer GréBe (10.000 m2 bis 15.000 m?
Verkaufsflache) sich zwischen 320 - 600 Stellplatzen bewegt. Die ermittelte
vorhabenbedingte Stellplatzanzahl fir den geplanten Standort ist somit auch unter der
Voraussetzung des Vergleichs mit ahnlichen Vorhaben als tragfahig anzusehen.

6.2 Schalltechnisches Gutachten

Die immissionstechnischen Auswirkungen wurden durch die Fa. Kramer Schalltechnik
GmbH, Sankt Augustin, im Bericht Nr. 1202025 / 08, Stand 14.02.2013, vorhabenbezogen
bewertet. Grundlage der verkehrlichen Annahmen sind die Aussagen und Ergebnisse der
vorliegenden Verkehrsuntersuchung. Zudem wurden im Zuge des weiteren Verfahrens in
Hinblick auf die Darstellungen des Uberarbeiteten Entwurfs des Larmminderungsplans die
immissionstechnischen Auswirkungen durch die planbedingten verkehrlichen Veranderungen
im Bereich zwischen der Adenauer Allee und dem Knotenpunkt Bonner StraBBe / Herseler
StraBe / SiegesstraBe (Bericht Nr. 1202025 / 08, 1. Erganzung, Bericht Nr. 1202025 / 10,
Stand 08.08.2013) sowie die, durch die Entstehung von méglichen Reflexionen im
Zusammenhang mit dem  Schienenverkehr hervorgerufenen  vorhabenbedingten
Auswirkungen auf die benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen untersucht (Bericht Nr.
1202025 / 08, 2. Ergénzung, Bericht Nr. 1202025 / 11, Stand 09.08.2013)

Relevante Gerduschquellen des Vorhabens

Der Berechnung entsprechend den Vorgaben der TA-L&rm wurden die immissions-
technischen Auswirkungen der geplanten Pkw- Stellplatze sowie der Einkaufswagen-
bewegungen auf dem Parkdeck und in der teilweise offenen Tiefgarage innerhalb der
empfohlenen Betriebszeit von maximal 7.00 - 22.00 Uhr (Ladenéffnungszeit bis 21.30 Uhr
zuzlglich Parkplatznutzungszeit 30 min) zugrunde gelegt. Weiterhin wurden die zu
erwartenden Anlieferverkehre und Entsorgungsfahrten im Tageszeitraum von 6.00 bis 22.00
Uhr berlcksichtigt. An- und Abfahrten wahrend der Nachtzeit zwischen 22.00 - 6.00 Uhr
werden flr das Vorhaben grundsatzlich ausgeschlossen. Neben den Fahrgerduschen
wurden die jeweiligen Standlaufzeiten von Lkw, die Gerduschentwicklung des
Anliefergeschehens, mogliche Kihlaggregate von Lkw sowie die geplanten Einhausungen
von Anlieferbereichen mit bericksichtigt. Weiterhin wurden schalltechnisch wirksame
Anlagen zur Be- und Entliftung sowie zur Klimatisierung mit einer Betriebszeit von 00.00 -
24.00 Uhr in Form einer Maximalbelastung bertcksichtigt.

Beriucksichtigung von Vorbelastungen, Zusatz- und Gesamtbelastungen nach TA L&rm

Die benachbarte gewerbliche Nutzung (Bonner StraBe Nr. 100) bildet eine nach TA Larm
relevante und daher zu berilcksichtigende immissionstechnische Vorbelastung. Zur
Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach Inbetriebnahme des Vorhabens
sind daher im Vorfeld die Vorbelastung sowie die Zusatzbelastung (geplante Ansiedlung)
gemeinsam in Ansatz zu bringen und in Hinblick auf die dadurch bewirkte
Gesamtgerauschbelastung zu bewerten. Nach dem Ergebnis der Berechnung werden durch
die zukunftige Gesamtbelastung im Einwirkungsbereich des Bauvorhabens die
Immissionsrichtwerte nach TA L&rm eingehalten. Soweit weitere Auflagen erforderlich
werden, kénnen diese im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens geklart
werden.

Auswirkungen und schalltechnische Vorgaben

Aus dem Ergebnis der Berechnungen geht hervor, dass die Immissionsrichtwerte an allen
maBgeblichen Immissionsorten zur Tages- und Nachtzeit bei dem derzeitigen
Planungskonzept generell eingehalten werden, sofern die Betriebszeiten von 7.00 - 22.00
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Uhr nicht 0Oberschritten werden. Des Weiteren missen, die entsprechenden
schalltechnischen Vorgaben fur Anlagen zur Be- und Entliftung sowie zur Klimatisierung des
Gebéaudes beachtet werden und bei der Planung einer Umfahrung im Nordosten (GFL 1) der
erforderliche Abstand zur angrenzenden Wohnnutzung eingehalten wird. Die Anlieferung im
Zeitraum vor 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr auBerhalb der Nachtzeit ist aus schalltechnischer Sicht
heraus zulassig. Innerhalb dieses Zeitraums ist dabei in der Maximalfalloetrachtung von
einem Anlieferverkehr von max. 6 schweren Lkw / Tag (davon 3 Lkw im Bereich Schumacher
StraBe, 2 Lkw im Nordosten und 1 Lkw im Bereich Widdiger Weg) sowie von 19 leichten Lkw
bzw. Lieferwagen / Tag (davon 6 Lkw im Bereich Schumacher StraBe, 10 Lkw im Nordosten
und 3 Lkw im Bereich Widdiger Weg auszugehen. Das Vorhaben ist unter Berlcksichtigung
der Vorgaben aus schalltechnischer Sicht heraus zuldssig. Die schalltechnischen Vorgaben
werden, soweit mdglich, im Bebauungsplan und durch Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag sowie im Baugenehmigungsverfahren bericksichtigt. Bei Anderungen des
Planungskonzeptes muss die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens  beziehungsweise  einer = Nutzungsanderung  erneut
nachgewiesen werden.

Auswirkungen durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen im Umfeld

Die larmtechnischen Auswirkungen des geplanten Vorhabens wurden anlagebezogen nach
den Vorgaben der TA-Larm bewertet. Nach der Bewertungsmethodik der TA - Larm
entstehen durch das geplante Vorhaben keine nachteiligen Auswirkungen fir die
umgebenden schutzbedirftigen Nutzungen entlang betroffener StraBen, da hierbei die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte, ausgehend von der zu prifenden Anlage, im Freien
geprift wird. Durch die Einhaltung der hohen Anforderungen an die betrieblichen Anlagen im
Genehmigungsverfahren sind nach derzeitigem Stand keine separaten
LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Zur Ermittlung der immissionstechnischen Auswirkungen der Planung erfolgte fir den
Bereich der Nutzungen entlang der Schumacher StraBe und der Siegburger StraBe darlber
hinaus eine vertiefende Betrachtung der Verkehrsgerduschimmissionen. Dabei wurde die
Verkehrsgerduschsituation durch den Ziel- und Quellverkehr des Vorhabens ermittelt. Aus
dem Ergebnis geht hervor, dass der Betriebsverkehr nicht beurteilungsrelevant ist, da dass
Relevanzkriterium von 3 dB nicht erreicht wird. Aus dem Ergebnis geht auBerdem hervor,
dass unter den Voraussetzungen des Prognose - Mit - Falls (Realisierung des Vorhabens)
innerhalb der privaten Grundstlicke von einer deutlichen Reduktion der Verkehrsgerausche
mit Minderungen von teilweise mehr als 10 dB auszugehen ist.

Bei der Planung sind zusatzlich zu berlicksichtigen die Aussagen des Entwurfes des
Larmaktionsplans der Stadt Bornheim. Nach den Analyseergebnissen des
Larmminderungsplans der Stadt Bornheim, Stand Oktober 2002, bestehen fur die
StraBenrandbebauungen entlang der Bonner StraBe bereits im Bestand hohe
Larmbelastungen, die durch den StraBenverkehr ausgelést werden und die Nutzung der
Wohnrdume in denen der Bonner StraBe zugewandten Gebaudeseiten beeintrachtigt. Eine
Larmsanierung wird bei einer Uberschreitung grundsatzlich empfohlen, ohne dass ein
Rechtsanspruch darauf besteht. Nach den Aussagen des Larmminderungsplans werden
passive SchallschutzmaBnahmen an Gebauden in den betroffenen StraBenrandbereichen
empfohlen. Aus dem Ergebnis des Larmminderungsplans ergibt sich jedoch keine
Verpflichtung zur unmittelbaren Umsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen an den
Bestandsgebauden. Dieses Erfordernis ergibt sich ausschlieBlich nur im Zuge von
Baugenehmigungsverfahren bei Neubau- und UmbaumafBnahmen.

Far den Larmaktionsplan der Stadt Bornheim liegt seit April ein Uberarbeiteter Entwurf vor.
Vor dem Hintergrund des Ergebnisses des Verkehrsgutachtens zum Bebauungsplan, bei
dem im Prognose - Mit - Fall (Realisierung des Vorhabens) im Bereich der Bonner StraBe
von einem (Ober den Bestand hinausgehenden zusétzlichen vorhabenbedingten
Verkehrsaufkommen auszugehen ist, wurden die Daten nochmals gesondert betrachtet und
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fir den Bereich zwischen der Adenauerallee und der Kreuzung an der Herseler StraBe
SiegesstraBe detailliert dargestellt.

Im Planverfahren werden die daraus folgenden Larmauswirkungen durch das
vorhabenbedingte zusatzliche Verkehrsaufkommen im Bereich der Bonner StraBe
untersucht, um einen im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan stehenden ausreichenden
Larmschutz zu gewahrleisten. Zudem wurden die im Zusammenhang mit dem
Schienenverkehr méglicherweise entstehenden larmtechnischen Auswirkungen untersucht.
Die Ergebnisse werden nachfolgend aufgefihrt.

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zur Verédnderung der Verkehrsgerdusche im
Bereich der Bonner StraBe

Die 1. Erganzung (Bericht Nr. 1202025 / 10) des Berichtes Nr. 1202025 / 08,
Stand 11.09.2013 bericksichtigt das planbedingte zusatzliche Verkehrsaufkommen im
Prognose - Mit - Fall 2020 PM (D1) sowie den geplanten Umbau der Kreuzung Bonner
StraBe/ Herseler StraBe/ SiegesstraBe zu einem Kreisverkehrsplatz mit zwei Bypassen. Auf
Grund der Umgestaltung ergeben sich z. T. erhebliche Verbesserungen der gerechneten
Schallpegel bei den meisten betroffenen Gebauden entlang der untersuchten Strecke (Werte
von - 0,7 bis - 3,7 dB(A)). Die Pegelerh6hungen von +1,7 dB(A) an den drei Gebauden
Bonner StraBe Nr. 73 - 75 fuhren nicht zu einer Erhéhung Uber 70 dB(A). Hier sind daher
keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Eine geringflgige Pegelliberschreitung durch Verkehrsgerdusche wird auch an der
Sldwestfassade des Gebaudes Bonner StraBe Nr. 100 (+0,4) wahrend der Tageszeit
bewirkt. Durch die gegenlber der Bestandssituation zusatzlich entstehende Beeintrachtigung
durch vorhabenbedingte Verkehrsgerdusche uber die Schwelle von 70 dB(A) sind an der
straBenzugewandten Geb&udeseite des Hauses Bonner StraBe Nr. 100 eventuell passive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Sofern sich in diesem Gebaudebereich derzeit
Wohnrdume befinden, sind weitere Untersuchungen erforderlich, die im Planfall durch die
Stadt Bornheim veranlasst werden. Sollte ein entsprechender Schallschutz durch die
vorhandenen Einbauten nicht erreicht werden, sind passive MaBnahmen zum Schutz
erforderlich. Die mdglicherweise erforderlichen MaBnahmen sind auch Bestandteil des
stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan Ro 17.

Eine Untersuchung zu einer vorhabenbedingten zusatzlichen Larmbelastung wahrend der
nachtlichen Ruhezeiten wurde nicht vorgenommen. Eine durch das Vorhaben bewirkte
Larmbelastung von mehr als 60 dB(A) wahrend der nachtlichen Ruhezeiten in diesem
Bereich kann ausgeschlossen werden, da die Offnungszeiten des Einkaufszentrums in
diesem Zeitraum nicht zul@ssig sind und dariber hinaus im stadtebaulichen Vertrag
zusatzlich eingeschrankt werden.

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zu Reflexionen durch den Schienenverkehr
Nach dem Ergebnis der 2. Erganzung (Bericht Nr. 1202025 / 11) des Berichts Nr. 1202025 /
08, Stand 11.09.2013, ist unter Voraussetzung der Errichtung des geplanten
Einkaufszentrums von einer Erhdéhung der im Zusammenhang mit dem Schienenverkehr
auftretenden Reflexion gegenlber dem derzeitigen Zustand von 0,1 - 0,3 dB auszugehen.
Die Wahrnehmungsschwelle fir Pegelveranderungen bewegt sich jedoch bei einer
Wertveranderung von 1 dB. Da sich die planbedingt hervorgerufenen Pegelveranderungen
unterhalb dieses Wertes bewegen, ist nicht von einer spirbaren zuséatzlichen
Beeintrachtigung der erlebten Larmbelastung auszugehen. Zusétzliche MaBnahmen sind
daher auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich.
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6.3 Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel

Vorgehensweise

In der Auswirkungsanalyse der Fa. BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, Stand Februar 2013,
wurden die maximal zulassigen Verkaufsflachen je Sortiment entsprechend den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde gelegt. Hierbei wurde eine
Maximalauslastung fir jedes Sortiment sowie eine hohe sortimentsbezogene
Leistungsfahigkeit in Form einer Worst-Case-Betrachtung unterstellt. Dabei wurde insgesamt
die GesamtgréBe aller einzelnen Sortimente bewertet, die bei insgesamt 15.500 m2
Verkaufsflache liegt. Aufgrund der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind
dagegen nur max. 13.500 m? Verkaufsflache insgesamt maglich.

Das Einzugsgebiet wurde in drei Zonen mit unterschiedlicher Einkaufsintensitat unterteilt. Die
Zone 1 als Kerneinzugsgebiet umfasst die Stadt Bornheim. Davon umfasst der Teilbereich
1a die Bornheimer Stadtteile Bornheim, Roisdorf und Brenig, fiir die das Hauptzentrum der
Stadt mit integriertem Planstandort eine Nahversorgungsfunktion Ubernimmt sowie der
Teilbereich 1b mit den restlichen Stadtteilen, fir die das Hauptzentrum eine mittelzentrale
Versorgungsfunktion Gbernimmt. Das erweiterte Naheinzugsgebiet der Zone 2 mit relativ
hoher Einkaufsintensitdt umfasst die Gemeinde Alfter und den Bonner Stadtteil Bonn-
Nordwest. Als Ferneinzugsgebiet (Zone 3) werden die Nachbargemeinden Swisttal, Brihl
und Wesseling sowie die Bonner Stadtteile Bonn-Zentrum, Bonn-Slidwest, Bundesviertel
und Hardtberg in der Auswirkungsanalyse geflhrt. Darlber hinaus sind nur geringe
Streuumsatze aus einem raumlich erweiterten Markigebiet bezogen auf das Sortiment
Elektrowaren zu erwarten.

Herkunft des Umsatzvolumens

Der Umsatz des geplanten Einkaufszentrums wird insgesamt voraussichtlich zu knapp 60 %
aus dem Bornheimer Kaufkraftpotential generiert. Mit den Kunden des erweiterten
Naheinzugsgebiets werden voraussichtlich insgesamt 25% Umsatzvolumen erzielt. Davon
entfallen voraussichtlich 12% generiertes Umsatzvolumen aus der Gemeinde Alfter und 13%
aus dem Bereich Bonn-Nordwest. Somit fihrt das Vorhaben neben der Verbesserung der
Versorgung der Bornheimer Bevolkerung auch zu einer Ubergemeindlichen
Ausstrahlungskraft, welche insbesondere auf die Ansiedlung der geplanten Fachmarkte
zurtckzufihren ist.

Aus dem Ferneinzugsgebiet sowie aus Streuumsatzen stammen 15%. Im Verhéltnis zu den
benachbarten Oberzentren Kéln und Bonn sowie zu den regionalen Mittelzentren wie Brihl,
Siegburg und Rheinbach wird das Einkaufszentrum eine nur geringe Ausstrahlungskraft
entfalten.

Sortimentsbezogene Auswirkungen

Die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes sowie die Revitalisierung des
vorhandenen Lebensmittelvollsortimenters fihren im Bereich des Sortiments Nahrungs- und
Genussmittel innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Bornheim zu einer
Umsatzumlenkung von maximal 7% im Worst-case-Ansatz. Die Auswirkungen sind als
stadtebaulich vertraglich zu bewerten. Betriebsgefdhrdende Auswirkungen sind dadurch
nicht zu erwarten. Durch die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters im Plangebiet sind
innerbetriebliche Umsatzverlagerungen benachbarter Standorte des gleichen Betreibers
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten. Diese Umsatzverlagerungen sind
ebenfalls als vertraglich zu bewerten, da diese Standorte bereits zum heutigen Zeitpunkt
eine Uberdurchschnittliche Kundenfrequenz aufweisen und somit durch die zusatzliche
Ansiedlung im Plangebiet entlastet werden. Stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen in
diesem Segment kénnen somit auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
ausgeschlossen werden. Die Auswirkungen der plangebietsinternen Ansiedlung dieses
Sortiments bewegen sich innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Alfter
sowie innerhalb des Bonner Nordens (Zone 2, erweitertes Naheinzugsgebiet) ebenfalls im
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Rahmen Ublicher Wettbewerbswirkungen, so dass hierbei keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

In Hinblick auf die Ansiedlung des geplanten Drogeriefachmarktes sind ebenfalls keine
wesentlichen negativen Beeintrachtigungen auf die Entwicklungsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche sowie der wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten bewerteten
Einzugsgebiet zu erwarten. Die geplanten Standorte in den Bornheimer Ortsteilen Hersel
und Merten wurden in der Analyse dabei bereits mit berlicksichtigt.

Bei den Sortimenten Apotheke und Schuhe / Lederwaren handelt es sich im Wesentlichen
um eine Weiterentwicklung bereits ansassiger Betriebe, so dass unter dem Gesichtspunkt
der geringen zuséatzlichen Verkaufsflachenausweisungen keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt
Bornheim sowie der zentralen Versorgungsbereiche der sonstigen Kommunen im
Einzugsbereich zu erwarten sind.

Mit der Ansiedlung der zentrenrelevanten Sortimente Blicher, Bekleidung, Sportartikel und
Optik ist eine Reduzierung vorhandener hoher Kaufkraftabfllisse in umliegende Kommunen
zu erwarten. Mit den geplanten Sortimentsansiedlungen ist daher insbesondere von
Umsatzumverteilungen in zentralen Versorgungsbereichen u. a. in den Stadten Bonn, Kéln,
Brihl und Rheinbach auszugehen. Die sortimentsspezifischen Umsatzumverteilungen
bewegen sich jedoch unterhalb von 10% und sind daher als stadtebaulich vertraglich zu
bewerten. Beeintréachtigungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche der Kommunen im Einzugsbereich sind daher nicht zu erwarten.
Insbesondere in den Sortimenten Bekleidung und Schuhe wird die geplante Ansiedlung mit
groBeren Fachmarkten das betriebstypenspezifische Angebot der KdnigstraBBe
voraussichtlich eher erganzen. Aufgrund der Unterschiede in Hinblick auf die
unterschiedlichen Betriebsformen mit anderer Sortimentsbreite und Sortimentstiefe,
Zielgruppenansprache sowie des unterschiedlichen Preisniveaus sind in Hinblick auf die
moglichen Betriebsformen im Plangebiet nur eingeschrankte Angebotsiberschneidungen
insbesondere mit den kleinteiligen Bekleidungsangeboten in der KénigstraBe zu erwarten.

Mit der Ansiedlung von Verkaufsflaichen im Sortiment Unterhaltungselektronik /
Telekommunikationsgerate / Datenverarbeitungsgerate / periphere Gerate und Software/
Elektrokleingerate / ElektrogroBgeréate / Foto-Erzeugnisse in Form eines Elektrofachmarktes
ist aufgrund der geringen Wettbewerbsdichte in Bonn sowie im weiteren Umland eine groBe
raumliche Ausstrahlungskraft zu erwarten. Von den Wettbewerbswirkungen werden
voraussichtlich vorhandene Standorte in diesem Segment in den Bornheimer Stadtteilen
Roisdorf und Kardorf sowie im Bonner Norden und in den zentralen Versorgungsbereichen
der Stadte Bonn, Bruhl und Rheinbach betroffen sein. Flr die Bornheimer Standorte sowie
fir den Standort im Bonner Norden sind aufgrund der HOhe der prognostizierten
Umverteilungseffekte betriebsgefdhrdende Auswirkungen nicht auszuschlieBen. Diese
Betriebe befinden sich allerdings in Solitarlagen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche.
Flr die stadtebaulich integrierten Fachmarktstandorte in den Stadten Bonn, Brihl und
Rheinbach koénnen aufgrund der prognostizierten Umsatzumverteilungen sowie der
Marktbedeutung der Wettbewerber negative Beeintrachtigungen auf die Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche dieser Stadte ausgeschlossen
werden.

Durch die Ansiedlung von Verkaufsflaichen im Sortiment Einrichtungsbedarf und
Geschenkartikel sind umsatzbedingt eine Vielzahl von Betrieben und Standorten im
Einzugsgebiet betroffen. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen flhren jedoch nicht zu
negativen Beeintrachtigungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit innerhalb der
zentralen  Versorgungsbereiche der Stadt Bornheim sowie der betroffenen
Nachbarkommunen im Einzugsgebiet.
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Fazit

Aus dem Ergebnis der Auswirkungsanalyse geht insgesamt hervor, dass das Planvorhaben
dazu geeignet ist, die Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung der Stadt Bornheim bei
verschiedenen Sortimenten zu verbessern. Die Verbesserung bezieht sich dabei
insbesondere auf zentrenrelevante Sortimente (u. a. Bekleidung, Schuhe, Sport,
Elektrowaren, Optik und Blicher), fir die derzeit hohe Kaufkraftabflliisse erfolgen. Im Bereich
der Nahversorgung fUhrt der Erhalt des Lebensmittelvollsortimenters und der Apotheke mit
jeweiliger  Neuaufstellung und  Revitalisierung zum  Erhalt der  derzeitigen
Versorgungsfunktion. Die Ansiedlung eines geplanten Lebensmitteldiscountmarktes und
eines Drogeriemarktes dienen der Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung der
Stadtteile Bornheim, Brenig und Roisdorf, fiir die der zentrale Versorgungsbereich als
Hauptzentrum die Nahversorgungsfunktion Gbernimmt.

Aus der Analyse geht abschlieBend hervor, dass mit keinem der geplanten Sortimente eine
Umsatzverteilung von tber 10 % innerhalb der relevanten zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten ist. Es ist demzufolge nicht von einer Beeintrdchtigung der Funktions- und
Entwicklungsféhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen
Grundversorgung innerhalb der Stadt Bornheim und der bewerteten Nachbarkommunen
auszugehen. Der derzeitige Haupteinkaufsbereich der Stadt Bornheim im Bereich der
KénigstraBe  kann  aufgrund  mangelnder  Flachenkapazitdt und  raumlicher
Ausdehnungsmdglichkeiten die stadtische Versorgung mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten nicht allein sicherstellen, so dass die Erganzung durch ein
Einkaufszentrum mit Uberwiegend grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches am Standort Bonner StraBe sinnvoll erscheint. Die geplante
Dimensionierung der Sortimente und Verkaufsflachen entspricht dabei den mittelzentralen
Versorgungsfunktionen der Stadt Bornheim.

Die geplanten Mallflachen werden in den texilichen Festsetzungen als Bereiche ohne
Verkaufsflachen festgesetzt. Hier wird in Kombination mit den gesondert im Plan
festgelegten Flachen SO 1 und SO 2 eine Ausweitung der mdglichen Verkaufsflachen tber
die geplanten Festsetzungen hinaus nicht méglich sein.

Der zu erwartende Umsatz fir jedes geplante Sortiment liegt unterhalb der
sortimentsbezogenen Kaufkraft in der Stadt Bornheim. Damit kann auch den Zielsetzungen
des Landessentwicklungsprogramms entsprochen werden.

Berlcksichtigung der Ubergeordneten Ziele des Landesentwicklungsplans (LEP NRW)

Im Bebauungsplanverfahren sind zudem die rechtskraftigen sowie die in Aufstellung
befindlichen Grundséatze der Landesplanung in der Abwagung zu berlcksichtigen sowie die
landesplanerischen Ziele einzuhalten. Mit der Verdéffentlichung des Kabinettbeschlusses zum
Landesentwicklungsplan ~ Nordrhein-Westfalen,  Sachlicher  Teilplan  GroBflachiger
Einzelhandel vom 17.04.2012, bestehen mit den in Aufstellung befindlichen Zielen der
Raumordnung sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG. Diese
mussen entsprechend bertcksichtigt werden. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden
die Ziele des zwischenzeitlich vom Landtag beschlossenen sachlichen Teilplans
GroBflachiger Einzelhandel des Landesentwicklungsplans (LEP) NRW, welcher seit dem
13.07.2013 rechtskraftig ist, eingehalten. Die Anderungen der Gebietsausweisungen, die im
Rahmen der Flachennutzungsplananpassung notwendig wurden, sind mit Schreiben vom
03.09.2013 von der Bezirksregierung Koéln bestatigt worden. Damit wird ebenfalls ersichtlich,
dass die Ziele der Raumordnung und Landesplanung den Darstellungen des angepassten
Flachennutzungsplanes nicht entgegenstehen.

Einzelhandelsstandorte sind nur innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen
Siedlungsbereichs (ASB) zulassig. Zudem sind nach den Zielen der Landesplanung
zentrenrelevante Sortimente nur innerhalb zentraler Versorgungsbereiche anzusiedeln.
Diesen landesplanerischen Zielen wird durch die Lage des Plangebiets innerhalb des
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Allgemeinen Siedlungsbereichs sowie innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der
Stadt Bornheim, welches als Hauptzentrum im Flachennutzungsplan ausgewiesen ist,
entsprochen. Die geplanten Leitsortimente missen zudem der &rtlichen Sortimentsliste des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes entsprechen. Da die geplanten Leitsortimente
den Empfehlungen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim
fir diesen Standort entsprechen, wird den Vorgaben der Landesplanung damit ebenfalls
Rechnung getragen. Siehe oben erwahntes Schreiben der Bezirksregierung Kéln.

Mit der Ansiedlung zentrenrelevanter Kernsortimente ist zudem eine Beeintrachtigung der
Funktions- und Entwicklungsféhigkeit des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt
Bornheim sowie ihrer Nachbarkommunen im Einzugsgebiet zu vermeiden. Die
Regelvermutungsgrenze far eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche der Stadt Bornheim wird nicht Uberschritten, da fir jedes geplante
Sortiment der zu erwartende Umsatz unter der sortimentsbezogenen Kaufkraft im jeweiligen
Verflechtungsbereich liegt. Fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren, Apotheke) sind dabei als Verflechtungsbereich die Stadtteile
Bornheim, Roisdorf, Brenig anzusetzen. Fir die sonstigen Sortimente UObernimmt das
Hauptzentrum eine gesamtstadtische Versorgungsfunktionen mit der gesamten Stadt
Bornheim als Verflechtungsbereich. Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der
Nachbarkommunen sind nach dem Ergebnis der Untersuchung ebenfalls keine negativen
Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsféhigkeit zu erwarten. Das Vorhaben
entspricht somit den Zielen des Landesentwicklungsplans NRW.

6.4 Faunistische Potentialanalyse

Die Faunistische Potentialanalyse und artenschutzrechtliche Einschatzung wurde durch das
Biro fir Faunistik & Freilandforschung, Stand 18.10.2012, durchgefihrt.

Mit der Potentialanalyse wurde eine Einschatzung zu mdéglichen vorhabenbedingten
Beeintrachtigungen planungsrelevanter Arten im Plangebiet vorgenommen. Dabei wurde das
Plangebiet zunachst auf die Eignung als potentieller Lebensraum flr planungsrelevante
Arten untersucht. AuBerdem wurde die mdgliche Betroffenheit planungsrelevanter Arten im
Plangebiet hinsichtlich des Eintretens méglicher Verbotstatbestande gem. § 44 (1)
BNatSchG ermittelt.

Aus dem Ergebnis der Untersuchung geht hervor, dass Vorkommen einzelner
artenschutzrelevanter Arten innerhalb des Plangebiets nicht vollstandig ausgeschlossen
werden kdénnen. Um Verbotstatbesténden gem. § 44 (1) BNatSchG i.V.m. Artikel 12, 13 und
16 der FFH-Richtlinie sowie Artikel 5, 7 und 9 der Vogelschutzrichtlinie vorzubeugen, werden
artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen empfohlen. Zudem werden vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen empfohlen, mit denen der Erhalt der vorhandenen &kologischen
Funktion im raumlichen Zusammenhang flr die betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im Plangebiet gewahrleistet werden sollen. Mit der Umsetzung dieser MaBnahmen wird eine
Zulassigkeit des Vorhabens gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG gewahrleistet. Eine Priifung von
Ausnahmetatbestanden nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist demnach fir das geplante Vorhaben
nicht erforderlich. Die empfohlenen MaBnahmen zur Vorbeugung und Vermeidung
artenschutzrechtlicher Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan durch Festsetzungen
planungsrechtlich gesichert. Das Vorhaben ist demnach aus artenschutzrechtlicher Sicht
zulassig.
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7 Umweltbelange

7.1 Schutzgiter nach § 1 (6) Nr. 7b BauGB

Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich auBerhalo von schitzenswerten Biotopflachen,

Vogelschutzgebieten und sonstigen Schutzgebieten.

Schutzgut Mensch

Der vorhandene Kundenverkehr auf der Schumacher StraBe entféllt durch die Planung
vollstandig. Dies fuhrt zu einer erheblichen L&rmreduktion fir die angrenzenden
schutzbedurftigen Nutzungen mit Minderungen von teilweise mehr als 10 dB. Der
Anlieferverkehr auf der Schumacher StraBe ist weiterhin zuldssig. In der schalltechnischen
Untersuchung wurden alle vom Vorhaben ausgehenden méglichen L&rmimmissionen
berlicksichtigt. Aus dem Ergebnis der Untersuchung geht hervor, dass das geplante
Vorhaben aus schalltechnischer Sicht heraus zulassig ist. Die fachgutachterlich empfohlenen
MaBnahmen werden, soweit mdglich, im Bebauungsplan durch Festsetzungen
planungsrechtlich gesichert sowie in Form von Hinweisen aufgenommen. Zudem sollen Gber
die Empfehlungen des Fachgutachtens hinaus weiterflhrende MaBnahmen zum
Schallschutz im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan verbindlich vereinbart werden.
Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte fur die benachbarten Wohn- und Mischbauflachen
entsprechend der TA - La&m wird im Rahmen des nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens  gewahrleistet.  Beeintrachtigungen des (Schutzgutes)
Menschen durch mégliche GbermaBige Larmauswirkungen sind nicht zu erwarten. Durch die
geplanten ErtlichtigungsmaBnahmen der Verkehrsanlagen am Knotenpunkt Bonner StraB3e /
Herseler StraBe / SiegesstraBe sollen negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen verringert werden.

Mit der zusétzlichen Verkehrsbelastung werden die Immissionsgrenzwerte der
Zurechnungskriterien der TA - Larm fur die schutzbedurftigen Nutzungen entlang betroffener
StraBen im Umfeld des Standortes nicht Gberschritten. Zuséatzliche La&rmschutzmaBnahmen
sind nicht erforderlich. Es sind somit keine nachteiligen Auswirkungen fir die umgebenden
schutzbedirftigen Nutzungen zu erwarten.

Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkméler bekannt. Baudenkmaler sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Auf dem benachbarten Grundstiick am Widdiger Weg befindet
sich das Baudenkmal Friedhof Roisdorf. Augrund des Abstands des zukinftigen
Einkaufszentrums zum Denkmal sowie der Vorpragung durch die bestehenden Gebaude
(Toom und Siemes Schuhcenter etc.) wird keine weitere Beeintrachtigung gesehen. Des
Weiteren wird die Fassade des Einkaufzentrums zuriickhaltend gestaltet.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen

Im Planverfahren wurde eine faunistische Potentialanalyse durchgefiihrt. Aus dem Ergebnis
der Untersuchung geht hervor, dass einzelne Vorkommen planungsrelevanter Arten nicht
vollstandig ausgeschlossen werden kdnnen. Um Verbotstatbestdanden gem. § 44 Nr. 1, 2 und
3 BNatSchG vorzubeugen und den Erhalt der vorhandenen &kologischen Funktion im
raumlichen Zusammenhang fir die betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
Plangebiet zu gewahrleisten, werden im Bebauungsplan VermeidungsmaBnahmen und
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen gemaB den Empfehlungen des Fachgutachtens
festgesetzt. Als MaBnahmen werden hierbei artenschutzrechtlich  notwendige
Begutachtungen von Gebduden im Vorfeld von Bau- oder Abrissarbeiten, Vorgaben fir
Zeitraume mit dem Ausschluss fir Rodungen von Bestandgehélzen oder Rohbodenflachen,
die fachkundige Errichtung eines Zaunes zum Schutz einzelner Arten wahrend der
Bauphase entlang der Flachen der Deutschen Bahn, der Erhalt vorhandener Vegetation im
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Bereich entlang der Flachen der Deutschen Bahn, die Verlagerung bestimmter vorhandener
Futterpflanzen innerhalb des Plangebiets, die Anlage von Sandflachen und eines
Todholzhaufens fur einzelne Arten sowie die Anpflanzung von notwendigen Pflanzenarten in
festgelegter Anzahl gem. den Vorgaben des Fachgutachtens festgesetzt. Zudem sind 8
kinstliche Fledermausquartiere in entsprechender Gruppierung und Bauart nach den
Vorgaben des Fachgutachtens anzubringen.

Die Flachen des Plangebiets sind mit Ausnahme der untergeordneten Grinflachen im
Nordosten und Nordwesten sowie entlang der Bahnflachen und straBenbegleitend entlang
der Bonner StraBe zum gréBten Teil versiegelt. Innerhalb dieser Grinflachen sowie auf den
privaten und 6ffentlichen Parkplatzflachen befindet sich vereinzelter Baumbestand. Aufgrund
der Planung werden die vorhandenen Grinflachen im Nordosten und Nordwesten zu
gréBten Teil entfallen. Die Eingrinung entlang der Bahnflachen wird jedoch erhalten. In
diesem Bereich sollen zudem anteilig die artenschutzrechtlich notwendigen
VermeidungsmaBnahmen und vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen realisiert werden.

Fir die planbedingt entfallenden Baume auBerhalb der privaten Stellplatzanlagen werden
anteilig neue Baumstandorte im Bereich der geplanten FuBwegverbindung im Nordwesten
des Plangebiets sowie im Bereich der StraBe Widdiger Weg innerhalb der privaten
Grundsticksflachen festgesetzt. Weiterhin sind in Abhangigkeit der StraBenplanung im
Bereich der straBenbegleitenden o6ffentlichen Flachen weitere zuséatzliche Baumstandorte
moglich. Damit soll fir den entfallenden Baumbestand ein anteiliger Ausgleich geschaffen
werden. Zudem soll mit Hilfe festgesetzter flachenhafter Pflanzgebote innerhalb der privaten
Grundstiicksflachen ein weiterer teilweiser Ausgleich flir den Verlust von bestehenden
Grianflachen erreicht werden.

Schutzgut Boden )

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Die geplante Uberbauung soll zum gréBten
Teil auf den bereits versiegelten Flachen realisiert werden. Eingriffe in besonders
schutzwrdige Bdden sind nicht vorgesehen. Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Flr
die mogliche héhere Ausnutzung der privaten Grundstiicksflachen oberhalb der GRZ von 0,8
gem. den Vorgaben der BauNVO durch die Grundflachen von ErschlieBungsanlagen und
Nebenanlagen sowie fur offene und Uberdachte Einzelstellplatze und offene
Stellplatzanlagen mit deren Zufahrten muss ein Ausgleich fir den Uber die GRZ von 0,8
hinausgehenden Anteil an versiegelten privaten Grundsticksflachen mittels einer
Dachflachenbegriinung von Hauptgebduden im Flachenverhaltnis von 1:1 hergestellt
werden. Damit soll den Vorgaben der BauNVO hinsichtlich des Ausgleichs bei einer
Uberschreitung der GRZ Rechnung getragen werden. Dies wird durch Festsetzungen im
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone I[lIB des Wasserwerks Urfeld.
Vorgaben, die sich aus der Lage innerhalb der Wasserschutzzone ergeben, werden im
Bebauungsplan bertcksichtigt, um negative Auswirkungen der Planung auf den
Grundwasserhaushalt und die Grundwasserqualitdt zu vermeiden. Oberflichengewasser
sind nicht vorhanden.

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet ist bereits bebaut und soll in Teilbereichen nachverdichtet werden. Durch die
eher geringe Plangebietsgr6Be in Verbindung mit der zentralen innerstadtischen Lage sind
keine unvertraglichen Auswirkungen auf die lokalklimatischen Verhéltnisse zu erwarten.

Die Umgebung des Plangebiets ist zum einem durch das Rathaus, das Alexander von
Humboldt - Gymnasium, das Altenwohnheim Beethoven und diverse GroBwohnanlagen
gepragt. Zum anderen ist sie ebenfalls durch eine lockere heterogene Bebauung mit
teilweise grdéBeren dazwischen liegenden Freiflachen sowie dem in direkter Nachbarschaft
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gelegenen Roisdorfer Friedhof gepragt. GroBraumliche geschlossene Gebaudestrukturen,
welche unter Berlcksichtigung der Realisierung des Planvorhabens eine potentielle
Konzentration von verkehrlich bedingten Schadstoffkonzentrationen durch das zuséatzliche,
anteilig eher geringfligige Verkehrsaufkommen beglinstigen kénnten, befinden sich nicht im
Nahbereich des Plangebiets. Angesichts der vorhandenen stédtebaulichen Verhéltnisse
sowie der zukdiinftigen Nachverdichtung sind im Zusammenhang mit der daraus folgenden
DurchlUftungssituation keine Uberschreitungen der gesetzlichen Immissionsgrenzwerte
durch die vorhabenbedingte Verkehrszunahme zu erwarten.

7.2 Vorpriufung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
und nach Anlage 2 des UVP - Gesetzes

Die Grundflache des Vorhabens ist mit 20.048 m2 knapp gréBer als 20.000 m2 und kleiner als
70.000 m2. Daher wurde eine Uberschlagige Prifung geméaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB (Vorprifung des Einzelfalls) unter Bericksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien durchgefihrt (siehe Punkte 1 bis 3 dieses Kapitels).

Flacheninanspruchnahme

Offentliche Verkehrsflachen 5.426 m?
Sondergebietsflache SO 1 und SO 2 25.060 m2
davon mit GRZ 0,8 Gberbaubar 20.048 m2
davon GF und GFL Flachen 1.651 m2
davon festgesetzte Griinflachen 382 m?
Gesamtflache 30.486 m2

Die dartber hinausgehenden Kriterien flr die UV-Vorprifung nach Anlage 2 UVPG werden
in den Punkten 4 - 6 aufgefthrt und Gberprift.

1. Merkmale des Bebauungsplans (Punkte 1.1 - 1.5, Anl. 2 BauGB)

Das Vorhaben befindet sich gem. § 14b Abs. 3 UVPG nicht in einem Plan- oder
Programmbereich, dessen Ziele der Zulassung des Vorhabens grundsétzlich
entgegenstehen. Die geplante  Nutzung entspricht den Zielsetzungen des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim. Die Anpassung des
Flachennutzungsplans soll auf dem Wege der Berichtigung erfolgen. Mit dem Planvorhaben
erfolgt keine Beeinflussung anderer sonstiger Plane und Programme. Es sind keine
nachhaltigen umwelt- und gesundheitsbezogenen Beeintrachtigungen in Hinblick auf die
zukunftige Entwicklung erkennbar. Mit dem Planvorhaben sind derzeit keine Hemmnisse zu
erwarten, die der Durchflhrung Ubergeordneter nationaler und européischer
Umweltvorschriften entgegenstehen. Die einzuhaltenden gesetzlichen Regelungen zum
Umweltschutz werden ausreichend berlicksichtigt.

2. Merkmale der mdglichen Auswirkungen (Punkte 2.1 - 2.5, Anl. 2 BauGB)

Mit dem Vorhaben sind derzeit keine wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen zu
erwarten. Es werden keine kumulativen und grenziberschreitenden umweltbezogenen
Auswirkungen hervorgerufen. Besondere Risiken fur die Umwelt einschlieBlich
gesundheitsgefahrdender Auswirkungen auf den Menschen sind auf Grundlage des
bisherigen Planungsstandes in Verbindung mit den Ergebnissen der vorliegenden
Fachgutachten nicht zu erwarten.
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Die Flachen des Plangebiets sind im Bestand weitgehend versiegelt und kénnen nach altem
Planrecht auch in ahnlicher GréBenordnung versiegelt werden. Die festgesetzte GRZ kann
um bis zu 50% durch Stellplatze und Nebenanlagen tberschritten werden.

Nach BauNVO sind in Sondergebieten Grundflachenzahlen bis 0,8 zulassig.
Uberschreitungen kénnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Grinden zugelassen
werden (§ 17 (2) und § 19 (4) Satz 4 BauNVO). Angesichts der bisherigen Versiegelung
kann aus stadtebaulichen Erwagungen die Versiegelung bis zu einer GRZ von 0,95
zugelassen werden, wenn die Differenz zwischen 0,8 und 0,95 durch Grindacher
kompensiert wird, wie festgesetzt. In der stadtebaulichen Abwéagung wird der Ausnutzung
des bestehenden Standorts der Vorrang vor einer Entwicklung an bisher weniger belasteter
Stelle gegeben. (siehe auch 8.2 MaB der baulichen Nutzung)

Bodendenkmaler und sonstige Denkmaler des kulturellen Erbes sind im Plangebiet nicht
bekannt. In der Unterschutzstellungsbeschreibung des Baudenkmals ,Roisdorfer Friedhof®
vom 19.01.1987 werden drei wesentliche Merkmale dieses Baudenkmals genannt. Hierbei
handelt es sich um eine Friedhofsmauer, ein Steinkreuz und eine Grabkapelle, die jedoch
keinen besonderen Umgebungsschutz erfordern. Die Achsenbeziehung dieser Kapelle
(Studwest Richtung Nordost) verlauft parallel zur geplanten Fassade des Einkaufszentrums.
Die Kapelle wird von dem Bewuchs des Friedhofes zu der bestehenden und geplanten
Bebauung des Bebauungsplanes Ro 17 abgeschirmt. Die vorhandenen Sichtachsen auf dem
Friedhof bleiben durch den Bebauungsplan Ro 17 unverandert und werden nicht
weitergehend beeinflusst. Ein weiterer straBentbergreifender Umgebungsschutz wurde im
Rahmen der Unterschutzstellung nicht definiert. Die Nordseite des Widdiger Wegs ist bereits
heute schon weitlaufig bebaut, die SchlieBung im Bereich der SchumacherstraBe und am
Parkplatz verandert das Verhaltnis zur umliegenden Bebauung nicht wesentlich. Durch die
SchlieBung der SchumacherstraBe wird dagegen der Kfz - Verkehr auf dem Widdiger Weg
erheblich abnehmen und somit zu einer geringeren Stérung des Friedhofgelandes flhren.
Uberschreitungen der Umweltqualititsnormen und Grenzwerte werden mit dem
Planvorhaben nicht hervorgerufen.

3. Auswirkungen auf Schutzgebiete und sonstige Gebiete (Punkte 2.6.1 - 2.6.9. Anl. 2
BauGB)

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der in den Punkten 2.6.1 bis 2.6.9 genannten
Schutzgebiete und hat keine negativen Auswirkungen auf auBen liegende Schutzgebiete. Es
sind derzeit keine weiteren Bodendenkmaler, Denkmalensemble oder Baudenkmaler
bekannt. Die Plangebietsflachen befinden sich nicht in einer archdologisch bedeutsamen
Landschaft. Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerks
Urfeld. Vorgaben, die sich aus der Lage innerhalb der Wasserschutzzone ergeben, werden
im Bebauungsplan bericksichtigt. Uberschwemmungsgebiete und Heilquellenschutzgebiete
kommen im Plangebiet nicht vor. Die Flachen befinden sich nicht in einem Bereich, in dem
eine Uberschreitung der in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitdtsnormen erkennbar ist. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs in der Ortschaft Roisdorf der Stadt Bornheim. Das Plangebiet befindet
sich somit innerhalb eines stadtischen Siedlungsschwerpunktes. Die Stadt ist nach den
Regelungen der Landesplanung als Mittelzentrum eingestuft und befindet sich im
Verflechtungsbereich zwischen den Oberzentren Kéln und Bonn. Die fachgutachterlich
empfohlenen vorhabenspezifischen MaBnahmen zur vertraglichen innerstadtischen
Integration des zusatzlichen Verkehrsaufkommens sollen umgesetzt werden, um negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu verringern.

3. Auswirkungen auf Schutzgebiete und sonstige Gebiete (Punkte 2.6.1 - 2.6.9. Anl. 2
BauGB)

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der in den Punkten 2.6.1 bis 2.6.9 genannten
Schutzgebiete und hat keine negativen Auswirkungen auBen liegende Schutzgebiete. Es
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sind derzeit keine Bodendenkmaéler, Denkmalensemble oder Baudenkmaler bekannt. Die
Plangebietsflachen befinden sich nicht in einer arch&ologisch bedeutsamen Landschaft. Das
Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerks Urfeld. Vorgaben,
die sich aus der Lage innerhalb der Wasserschutzzone ergeben, werden im Bebauungsplan
berlicksichtigt. Uberschwemmungsgebiete und Heilquellenschutzgebiete kommen im
Plangebiet nicht vor. Die Flachen befinden sich nicht in einem Bereich, in dem eine
Uberschreitung der in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen
erkennbar ist. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in
der Ortschaft Roisdorf der Stadt Bornheim. Das Plangebiet befindet sich somit innerhalb
eines stadtischen Siedlungsschwerpunktes. Die Stadt ist nach den Regelungen der
Landesplanung als Mittelzentrum eingestuft und befindet sich im Verflechtungsbereich
zwischen den Oberzentren Koéln und Bonn. Die fachgutachterlich empfohlenen
vorhabenspezifischen MaBnahmen zur vertrdglichen innerstadtischen Integration des
zusatzlichen Verkehrsaufkommens sollen umgesetzt werden, um negative Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch zu verringern.

4. Merkmale des Vorhabens (Punkte 1.1 - 1.5, Anl. 2 UVPG)

Das Vorhaben entspricht in seiner GréB8e dem vorhanden planungsrechtlich gesicherten be-
ziehungsweise durch ErschlieBungsanlagen in Anspruch genommenen Bereich. Das Ein-
kaufszentrum hat eine Benutzungspflicht der 6ffentlichen Abfallbeseitigung fir den Hausmuill.
DarlUber hinaus anfallende Abfélle, wie Verpackungsmdll, werden separat entsorgt (z. B.
Duales System bzw. durch die Anlieferer). In den Einzelhandelsbetrieben fallen keine be-
sonders Uberwachungsbedurftigen Abfélle an, die nicht auch in Haushalten anfallen wirden
(Altbatterien), so dass eine gesonderte Abfallbehandlung nicht erforderlich ist. Die Auswir-
kungen auf einzelne Schutzglter sind unter Punkt 1 der Prifung nach BauGB aufgeflhrt.
Umweltverschmutzung ist durch die geplanten Nutzungen nicht zu erwarten. Larmbelasti-
gungen sind unter Punkt 1 behandelt. Da kein produzierendes Gewerbe angesiedelt werden
soll, ist von einem Unfallrisiko durch verwendete Stoffe und Technologien nicht auszugehen.

5. Standort des Vorhabens (Punkte 2.1 - 2.3.11, Anl. 2 UVPQG)

Der Bauungsplan dient zeitlich unbefristet der planungsrechtlichen Sicherung der weiteren
Entwicklung der Bestandsnutzungen sowie der Schaffung von Zulassigkeitsvoraussetzungen
zukUnftiger Nutzungen. Art und Umfang der Anderungen entsprechen dem Ursprungsplan.
Zusétzliche Versiegelungen sind in geringem Umfang méglich und werden durch die Anlage
von Grindachern in entsprechendem Umfang ausgeglichen. Da es sich um die Weiterent-
wicklung und stadtebauliche Neuordnung eines vorhandenen Gebietes gleicher Nutzung
handelt, ergeben sich keine kumulativen Auswirkungen in dem Sinne, dass neue Nutzungen
die Auswirkungen von benachbarten Nutzungen anreichern. Teilweise wird durch die Pla-
nung eine Verringerung der heutigen Belastung erreicht (Verkehrsbelastung Schmumacher
StraBe), teilweise wird durch die Planung zusétzlicher Verkehr erzeugt, der im vorhandenen
Netz abgewickelt wird. Die erhéhten Verkehrsbelastungen machen den Ausbau des Knotens
Herseler StraBe / Bonner StraBe erforderlich, der planungsrechtlich gesichert ist. Grenziber-
schreitende Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Risiken fir die Umwelt und fir die
menschliche Gesundheit sind bei den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
absehbar bzw. erkennbar. Gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan sind keine erheb-
lichen zuséatzlichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft, das kulturelle Erbe oder die
Intensitat der Bodennutzung zu erwarten. Neben der beabsichtigten Bestandssicherung wird
durch die bauliche Nachverdichtung, bzw. die Ersatzbebauung von Teilbereichen einem
Brachfallen von Siedlungsflachen vorgesorgt. Eine zuséatzliche Inanspruchnahme von Frei-
flachen im AuBenbereich wird vermieden. Dem Grundsatz zur Sicherung verdichteter Raume
als Wohn-, Produktions-, und Dienstleistungsschwerpunkt wird entsprochen. Das Plan-
vorhaben steht den Grundsatzen der Raumordnung im Sinne des § 2 (2) Nr. 2 und 5 somit
nicht entgegen. Von dem Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung sind ge-
nerell keine negativen Wirkungen zu erwarten. Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnatur-
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schutzgesetzes und geschitzte Landschaftsbestandteile, einschlieBlich Alleen, nach § 29
des Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht betroffen. Alle weiteren Kriterien wurden unter
Punkt 3 nach BauGB erértert.

6. Merkmale der méglichen Auswirkungen (Punkte 3.1 - 3.5, Anl. 2 UVPG)

Die Merkmale der mdglichen Auswirkungen wurden unter 2. erfrtert.

Ergebnis
Die Vorprifung des Einzelfalls nach BauGB kommt zu dem Ergebnis, dass der

Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird. Es wurde festgestellt,
dass keine UVP - Pflicht besteht. Die betroffenen Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnten, sind an der
Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Offenlage beteiligt worden.

Nach der Offenlage wurde die Vorprifung des Einzelfalles entsprechend den Kriterien der
Anlage 2 UVPG erganzt (Punkte 4 - 6).

Die erweiterte Vorprifung des Einzelfalls, die durch die Stadt Bornheim durchgefihrt wurde,
kommt weiterhin zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben wird.

8 Begriindung der Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der geplanten Nutzungsstruktur mit der Unterbringung von vorrangig groBflachigen
Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungsunternehmen, nicht stérenden Handwerksbetrieben
und Mallflachen innerhalb eines einheitlich geplanten, gebauten, finanzierten und
verwalteten Gebdudekomplexes wird das Plangebiet gem. § 11 (3) Nr. 1 BauNVO als
Sonstiges Sondergebiet fir groBflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
~Einkaufszentrum® festgesetzt (SO1 und SO2). Die geplante Unterbringung groBflachiger
Einzelhandelsnutzungen trdgt den Darstellungen des Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim, Stand 2011, Rechnung. Mit der Zweckbestimmung
~Einkaufszentrum® soll der geplante bauliche Zusammenhang betont und planungsrechtlich
langfristig gesichert werden. Nach der ersten Offenlage wurden die Festsetzungen insofern
Uberarbeitet, als zusatzlich zu den Festsetzungen der zulassigen Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten und den jeweiligen
maximalen VerkaufsflachengréBen auch die zuldssige Anzahl der Betriebe festgesetzt wird.
Damit wird vermieden, dass eine Vielzahl kleinflachiger Betriebe das zuldssige
Verkaufsflachenkontingent nutzt. Die Zielsetzung fir das Plangebiet ist die Uberwiegende
Ansiedlung von Betrieben mit einer Verkaufsflache von mehr als 400 m2, die in der
KdnigsstraBe Uberwiegend nicht realisiert werden kdénnen. Diese Konkretisierung der
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben macht eine erneute Offenlage erforderlich. Im
gleichen Zuge und mit der gleichen Zielsetzung wurde auch die Formulierung fir die
Zulassigkeit von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachen unter 100 m?
prazisiert. Siehe dazu auch die Erlauterung des stadtebaulichen Konzeptes unter Punkt 4)

Die sonstigen zuldssigen  Nutzungen auBerhalb von  Stellplatzanlagen und
Gemeinschaftsgaragen, Anlieferungszonen, Lagerflachen, Werkstatten sowie Uberdachten
und nicht Uberdachten GebaudeauBenflachen und ErschlieBungsflachen stehen dem
geplanten Charakter eines Einkaufszentrums nicht entgegen.

Mit der Zuldssigkeit eines Mastes fir Mobilfunkanlagen soll dem Erhalt der bereits
bestehenden Anlagen Rechnung getragen werden. Um den geplanten stadtebaulichen
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Charakter durch die mégliche Entstehung weiterer Anlagen nicht zu beeintrachtigen, wird
maximal 1 Mast im Plangebiet entsprechend der derzeitigen Nutzung zugelassen.

Mit der geplanten Gliederung des Plangebiets in die Sondergebiete SO 1 und SO 2 soll im
Bereich des entfallenden Abschnitts der Schumacher StraBe die Herstellung von
Gebaudehauptzugangen und einer im Gebdude weiterflihrenden Mallflache gesichert
werden. Damit soll der Charakter der vorhergehenden 6&ffentlichen Wegebeziehung zwischen
der StraBe Widdiger Weg und der Schumacher StraBe innerhalb des Einkaufszentrums
weiterhin funktional erlebbar bleiben. Fir SO 2 wurden die textlichen Festsetzungen
ebenfalls prazisiert. Um Missverstdndnisse im spateren Genehmigungsverfahren zu
vermeiden, wurden fir die Flachen des SO 2 die Nutzungen in den verschiedenen Ebenen
des geplanten Einkaufszentrums festgesetzt: also fir das Untergeschoss, das Erdgeschoss
und das Obergeschoss. Inhaltlich ist mit dieser Umformulierung keine Anderung verbunden.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl und der maximalen Gebaudehdéhen festgelegt. Die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 innerhalb der Sondergebiete SO 1 und SO 2 entspricht
dabei der maximal zulassigen Obergrenze zur anteiligen Uberbaubarkeit von Bauflachen
gem. § 17 BauNVO. Damit sollen die Grundstlicksflachen im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben maximal genutzt werden kdnnen und somit ein flachensparender Umgang mit
Grund und Boden erreicht werden. Fir ErschlieBungsanlagen wie die geplanten
FuBwegeverbindungen und Umfahrten im Nordosten und Nordwesten sowie fir
Nebenanlagen und Grundflachen von offenen und geschlossenen Einzelstellplatzen und
offenen Stellplatzanlagen mit deren Zufahrten soll dariber hinaus eine Uberschreitung der
GRZ bis 0,95 ermdglicht werden. Damit wird die vorgegebene Obergrenze des MaBes der
baulichen Nutzung Uberschritten. Eine Uberschreitung ist aus stadtebaulichen Griinden
geman § 17 (2) BauNVO zulassig. Im Rahmen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass
durch die Erhéhung der zuldssigen GRZ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt entstehen. Die Uberschreitung der Obergrenze der GRZ wird durch die Anlage
eines Grundaches ausgeglichen.

Das Plangebiet bildet heute schon die sidliche Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereichs und ist derzeit durch Gebaude und Parkplatzflachen groBflachig
versiegelt. Durch die direkte Nahe zu o6ffentlichen Nutzungen wie dem Rathaus und dem
Alexander - von - Humboldt - Gymnasium sowie zur KénigstraBe im weiteren nordwestlichen
StraBenverlauf als derzeitigem Einzelhandelsschwerpunkt mit kleinteiliger
Einzelhandelsstruktur bietet sich die Mdglichkeit, die geplante Nutzung durch entsprechende
Pragnanz zukinftig stadtebaulich und strukturell gemaB den Darstellungen des
Flachennutzungsplans stéarker in den gemeinsamen stadtrdumlichen Kontext mit der
KdnigstraBe zu stellen.

Am Standort sollen flachenintensive Nutzungen untergebracht werden, die aufgrund der
bestehenden beengten Grundstiicksverhaltnisse und der mangelnden Entwicklungsfahigkeit
im Bereich der KdnigstraBe langfristig nicht realisiert werden kénnen. Mit der Unterbringung
von gréBtenteils groBflachigem Einzelhandel soll das Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Bornheim zielgerichtet weiterentwickelt werden. Um diese
flachenintensiven Nutzungen sowie die sonstigen fir den betrieblichen Ablauf notwendigen
Nutzungen und Flachen auf den beengten Grundstiicksverhaltnissen des innerstadtischen
Plangebiets vor dem Hintergrund eines allgemein immer starker wachsenden
Flachenbedarfs von Verkaufsflachen unterzubringen, sind daher entsprechende maximale
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Dimensionierungen und Festsetzungen zu den Uberbaubaren Flachen erforderlich. Diese
richten sich nach den maximal zul&ssigen gesetzlichen Vorgaben der BauNVO. Um dartber
hinaus die Realisierbarkeit von geplanten o&ffentlichen Wegeverbindungen, betrieblich
notwendigen Umfahrten sowie von méglichen offenen und Uberdachten Einzelstellplatzen,
offenen Stellplatzanlagen und der Versorgung dienenden Nebenanlagen zu ermdglichen, soll
ausschlieBlich fir diese Anlagen die Uberschreitung der zuldssigen GRZ von 0,8 auf 0,95
gemaB § 17 (2) und § 19 (4) Satz 4 BauNVO ermdglicht werden. Die Uberschreitung der
GRZ von 0,8, soll Vorort direkt durch die Anlage eines Griindaches, welches mindestens die
Flache aufweist die durch die Mehrversieglung in Anspruch genommen wird, kompensiert
werden. Mit der Anlage eines extensiven Griindaches wird der Energie- und Warmebedarf
eines Gebaudes verringert. Der Aufheizung der Dachflachen wird in den Sommermonaten
entgegengewirkt. In der Heizperiode bildet ein extensives Grindach eine zusétzliche
Isolationsschicht. Der schnelle Abfluss des Niederschlagswassers wird durch die
Speicherfahigkeit der  Substratschicht gemindert, wodurch sich eine hdhere
Rickhaltungsrate des Niederschlagswassers ergibt. Des Weiteren kann durch die
staubbindenden und kaltluftbildenden Eigenschaften der extensiven Dachbegriinung das
Mikroklima positiv beeinflusst werden.

Da sich die Erhéhung des MaBes der baulichen Nutzung ausschlieBlich auf die Herstellung
von Anlagen bezieht, die keine Hauptgeb&ude sind, sind Beeintrachtigungen von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nicht zu erwarten, da mit der Erhéhung der GRZ kein
unvertragliches Heranrlicken der geplanten Bebauung an die Bestandbebauung erfolgt. Ein
Uber die gesetzlichen Regelungen hinausgehendes zusatzliches MaB3 der Bebauung durch
Hauptgebdude wird somit planungsrechtlich  ausgeschlossen. Die gesetzlich
vorgeschriebenen Abstandsflachen werden eingehalten. Mégliche vorhabenbedingte
Larmemissionen von Nutzungen und ErschlieBungsanlagen wurden bereits in der
schalltechnischen Untersuchung untersucht. Dabei wurden die Auswirkungen von
heranrlickenden ErschlieBungsanlagen fir Kfz mit berlcksichtigt. Die in diesem
Zusammenhang empfohlenen MaBnahmen der schalltechnischen Untersuchung zur Lage
privater ErschlieBungsflachen wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Der Nachweis zur
Einhaltung der gesetzlichen Immissionsgrenzwerte durch bauliche und technische Anlagen
ist im Zuge der Baugenehmigung zu erbringen. Damit wird sichergestellt, dass
Beeintréachtigungen durch vorhabenbedingte Emissionen auf benachbarte schutzbedurftige
Nutzungen aufgrund der zuldssigen erhdhten Ausnutzung der Grundstiicksflachen
vermieden werden. Die Erhéhung der GRZ flihrt somit insgesamt nicht zu einer zuséatzlichen
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse benachbarter Nutzungen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt als Folge der gegentber dem Bestand geringfligig
héheren Verdichtung sind nicht zu erwarten, da das Plangebiet bereits durch die bestehende
groBflachige Versiegelung und Bebauung eine geringe 6kologische Qualitat aufweist. Da die
vorhandenen privaten und 6éffentlichen Freiflachen im Nordosten und Nordwesten keine hohe
Aufenthaltsqualitat und Wertigkeit aufweisen und darlUber hinaus teilweise unzuganglich
sind, ist bei einer Verringerung dieser Freiflachen als Folge der héheren baulichen
Ausnutzung nicht von negativen Auswirkungen sowohl auf die biologische Vielfalt als auch
auf die Aufenthaltsqualitéat im Plangebiet auszugehen. Der mit der erhdhten Versiegelung
einhergehende Verlust von Baumstandorten in den Randbereichen des Plangebiets soll
durch neu geplante Baumstandorte mit entsprechender 6kologischer Qualitét teilweise
kompensiert werden. Zudem soll mit den festgesetzten flachenhaften Pflanzgeboten ein
teilweiser Ausgleich in Hinblick auf die entfallenden Grinflachen erreicht werden. Mégliche
artenschutzrechtliche Beeintrachtigungen des geplanten Gesamteingriffs wurden im Zuge
der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse ermittelt. Um den Vorgaben des
Bundesnaturschutzgesetztes Rechnung zu tragen, wurden artenschutzrechtlich bedingte
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen und VermeidungsmaBnahmen gemaB den
Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Untersuchung festgesetzt. Verbotstatbestdnden
gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. Artikel 12, 13 und 16 der FFH-Richtlinie sowie Artikel 5, 7
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und 9 der Vogelschutzrichtlinie wird somit vorgebeugt. Den Belangen des Naturschutzes
wird somit ausreichend Rechnung getragen.

Die zu beriicksichtigenden Bedirfnisse des Verkehrs beziehen sich auf die Sicherheit und
Leistungsfahigkeit von Verkehrsanlagen. Mit der Uberschreitung der GRZ werden keine
zusatzlichen Verkehre ausgelOst, die Beeintrachtigungen des Ortlichen Verkehrs auslosen
kénnten, da mit der Uberschreitung in verkehrlicher Hinsicht lediglich Umfahrungen innerhalb
privater Grundstiicksflachen mit eingeschréankter Zulassigkeit von Benutzergruppen sowie
zusatzliche o6ffentlich zugangliche Wegeverbindungen innerhalb privater Flachen realisiert
werden sollen, die auf die Sicherheit und Leistungsfahigkeit des &ffentlichen Kfz-Verkehrs
keinen Einfluss haben. Sonstige o6ffentliche Belange stehen der Uberschreitung der
Obergrenze nicht entgegen, da die Planung den Darstellungen der tUbergeordneten Planung
entspricht und Inhalten anderer Fachplanungen nicht entgegensteht. Die Erhdéhung der GRZ
fUhrt zu einer gegeniber dem Bestand vertraglichen zusatzlichen Versiegelung des Bodens
und ist mittels der festgesetzten Dachbegrinung von Hauptgebauden im Flachenverhaltnis
von 1:1 gegenuber der méglichen Uberschreitung der GRZ von 0,8 bis maximal 0,95
entsprechend auszugleichen. Die mdglichen zusatzlich versiegelten Flachen werden im
Rahmen der Baugenehmigung genau ermittelt, so dass ein entsprechender Ausgleich mittels
Dachflachenbegriinung gesichert wird.

Weitere Umwelteinwirkungen werden durch die Erhéhung der GRZ nicht hervorgerufen. Die
Belange der Landschaftspflege, der Denkmalpflege sowie des Orts- und Landschaftsbildes
werden nicht beeintrachtigt. Es entstehen zudem keine unwirtschaftlichen Auswirkungen auf
die vorhandene Infrastruktur. Den Vorgaben des Generalentwasserungsplans kann
Rechnung getragen werden.

Hbhe der Gebaude, maximale Gebdudehdhe

Die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebiets wird vorrangig durch eine
zweigeschossige Bebauung gepragt. Entlang der Bonner StraBe entfaltet das Geb&ude des
Verbrauchermarktes aufgrund der vorhandenen Topographie mit der Nutzung des
Untergeschosses eine dreigeschossige Wirkung. Die umgebende Bebauung ist heterogen
und wird im direkten Umfeld durch ein- bis viergeschossige Gebaude gepréagt, die vorrangig
der Wohnnutzung dienen. Der Charakter der vorhandenen Bebauung im Plangebiet soll
fortgefuhrt werden, um die bauliche Nachverdichtung hinsichtlich der H6henentwicklung von
Gebauden mdéglichst homogen und in Fortfilhrung mit dem umgebenden Bestand in den
Stadtraum zu integrieren. Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen werden dazu als absolute
Hoéhen Uber NHN (Normalhéhennull) festgesetzt. Mit der geplanten Héhenentwicklung wird
insbesondere im Bereich der Schumacher StraBe straBenbegleitend eine Staffelung
einzelner Gebdudeabschnitte erreicht, die sich an der HOhenentwicklung der
entlangfihrenden o6ffentlichen Verkehrsflache orientiert. Dabei wird der Gebaudeabschnitt im
Bereich der Zufahrtsmdglichkeit von der Schumacher StraBe in das Plangebiet auf das
technisch geringstmdégliche MafB in Hinblick auf die angestrebte Nutzung reduziert. Nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans sind damit im Bereich der Schumacher StraBe und der
Siegburger StraBe in Abhangigkeit des jeweiligen Grundstlicksverlaufs Gebaudehéhen von
ca. 7,00 m - 10,00 m zulassig. Die Festsetzungen entsprechen dem vorrangigen Charakter
der umgebenden Bestandbebauung und orientieren sich zudem im Bereich der Siegburger
StraBe an den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Ro 15 mit der
Zulassigkeit zur Herstellung von Gebauden mit zwei Vollgeschossen. Im siidwestlichen und
nordwestlichen Randbereich sind geringflgig héhere Gebaudehdhen zulassig. Damit sollen
Raumkanten entlang der Bonner StraBe stédtebauliche betont werden. Mit der geringflgigen
Erhdhung der Gebaudehdhen im Bereich des entfallenden Abschnitts der Schumacher
StraBe soll die Bebauung zuséatzlich stadtebaulich gegliedert werden und
Nutzungsbereichen, wie geplanten Hauptzugangen, die Mdglichkeit einer baulichen
Betonung gewahrt werden.
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Um bei der Unterbringung betriebstechnisch notwendiger Anlagen des Gebaudekomplexes
einen moglichst flexiblen Planungsrahmen zu ermdglichen, ohne dadurch das geplante
stadtebauliche Erscheinungsbild wesentlich zu beeintrachtigen, sind Uberschreitungen der
maximalen Gebaudehéhe in Ausnahmefédllen mit untergeordneten Gebaudeteilen wie
Aufziigen, Schornsteinen, Dampferzeugern, Kuihltirmen sowie mit Anlagen zur
Luftreinhaltung, Klimaanlagen, untergeordneten Dachaufbauten u. &. bis zu maximal 3,00 m
zulassig, sofern deren Errichtung auf den verbleibenden Uberbaubaren Flachen nicht
realisierbar ist. Mit der Mdoglichkeit der ausnahmsweise zulassigen Uberschreitung der
Gebaudehéhe fur Mobilfunkanlagen soll dem Erhalt der Hbhenentwicklung der bereits
vorhandenen Anlage Rechnung getragen werden. Das stadtebauliche Erscheinungsbild im
Plangebiet wird durch diese Einzelanlage nicht wesentlich beeintrachtigt.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie auf den Dachfldchen sind in den Sondergebieten
SO 1 und SO 2 zuldssig, um den Einsatz regenerativer Energien zu ermdglichen. Die
festgesetzte Hohe dieser Anlagen Uber der maximal zulassigen Gebaudehéhe soll eine
energetisch  sinnvolle Installation erméglichen, ohne dabei das stadtebauliche
Erscheinungsbild des Gebaudekomplexes zu beeintrachtigen.

8.3 Bauweise

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, um die
geplante Nutzung als Einkaufszentrum in Form eines baulich zusammengefassten
Gebaudekomplexes stadtebaulich langfristig zu sichern.

8.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die Uberbaubaren Flachen
sind so angeordnet, dass im Nordwesten und Nordosten zu den benachbarten privaten
Grundstickflachen hin gréBere Abstandsflachen entstehen. Durch die zum gréBten Teil
straBenbegleitend parallele Ausrichtung der Baugrenzen soll eine méglichst homogene
Baukante entlang der offentlichen Verkehrsflachen ermdglicht werden. Im Bereich der
Bonner StraBe sollen mit dem Verlauf der geplanten Baugrenze die Uberbaubaren Flachen in
einen hervortretenden zentralen Bereich sowie durch Rickspringe deutlich werdend, in zwei
Randbereiche gegliedert werden. Der zentrale Bereich wird zudem in zwei Segmente
gegliedert, mit dem Bezug zum Verlauf der Bonner StraBe genommen werden soll. Die
Rackspringe orientieren sich in Ihrer Lage an der gleichzeitig méglichen Erhéhung der
Gebaudehéhen in diesem Bereich.

8.5 Stellplatze und Garagen

Um die stadtebauliche Ordnung dauerhaft zu sichern, sind in den Sondergebieten SO 1 und
SO 2 Uberdachte und nicht Uberdachte Einzelstellplatze und Stellplatzanlagen sowie
Gemeinschaftsgarargen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Um
die Herstellung der notwendigen Stellplatzanzahl zu sichern, wird die Anzahl der
notwendigen Stellplatze Bestandteil des stédtebaulichen Vertrages. Die Unterbringung der
notwendigen Stellplatze ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.
Damit wird der Nachweis zur Unterbringung der Stellplatze zur bauordnungsrechtlichen
Voraussetzung der Baugenehmigung.

8.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) BauNVO sind auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen unzuldssig. Damit soll der geplante stadtebauliche
Charakter dauerhaft erhalten werden. Um bei der Unterbringung von notwendigen
Versorgungsanlagen des Gebiets in erschlieBungstechnischer Hinsicht gréBtmdgliche
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Planungsfreiheit zu gewahren, sind Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO, die der
Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienen, auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

8.7 Flachen mit Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Um mdéglichen Beeintrachtigungen des Verkehrsflusses durch ein- und ausfahrende PKW
und LKW im Bereich der Bonner StraBe und im Einmindungsbereich der StraBe Widdiger
Weg auf die Bonner StraBe entgegenzuwirken, werden im Plangebiet fir diese Bereiche mit
Ausnahme des Kreisverkehrs auf der Bonner StraBe weitere Zufahrten ausgeschlossen.
Damit wird die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebiets auf einen verkehrswirksamen Zu-
und Abfahrtskorridor reduziert und die verkehrliche Sicherheit im umgebenden StraBennetz
aufgrund der geordneten Ein- und Ausfahrt erhdéht. Zudem wird die Mdglichkeit weiterer
separater Ausfahrten auf die Bonner StraB3e z.B. fur Anlieferverkehre von der Schumacher
StraBe aus anfahrend ausgeschlossen, da die Andienungsflachen fir LKW voraussichtlich
nur in Form einer Innenecklésung an einer Gebaudeseite moéglich waren, in Folge dessen
eine schalltechnisch wirksame Einhausung dieser Anlieferzone aus statischen Griinden nicht
mehr moglich wére. Die so méglicherweise entstehende inhomogene Geb&udekante entlang
der Bonner StraBe soll zugunsten der Entstehung einer stadtebaulich méglichst homogenen
Gebaudekante entlang der Bonner StraBe auch aus stadtebaulichen Grinden
ausgeschlossen werden. Im Bereich der Schumacher StraBe und der Siegburger StraBe
werden bereichsweise ebenfalls Zu- und Abfahrten ausgeschlossen. Mit der Reduktion von
Gebietszu- und -abfahrten auf jeweils einen Bereich innerhalb der jeweiligen StraBe soll eine
geordnete Gebietszu- und Abfahrt erreicht und der Zufahrt von mdéglichem Anlieferverkehr
auf den verbleibenden StraBenabschnitten im Kurvenbereich der Verkehrsflachen aus
Verkehrssicherheitsgriinden vorgebeugt werden.

8.8 Verkehrsflachen

Mit den Dimensionierungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen insbesondere im Bereich des
geplanten Kreisverkehrs soll die verkehrliche Sicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer
ausreichend sichergestellt werden. Um dennoch fir den Bereich der o&ffentlichen
Verkehrsflachen mit der Ordnungszahl A 1 im Einmindungsbereich des geplanten
Einkaufszentrums eine Nutzungsmdglichkeit im Sinne der angestrebten Nutzungsstruktur
des Sondergebiets SO1 zu ermdglichen, wird fur diese Flachen eine Uberbauung
zugelassen. Der einzuhaltende Abstand mit Uberbauungen von 4,00 m Uber der darunter
liegenden Oberkante der Offentlichen Verkehrsflachen sichert ein konfliktfreies Befahren der
offentlichen Verkehrsflachen mit Kfz in diesem Bereich. Zudem wird mit der Uberbauung die
Fortfllhrung der geplanten homogenen Gebaudeflucht entlang der Bonner StraBe
gewahrleistet, so dass keine wesentlichen Einschnitte der Geb&udekubatur notwendig
werden. Mit der Zulédssigkeit der ausschlieBlichen Uberbaubarkeit in Form von Gebauden
und Gebaudeteilen entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans soll der fiir die
sonstigen privaten  Grundsticksflachen geltende stadtebauliche Charakter und
Nutzungscharakter entsprechend fortgefiihrt werden.

8.9 Versorgungsflachen
Um die Stromversorgung des Plangebiets sowie der umliegenden Bestandsbebauung
weiterhin zu gewdbhrleisten, wird aufgrund des Wegfalls der vorhandenen, vormals zu

diesem Zweck errichteten Transformatorenstation innerhalb des Bestandgebaudes des
Verbrauchermarktes ein Ausweichstandort auBerhalb der Gberbaubaren Flachen festgesetzt.
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8.10 Flachen mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit,
eines ErschlieBungstragers oder eines beschriankten Personenkreises

Der Zugang zum bisherigen Verbrauchermarkt ist derzeit fir FuBgénger und Radfahrer von
Seiten der Bonner StraBe Uber die Parkplatzflachen im Nordwesten des bestehenden
Baukdrpers mdglich. Diese Zuwegung ist jedoch aufgrund der nicht separat gefihrten
Wegeflihrung in Hinblick auf die Verkehrssicherheit qualitativ eher mangelhaft. Um die
Erreichbarkeit der geplanten Nutzungen auch bei einer Uberbauung der Parkplatzflachen fir
FuBganger und Radfahrer weiterhin zu gewahrleisten und zu verbessern, ist zwischen der
Bonner StraBe und der Schumacher StraBBe im Nordosten des Plangebiets auBerhalb der
Uberbaubaren Flachen die Herstellung einer Wegeverbindung flr FuBganger und Radfahrer
vorgesehen. Um diese Wegeverbindung langfristig planungsrechtlich zu sichern, wird dazu
ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Die Qualitat des Ausbaus
richtet sich nach den vertraglichen Vereinbarungen des stadtebaulichen Vertrages zum
Bebauungsplan.

Um die vorhandenen Wegebeziehungen fur FuBganger und Radfahrer zwischen der
Schumacher StraBe und der StraBe Widdiger Weg nach dem Wegfall der Schumacher
StraBe innerhalb des Plangebiets weiterhin zu erhalten, ist die Herstellung einer
Wegeverbindung fur FuBganger und Radfahrer im Nordosten des Plangebiets zwischen der
Siegburger StraBe und der StraBe Widdiger Weg vorgesehen. Um zudem die Erreichbarkeit
benachbarter Nutzungen fir Rettungsfahrzeuge und Fahrzeuge zur Ver- und Entsorgung
nach dem Wegfall der Schumacher StraBBe im Plangebiet gegeniber dem Bestand nicht zu
beeintréachtigen, wird innerhalb des gleichen Korridors ein Fahrrecht fir Rettungsfahrzeuge
sowie flr stadtische Ver- und Entsorgungsfahrzeuge festgesetzt.

Ein Fahrrecht flr die Allgemeinheit wird ausgeschlossen, um zugunsten der benachbarten
schutzbedurftigen Nutzungen das Verkehrsaufkommen auf das geringstmdégliche MaB zu
reduzieren. Die Qualitdt des Ausbaus dieser Flachen richtet sich nach den vertraglichen
Vereinbarungen des stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan. Durch den Wegfall des
stdlichen  Abschnitts der Schumacher StraBe wird die Neuverlegung von
Versorgungsleitungen zwischen der Siegburger StraBe und der StraBe Widdiger Weg
notwendig, um eine sichere Netztopologie zu gewahrleisten. Um die Lage und Erreichbarkeit
dieser Leitungen innerhalb der privaten Grundstucksflachen planungsrechtlich dauerhaft zu
gewahrleisten, werden dazu Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte (GFL 1 und GFL 4) zugunsten
der bezeichneten Nutzungen festgesetzt.

Um den Bestand vorhandener Leitungen im Bereich der Schumacher StraBe, der Bonner
StraBe und der StraBe Widdiger Weg im Zuge des voraussichtlichen
Grundstiickseigentumsiibergangs planungsrechtlich zu sichern, werden entlang dieser
StraBen auf den Flachen des Sondergebiets SO 1 Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte (GFL 2,
GFL 3 und GFL 5) zugunsten der bezeichneten Nutzungen festgesetzt.

8.1 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Um die Vertraglichkeit der Nutzungen innerhalb des Plangebietes mit den angrenzenden
schutzbedirftigen Nutzungen entsprechend dem Ergebnis der Schalltechnischen
Untersuchung zum Ausbau des Einkaufszentrums Bonner StraBe in Bornheim Roisdorf,
Bericht Nr. 12 02 025/08, Stand 27.02.2013, der Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt
Augustin, sicherzustellen, werden Festsetzungen zur Einhausung von Anlieferzonen entlang
der Siegburger StraBe und der Schumacher StraBe getroffen. Damit soll Beeintrachtigungen
angrenzender schutzbedurftiger Nutzungen durch Larm vorgebeugt werden. Aus dem
gleichen Grund ist mit dem &uBeren Rand von ErschlieBungsanlagen fur Kfz innerhalb des
GFL 1 im Nahbereich zur benachbarten Wohnnutzung des Gebaudes Siegburger Strale Nr.
14 ein grenzparalleler Abstand von 3,00 m einzuhalten.
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8.12 Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Um den Vorgaben der RAST 06 Rechnung zu tragen, sind innerhalb der an o&ffentliche
Verkehrsflachen angrenzenden privaten Grundsticksflachen der Sondergebiete SO 1 und
SO 2 unterirdische Stitzbauwerke, Hinterbeton der Randeinfassungen, Schaltschréanke fir
die Strom- und Telefonversorgung sowie Lampenfundamente entlang der
Grundstticksgrenzen in der erforderlichen Breite und Hohe zu dulden. Mit der Festsetzung
sollen mdgliche Konflikte im Ubergang von oéffentlichen zu privaten Grundsticksflachen
vermieden und die Herstellbarkeit von erforderlichen Einbauten im Zusammenhang mit der
Realisierung von AusbaumaBnahmen im Bereich 6ffentlicher Verkehrsflachen langfristig
gesichert werden, sofern diese Einbauten nicht innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
untergebracht werden kénnen.

8.13 Griunordnerische Festsetzungen

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die zu verwendende Qualitéat der Anpflanzungen sichert den geplanten ékologisch méglichst
wertvollen Bewuchs. Die fachgerechte Anpflanzung und der Erhalt von Anpflanzungen sollen
den geplanten begrinten Charakter des Plangebiets entlang der Bonner StraBe sowie
entlang der vorgesehenen FuBwegeverbindung im Nordwesten dauerhaft gewahrleisten. Um
die Qualitat der Eingriinung auch nach Abgang von Anpflanzungen insgesamt zu erhalten,
sind die abgehenden Pflanzen mindestens gleichwertig zu ersetzen.

Um den Vorgaben des BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) Rechnung zu tragen und
Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. Artikel 12, 13 und 16 der FFH-
Richtlinie sowie Artikel 5, 7 und 9 der Vogelschutzrichtlinie vorzubeugen, werden
entsprechende  artenschutzrechtliche  VermeidungsmaBnahmen im  Bebauungsplan
festgesetzt. Mit der Realisierung der artenschutzrechtlich bedingten vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen soll der Erhalt der vorhandenen 0&kologischen Funktion im
raumlichen Zusammenhang fir die von mdglichen BaumaBnahmen betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Plangebiet gewéahrleistet werden.

Mit der herzustellenden Dachflachenbegrinung von Hauptgebauden im Falle einer
Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 soll fir den zusétzlichen Anteil der
Versiegelung des Bodens ein entsprechender ékologischer Ausgleich im Plangebiet erreicht
werden. Damit soll u. a. den Vorgaben des § 17 (2) BauNVO Rechnung getragen werden.

Pflanzgebot Einzelbdume

Aus Griinden der begleitenden Begriinung der geplanten Wegeverbindung im Nordwesten
des Plangebiets sind an den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten
Standorten Baume der Pflanzliste | a + b innerhalb der Flachen des Sondergebiets SO 1
anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang mindestens gleichwertig zu ersetzen. Um einen
moglichst 6kologisch wertvollen Bewuchs zu erreichen, sind fir die Anpflanzung die Arten
der Pflanzliste zu verwenden. Baume vermindern die Aufheizung des Bodens am Standort
und bieten zusatzliche Nistmoglichkeiten fur Vogel.

Flachenhafte Pflanzgebote

Das Plangebiet soll im Bereich der Schumacher StraBe und der Siegburger StraBe entlang
der o6ffentlichen Flachen begrint werden. Damit soll ein gestalterisch teilweiser Ersatz fur die
planbedingt entfallenden Grinflachen im Umfeld der benachbarten Wohnbebauung
geschaffen werden. Durch die planungsrechtliche Festsetzung von Pflanzgeboten in
Verbindung mit den zu verwendenden Pflanzen der Pflanzliste |l wird ein Okologisch
moglichst wertvoller Bewuchs sowie der dauerhafte Erhalt und die Pflege dieser MaBnahmen
planungsrechtlich gesichert.
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8.14 Dachflachen

Die Dachlandschaft des gesamten Baukdrpers soll in Anlehnung an den baulichen Bestand
im Plangebiet innerhalb beider Sondergebiete baugestalterisch fortgefihrt werden. Aus
diesem Grund sind im Plangebiet flir die Hauptgebaude ausschlieBlich Flachdacher zulassig.
Damit soll die zuldssige Kubatur in Ihrer stadtebaulichen AuBenwirkung mdéglichst homogen
und zusammenhangend in Erscheinung treten und somit den nutzungsspezifischen
Zusammenhang der Bebauung baulich betonen. Die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie mit geneigter Anordnung soll in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 jedoch
ermoglicht werden. Dabei soll jedoch die geplante homogene Dachlandschaft der jeweiligen
Gebaudeteile erkennbar bleiben, um das geplante stadtebauliche Erscheinungsbild der
Dachlandschaft nicht negativ durch geneigte Dachaufbauten zu beeintrachtigen. Geneigt
angebrachte Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie innerhalb der Sondergebiete SO 1
und SO 2 mussen daher auf den Dachflaichen um mindestens 5,00 m von den
AuBenwanden zurlckversetzt angebracht werden. Die geneigte Anordnung der Anlagen soll
damit aus der naheren Perspektive des offentlichen Raums heraus weniger erkennbar
werden. Aus dem gleichen Grund der stadtebaulichen Erkennbarkeit der geplanten
homogenen stadtebaulichen Erscheinung der Dachlandschaft aus der Perspektive des
offentlichen Raum heraus ist auch mit den aushahmsweise zulédssigen technischen
Aufbauten wie Aufzigen, Schornsteinen, Dampferzeugern und Kuohltirmen sowie fir
Anlagen zur Luftreinhaltung, Klimaanlagen, untergeordnete Dachaufbauten u. . ein Abstand
von mindestens 5,00 m zu den AuBenwdnden des Gebaudes einzuhalten. Mit der
Mobilfunkanlage ist eine Unterschreitung der Abstandsflache von den AuBenwénden des
Gebdudes zuldssig, da diese in ihrer baulichen Auspragung und Erscheinung keine
Unkenntlichkeit von Dachformen bewirken und somit eine Unterschreitung stadtebaulich
vertretbar ist

Mit der festgesetzten Aufbaustarke zur Herstellung von extensiven Dachbegriinungen soll
ein mdglichst ©kologisch sinnvoller und dauerhafter Charakter von Dachbegriinungen
erreicht werden.

8.15 Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen innerhalb der Sondergebiete SO 1 und SO 2 ausschlieBlich dem
Hinweis auf anséssige Firmen am Ort der jeweiligen Leistung dienen. Die Aufstellung und
Anbringung von selbstandigen Werbeanlagen ist daher unzulassig.

Um eine ungewlnschte Fernwirkung sowie eine stadtebauliche Beeintrachtigung des
Ortsbildes durch tber Dach aufstehende Werbeanlagen zu vermeiden, dirfen Werbeanlagen
innerhalb der Sondergebiete SO 1 und SO 2 die Hbhe des Gebaudes oder des
Gebaudeteils, an denen Sie angebracht sind, nicht Uberschreiten und sind auf Dachflachen
nicht zuldssig. Um benachbarte schutzbedlrftige Nutzungen sowie die verkehrliche
Sicherheit im angrenzenden 6ffentlichen StraBenraum sowie im Bereich der benachbarten
Bahnflachen durch selbst leuchtende Werbeanlagen nicht zu beeintrachtigen, sind solche
generell nicht zulassig. Werbeanlagen werden zudem in ihrer Ausgestaltung, Anzahl, GroBe
und Anordnung an Fassaden beschrankt, damit das stddtebauliche Erscheinungsbild des
StraBen- und Ortsbildes nicht GbermaBig durch diese belastet wird. Aus Grinden der
Aufrechterhaltung des sicheren Bahnbetriebs sind Werbeanlagen zudem so zu gestalten,
dass keine Blendwirkung auf das Eisenbahnpersonal von diesen Anlagen ausgeht und
Verwechselungen mit Signalbegriffen der Eisenbahn ausgeschlossen werden kénnen.

Als freistehende Werbeanlagen sind in den Sondergebieten ausschlieBlich Fahnenmasten
zulassig. Weitere Arten freistehender Werbeanlagen innerhalb privater Grundstiicksflachen
werden ausgeschlossen, um das StraBen- und Ortsbildes nicht GbermaBig durch diese
Anlagen zu belasten. Zudem werden Vorgaben zur 6rtlichen Anordnung und zur Anzahl der
zulassigen freistehenden Werbeanlagen festgesetzt. Damit sollen diese bewegungsfahigen
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Anlagen aus stadtebaulichen Grinden ausschlieBlich auf den Bereich der, der innerértlichen
Hauptverkehrsachse zugewandten Gebdudeseite beschrankt werden. Mit dem
einzuhaltenden Abstand dieser Anlagen von den o6ffentlichen Verkehrsflachen soll die
offentliche Sicherheit im Bereich des entlang fiihrenden Gehwegs nicht durch Gberhdngende
Fahnen beeintrachtigt werden.

Um auf das Einkaufszentrum als solches in einer Form hinweisen zu kénnen, die sich von
der Ausgestaltung méglicher Werbeanlagen unterscheidet, sind Anlagen zur Unterbringung
der Namensgebung des Einkaufszentrums in beleuchteter Form im Bereich von
Hauptzugangen zulassig. Mit der beleuchteten Form dieser Anlagen soll zudem die Lage
und Erkennbarkeit der Hauptzugange stadtebaulich verdeutlicht werden. Die Ausgestaltung
dieser Anlagen mit Wechsellicht und Lauflicht, in Form elektronischer Laufbénder,
Videowande oder in blinkender und pulsierender Form ist nicht zuldssig, um die Sicherheit
im 6ffentlichen Raum sowie die benachbarten schutzbediirftigen Nutzungen dadurch nicht zu
beeintréchtigen. Anlagen der Fremdwerbung jeglicher Art, die nicht im Zusammenhang mit
dem Einkaufszentrum stehen, sind generell unzulassig.

8.16 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke

Mit der festgesetzten anteiligen Bepflanzung sowie der Pflege und dem Erhalt innerhalb der
Flachen der Sondergebiete SO 1 und SO 2, auBerhalb der Flachen fir Geh- und Fahrrechte,
der Flachen fir Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte, der Flachen oder MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie der Flachen flr
Pflanzgebote und Pflanzbindungen in einem Umfang von 30 % dieser Flachen sollen die mit
anderen Rechten oder Nutzungen nicht belegten privaten Grundstiicksflachen zusatzlich und
dauerhaft begrint werden. Die zu verwendenden Arten der Pflanzliste Il des
Bebauungsplans sichern dabei eine 6kologisch mdglichst wertvolle Qualitat.

Mit der wasserundurchlassigen Herstellung der Stellplatz- und Hofflachen innerhalb der
Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird den Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung
Urfeld vom 24.05.1994 einschlieBlich der 1. Anderung vom 04.02.1999 und der 2. Anderung
vom 26.01.2005 Rechnung getragen. Demnach ist die Versickerung von anfallendem gering
verschmutztem Wasser der Stellplatz- und Hofflachen aufgrund der Lage innerhalb des
Wasserschutzgebiets Il B der Wassergewinnungsanlage Urfeld nicht zulassig.

8.17 Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung baulicher Anlagen soll vor dem Hintergrund des zum gréBten Teil
durch Wohngebaude gepragten stadtebaulichen Umfeldes sowie durch die Nahe zum
benachbarten, als Baudenkmal gefiihrten Friedhof mdéglichst zurlickhaltend erfolgen. Aus
diesem Grund werden grelle oder reflektierende Fassadenoberflachen und -materialien
innerhalb der Sondergebiete SO 1 und SO 2 mit Ausnahme von Glasflachen
ausgeschlossen. Um einen stadtebaulich aufgelockerten und durch den Einsatz
verschiedener Materialien gegliederten Charakter der Fassadengestaltung zu erreichen und
gleichzeitig eine allzu monolithische bauliche Erscheinung zu vermeiden, wird flr
Gebaudeseiten entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen der Mindestanteil der herzustellenden
Verglasung sowie teilweise der Anteil an offenen Glasflachen daran an der jeweiligen
Fassadenfront festgesetzt.

8.18 Begriinung von Nebenanlagen
Die der technischen Versorgung des Gebiets dienenden Anlagen wie
Transformatorenstationen o. &. sowie freistehende Standplatze fir Mullbehélter sind

innerhalb der Sondergebiete SO 1 und SO 2 mit Rankgerusten o. . dauerhaft einzugrinen.
Durch die Begriinung soll eine mdgliche optische Beeintrachtigung des 6ffentlichen Raums
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sowie des offentlich zuganglichen Raums der privaten Grundsticksflachen durch diese
Anlagen vermieden werden.

8.19 Einfriedigungen

Im Plangebiet soll aufgrund der geplanten 6ffentlichkeitswirksamen Nutzung ein zugénglicher
Freiflachencharakter der Sondergebiete SO 1 und SO 2 erreicht werden. Einfriedigungen
sind aus diesem Grund nur bis zu einer H6he von maximal 1,00 m zulassig. Die geringflgige
Hbéhe von Einfriedigungen trdgt zudem der Reduktion von Angstrdumen und somit zu
Erhéhung der Sicherheit im 6ffentlichen Raum bei. Um Einfriedigungen in Form von Zaunen
dennoch zu ermdglichen, ohne dass mit diesen eine abweisende Wirkung entfaltet wird, sind
diese nur in Verbindung mit Heckenpflanzungen zuldssig. Die zu verwendenden Pflanzen
der Pflanzliste sichern einen 6kologisch mdglichst wertvollen Bewuchs.

Im Bereich der der FuBgéngerunterfllhrung und entlang der Uberfahrt der
FuBgangerunterfiihrung sowie entlang der gemeinsamen Grundstlicksgrenze zu den
Flachen der Deutschen Bahn sind zusatzlich Geldnder, Mauern und allein stehende Zaune
0. a. in der technisch erforderlichen H6he und Breite als Einfriedigung zulassig, um den
Erfordernissen der 6ffentlichen Sicherheit Rechnung zu tragen.

9 Zusatzliche Angaben

Neben den allgemeinen Rechtsnormen und Vorschriften in jeweils aktueller Fassung wurden
zur Erstellung des Bebauungsplanes folgende Fachgutachten verwendet:

BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, Fortschreibung der Auswirkungsanalyse, Ansiedlung
eines Einkaufszentrums am Standort Bornheim - Roisdorf, Bonner StraBe,
Stand Februar 2013

Biro far Faunistik &  Freilandforschung, Faunistische Potentialanalyse und
artenschutzrechtliche Einschatzung fiir das Bauvorhaben Bonner StraBe,
Stand 18.10.2012

IVV, Ingenieurgruppe fir Verkehrswesen und Verfahrensentwicklung, Aachen,
Verkehrsuntersuchung B-Plan RO 17 Umnutzung im Bereich des Toom - Marktes in
Bornheim - Roisdorf zwischen Bundesbahn und Bonner StraB3e, Ergebnisbericht,

Stand 20.02.2013

Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin, Bericht Nr. 1202025 / 08, Schalltechnische
Untersuchung zum Ausbau des Einkaufszentrums Bonner StraBe in Bornheim - Roisdorf,
Stand 14.02.2013

Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin, Bericht Nr. 1202025 / 08, Schalltechnische
Untersuchung zum Ausbau des Einkaufszentrums Bonner StraBe in Bornheim - Roisdorf, 1.
Ergénzung zur Verénderung der Verkehrsgerauschsituation im Bereich der Bonner StraBe,
Bericht Nr. 1202025 / 10, Stand 11.09.2013

Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin, Bericht Nr. 1202025 / 08, Schalltechnische
Untersuchung zum Ausbau des Einkaufszentrums Bonner StraBBe in Bornheim - Roisdorf, 2.
Ergédnzung zu Reflexionen (Schienenverkehr) am geplanten EKZ-Baukérper, Bericht Nr.
1202025/ 11, Stand 11.09.2013
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