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1. Anlass der Bebauungsplanaufstellung /Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Vorhabentriger, die Grundstiicksgesellschaft Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG,
Willinghusener Weg 3, 22113 Oststeinbek, hat am 24. Oktober 2003 den Antrag auf
Einleitung des Verfahrens dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Errichtung
vornehmlich eines Baumarktes mit Gartencenter gestellt. Der Vorhabentriger ist Eigentiimer
der flir das Bauvorhaben vorgesehenen Grundstiicke.

Die Grundstiicksgesellschaft Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG betreibt derzeit einen
Baumarkt im Stadtgebiet von Hennef an der Reisertstraf3e. Die Standortverhiltnisse sind dort
allerdings beengt, so dass der Markt an dieser Stelle mittelfristig nicht mehr den verinderten
Anforderungen des Wetthbewerbs gerecht werden kann.

Der 1im Eigentum des Vorhabentrigers stehende Grundbesitz des Plangebietes erfiillt die fiir
einen modernen, qualifizierten Markt notwendigen Voraussetzungen nach GréBe, Lage und
Verkehrsgunst.

Die Ansiedlung des Vorhabens an dieser Stelle reaktiviert eine derzeit ungenutzte
innerstddtische Brachfliche und schiitzt dadurch den AuBenbereich durch eine
Inanspruchnahme.

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Hennef das
Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des Vorhabens in dem
Plangebiet zu sichern, um auf diese Weise den langfristigen Bestand des Baumarktes am
Standort Hennef in verkehrsgiinstiger Lage und somit die Bindung der damit verbundenen
Kaufkraft im Stadtgebiet zu erhalten.

Der westliche Stadteingang soll durch einen stidtebaulich wirksamen baulichen Abschluss
zur Frankfurter Strafle abgeschlossen und in Verbindung mit der Fassadengestaltung
attraktiviert werden.

Zur Gewihrleistung einer funktionalen Nahversorgung der einzelnen Orts- und Siedlungsteile
mit Waren des téglichen Bedarfs (einerseits) und zum Schutz vor einer Beeintrichtigung der
Zentrenentwicklung in bezug auf die Einzelhandelssituation in der Innenstadt der Stadt
Hennef (andererseits) sind eine Reihe geeigneter Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung sowie durch die Definition und Beschrinkung der zuldssigen Kern- und
Randsortimente vorgesehen.

Der Ausschuss flir Stadtgestaltung und Planung der Stadt Hennef hat  mehrfach
Uberarbeiteten Baukonzept des Vorhabentrigers am 30. April 2003 zugestimmt. Nach
gutachterlicher Klirung aufgeworfener Planungsfragen vor allem zur verkehrlichen
ErschlieBung und des Larmschutzes fasste der Ausschuss am 19. November 2003 den
Einleitungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V 01.35.
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2. Vorhandene und iibergeordnete Planungen

In dem Gebietsentwicklungsplan ist das Plangebiet als “Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB)* dargestellt.

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Hennef ist das Plangebiet als “gemischte Bauflache*
dargestellt.

Das Plangebiet ist frither als Sportanlage (ehemalige Eissporthalle) genutzt worden und liegt
— da sich das urspriingliche Nutzungskonzept nicht mehr wirtschaftlich umsetzen lisst — nun
schon seit mehreren Jahren brach. Gerade auch auf Grund der exponierten Lage des
Standortes besteht daher ein hohes Interesse der Stadt Hennef, das Plangebiet einer sinnvollen
stddtebaulichen Neuordnung zuzufiihren.

In einem Parallelverfahren zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V
01.37 gemah § 8 Abs. (3) BauGB soll der bestehende Flichennutzungsplan der Stadt Hennef
— in bezug auf das Plangebiet — an die verfolgten Planungsziele angepasst und die Darstellung
des Plangebietes in “Sonderbaufliche — Baumarkt und Gartencenter* ab geidndert werden.

Das Plangebiet unterliegt nicht dem Landschaftsschutz.

Ein Teil des Plangebietes (in etwa die nordwestliche Hilfte) befindet sich im riumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01.18/2 , Hennef (Sieg) — Gewerbegebiet West —
Stoidorf, der — in bezug auf die vorbezeichnete Teilfliche — somit durch den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V 01.035 aufgehoben wird. Der Bebauungsplan Nr.
01.18/2 sieht fiir die betroffene Teilfliche derzeit die F estsetzungen “Fliche fiir
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schul- und Sportzentrum® | “private Griinflache*,
“Verkehrsgriin“ und (iiberlagernd) “Anbauverbotszone* zu den iiberértlichen Straen vor.

3. Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das ca. 3,88 ha groBBe Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand der Innenstadt von
Hennef umrahmt von der Autobahnabfahrt “Hennef-Mitte* der A 560, der Frankfurter Straf3e

(L 333) und der Fritz-Jacobi-StraBBe. Im Siiden schliefen Parkierungsanlagen an.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke:

. Im Eigentum des Vorhabentrigers:
Gemarkung Geistingen, Flur 8 Nr. 289
Flur 23 Nrn. 10, 11,12, 13 und 211

. Offentliche Verkehrsflichen:

Gemarkung Geistingen, Flur 8 Nr. 290 tlw.
Flur 23 Nrn. 18, 19, sowie teilweise die Nrn. 14,
15,17 und Nr. 278
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4. Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet kann im Groben in zwei Bereiche unterschiedlicher Ausprigung unterteilt
werden:

Bei der nérdlich einer diagonal von Siidwest nach Nordost und im Kreuzungsbereich
Frankfurter Strafle / Fritz-Jacobi-Strale gelegenen Fliche handelt es sich um eine sehr stark
Uberformte Brachflache. Der Standort einer aufgelassenen, ehemaligen Sportanlage sowie
Verkehrsanlagen befinden sich siidlich von dieser. Insbesondere auf Grund der nun schon seit
einiger Zeit stillgelegten baulichen Anlagen der ehemaligen Sportanlage hinterldsst das
Plangebiet einen derzeit unansehnlichen Gesamteindruck. Auch schon deshalb ist die mit dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigte neue bauliche Entwicklung des Standortes

zu begriiflen.

Luftbild mit Parzellicrung

Die Fléche der ehemaligen Sport- und Freizeitanlage (Eissporthalle und Tennisanlage) ist
nahezu vollstindig baulich versiegelt. Aufler den grofldimensionierten Geb#uden sind
asphaltierte Hoffldchen und ebenso wasserundurchlissig hergestellte Spielfldchen vorhanden.
Lediglich im Randbereich zur Fritz-Jacobi-Strale sind kleinere Eingriinungen zu finden.
Diese sind jedoch vorwiegend auf die Verkehrsflichen bezogen und haben keinen
nennenswerten 6kologischen Wert. Auf dem Gelinde der ehemaligen Sportanlage befinden
sich vereinzelte ~Koniferen (Fichten, Kiefern) von geringer bis mittlerer GroBe. Das
Verkehrsgriin besteht aus Cotoneaster, iiberstellt mit einer Kiefer. Die an der Fritz-Jacobi-
Strale angelagerte ,,Griininsel* ist mit Kurzschnittrasen versehen; in ihrer Mitte befindet sich
eine mittelhohe Gruppe von Hainbuchen.

Die derzeit nicht bebaute Fliche nérdlich der ehemaligen Sportanlage ist teilweise groBflichig
unbewachsen. Vereinzelt findet sich Spontanvegetation, mit Arten, wie sie typischerweise
allgemein auf Rohbéden wachsen.

Entlang der Frankfurter StraBe ist ein Teil der Stralenbdschung bereits mit heimischen
Laubgehélzen bepflanzt worden.
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5. Planungsinhalt
5.1 Bebauungskonzept

Die Gestaltung des mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigten Vorhabens
liber mehrere Monate hinweg intensiv mit der Stadt Hennef vorabgestimmt und unter
anderem auch mit dem Ausschuss fiir Stadtgestaltung und Planung der Stadt Hennef beraten
worden.

Neben den Fragen des Verkehrs und méglicher Lirmemissionen, die iiber entsprechende
Gutachten zu kldren waren, wird der stidtebaulichen Situation und dariiber hinaus dem
Fassadenerscheinungsbild groBe Bedeutung zugemessen. Ziel der Planung ist es, ein
Erscheinungsbild zu schaffen, das einer der Gebiudehshe nach zwei- bis dreigeschossigen
Bebauung entspricht, die aber zugleich auch der gegeniiberliegenden Bebauung
mafistabsgerecht wird, den StraBenraum der Frankfurter Str. markiert und so dem
stddtebaulichen Grundgedanken des “Hennefer Tores“ gerecht wird.

Durch die Gliederung und Gestaltung der Fassaden, der Orientierung der Gebiude entlang der
Frankfurter Strae und des zusétzlichen Baukérpers an der Ecke Frankfurter StraBe / Fritz-
Jakobi StraBe, wird der besonderen stidtebaulichen Lage als westlicher Stadteingang
Rechnung getragen.

Auf Grund von Erkenntnissen aus der Verkehrsuntersuchung wurde die Ausrichtung des
Gartenmarktes entlang der Frankfurter StraBle bis hin zur Fritz-Jacobi-StraBe in der Achse
verdndert, so dass das abschlieBende, zusitzliches eigenstindiges Gebdude an der Ecke
Frankfurter Str./Fritz-Jacobi-Strae angeordnet werden konnte. Mit dieser MaBnahme in
Verbindung mit der Fassadenausbildung im Bereich der Autobahnausfahrt wird der verglaste
Gartenmarktbereich an den jeweiligen Kopfseiten begrenzt und bildet eine kleinteilige,
strallenbegleitende Bebauung an der Frankfurter Strafe.

Die Anordnung der Gebdude erlaubt dariiber hinaus die Zuordnung der Anlieferung und
Entsorgung in Richtung BAB- Ausfahrt, so dass Stérungen insbesondere des angrenzenden
Nutzungen durch diese Nutzung minimiert werden kénnen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Fir den lberwiegenden Flichenanteil des Plangebietes soll als Art der baulichen Nutzung
“Sonstiges Sondergebiet“ gemdf § 11 Abs. (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung
“Baumarkt und Gartencenter” festgesetzt werden. Da die kleinere, im Nordosten des
Plangebietes liegende Teilfldche nicht zum Sondergebiet gehort, derzeit noch keine konkrete
Nutzung feststeht und eine Wohnnutzung aufgrund des Verkehrslirms an dieser Stelle wenig
sinnvoll erscheint, ist die Festsetzung als “Gewerbegebiet im Sinne von § 8 BauNVO
vorgesehen, wobei zum Schutz einer sinnvollen stidtebaulichen Entwicklung und vor
ctwaigen Beeintrachtigungen eine Ansiedlung von Tankstellen, Gartenbaubetrieben,
Spielhallen, Sexshops und Bordellen ausgeschlossen ist.

Die Errichtung des gestalterisch wichtigen Gebiudes soll in einem separaten stiddtebaulichen
Vertrag geregelt werden.
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Gemal} § 1 Abs. (5) BauGB sollen Bauleitplidne eine geordnete stidtebauliche Entwicklung
gewahrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Die Partner Bundesstadt Bonn, Rhein-Sieg-Kreis, Kreis Ahrweiler sowie deren angehdrigen
Stadte und Gemeinden bearbeiten seit mehr als zehn Jahren gemeinsame Projekte und
Konzepte zu Fragestellungen einer nachhaltigen Siedlungs- und Strukturpolitik. Gemeinsames
Arbeits- und Koordinationsgremium ist der Regionale Arbeitskreis Entwicklung, Planung und
Verkehr. In diesem Rahmen wurde in den Jahren 2001 und 2002 ein Regionales
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Baustein nachhaltiger Siedlungsentwicklung
erarbeitet. Eine grundsétzliche Erkenntnis dieser Arbeit ist, dass die Versorgung in der Region
noch iberwiegend zufriedenstellend ist und bisher keine tiefgreifenden Konflikte um
grofiflachige Einzelhandelsansiedlungen entstanden sind. Zum nachhaltigen Schutz einer
funktionierenden Nahversorgung der bestehenden Orts- und Siedlungsteile mit Waren des
taglichen Bedarfes und zum Schutz vor einer Beeintriichtigung der Zentrenentwicklung hat
die Stadt Hennef im Jahr 2002 gleichwohl ein detailliertes “Einzelhandelsstrukturgutachten
fur die Stadt Hennef* durch das auf die Erarbeitung derartiger Gutachten spezialisierte Biiro
Junker und Kruse erstellen lassen.

Der Vorhabentriger (Grundstiicksgesellschaft Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG)
betreibt bereits seit mehreren Jahren einen Baumarkt in der — von dem Plangebiet lediglich
wenige 100 m entfernten — Reisertstrae in Hennef. Da der Vorhabentriger beabsichtigt, seine
bestehende Niederlassung auf das Plangebiet zu verlagern, handelt es sich bei dem
beabsichtigten Vorhaben lediglich um einen Ersatzstandort. Gleichwohl wurden als Ausfluss
des “Einzelhandelsstrukturgutachtens fiir die Stadt Hennef eine Reihe einschrinkender
Sortimentsfestsetzungen zum Schutz der stidtebaulichen Ziele unter (erneuter) Heranziehung
des Fachbiiros Junker und Kruse in Dortmund untersucht und in Abstimmung mit der Stadt
Hennef und der Bezirksregierung in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Es handelt sich um einen Standort innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs im
Zentralort, jedoch auBlerhalb des engeren Siedlungsschwerpunktes. Er ist verkehrlich sehr gut
erschlossen, so dass kein Durchgangsverkehr in der Hennefer Innenstadt entsteht.
Fachmirkten mit nicht zentrenrelevanten Kernsortiment wird nach des Festlegungen des
Einzelhandelserlasses NW i.d.Regel auch an nicht integrierten Standorten (auBerhalb des
engeren Siedlungsschwerpunktes) die raumordnerische Vertriglichkeit unterstellt, sofern die
zentrenrelevanten Randsortimente keine negativen Auswirkungen i.S. des Erlasses befiirchten
lassen. Dies ist bei einer Verkaufsfldche im zentrenrelevanten Nebensortiment von 700 gm
allgemein der Fall.

Das Kernsortiment des geplanten Marktes ist nicht zentren- oder nahversorgungsrelevant.

Die geplante Verkaufsfliche des Baumarktes betriigt 8.160 qm, die des Gartenfachmarktes
4540 gm (Halle, Kalthalle, Lagerplatz).

Bei Zugrundelegung einer ladenhandelsrelevanten Kaufkraft fiir die Kombination des Bau-
und des Gartenmarktes von 524 €/Einwohner und ca. 45.000 Einwohner fiir Hennef ergibt
sich liberschldgig eine Kaufkraft innerhalb der Stadt Hennef von 23.580.000,00 € pro Jahr im
Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente. Bundesdurchschnittlich werden rund 1.300,00
€/ qm und Jahr Umsatz mit diesen Sortimenten erzielt. Daraus ergibt sich, dass der Bau- und
Gartenmarkt eine Grofe von 18.138 qm (23.580.00,00 € : 1.300 €/gm) aufweisen konnte, um
die Kaufkraft der Stadt in diesen Sortimenten abzuschopfen. Die geplante GroBe des Bau- und
Gartenmarktes liegt mit maximal 13.300 qm deutlich darunter. Auch diese Berechnung zeigt,
dass der Baumarkt keine die Kaufkraft Hennef iiberschreitenden Auswirkungen erwarten
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lasst. Die in der iiberschligigen Berechnung verwendeten Parameter sind Standartwerte, die in
einem  Abstimmungstermin  von  Seiten  der  Bezirksregierung Kéln  zu
Tragfahigkeitsbewertungen fiir Bau- und Gartenmirkte angegeben wurden.

Die FlichengroBe der festgesetzten zentrenrelevanten Randsortimente hilt die
Vermutungsgrenze von GroBfléchigkeit von 700 qm ein, so dass die bei Uberschreitung zu
beflirchtenden negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur nicht zu erwarten sein
werden.

Demzufolge sind negative stiadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Einkaufsbereiche
sowohl fiir die Nachbarkommunen als auch fiir die Innenstadt von Hennef nicht gegeben. Ein
separater gutachterlicher Nachweis ist nicht erforderlich.

Zu berticksichtigen ist dariiber hinaus, dass es sich um eine Verlagerung handelt und somit
6.490 gqm VK im Kemn- und 374 qm VK im zentrenrelevanten Randsortiment kiinftig an
anderer Stelle entfallen.

Negative stddtebauliche Auswirkungen sowohl auf den Bestand als auch auf mégliche
Entwicklungsperspektiven sind weder fiir den Hennefer Hauptgeschiftsbereich noch fiir die
stiddtebaulich funktionalen Zentren der betroffenen Nachbarkommunen zu erwarten.

Auch die Kompatibilitit mit dem politisch beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt

Hennef ist gewihrleistet, insbesondere da die zentrenrelevanten Randsortimente auf 700 gm
Fliache beschrinkt festgesetzt sind

Sonstiges Sondergebiet

Als Kernnutzung des Plangebietes ist ein neuer, zeitgeméiBer Baumarkt mit angegliedertem
Gartencenter vorgesehen. Unbeschadet des Umstandes, dass sowohl Baumirkte als auch
Gartencenter auf Grund ihres atypischen Charakters infolge grundsitzlich nicht
zentrumsrelevanter Sortimente nach anerkannter Rechtsprechung nicht der Regelvermutung
des § 11 Abs. (3) Satz 3 BauNVO unterliegen, ist es sachgerecht, die betreffende Teilfliche
des Plangebietes als “Sonstiges Sondergebiet® gemiB § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ~ “Baumarkt und  Gartencenter®  festzusetzen. Um  eine
Gesamtvertriglichkeit des Vorhabens zu gewihrleisten, darf die Gesamtverkaufsfliche
innerhalb dieses Sonstigen Sondergebietes 13.300 qm nicht tiberschreiten.

Aus den oben ausgefiihrten Griinden wurde der Entwicklung der zulissigen Kern- und
Randsortimente (Anlage 1) einer sorgfiltigen Priifung unterzogen, nicht zuletzt auch auf
Grund ihrer Auswirkungen auf bestehende und beabsichtigte Einzelhandelsnutzungen in der
Innenstadt der Stadt Hennef. Hierzu wurde von dem Vorhabentriger zunéchst der Entwurf
einer Sortimentsliste entwickelt, die auf denjenigen Sortimenten fuite, die
vergleichbaren Baumirkten und Gartencentern des Vorhabentrigers an anderen Standorten
zugrunde gelegt worden sind. Dieser Entwurf wurde sodann intensiv auch mit dem
Gutachterbiiro Junker und Kruse, die bereits schon das “Einzelhandelsstrukturgutachten fiir
die Stadt Hennef* vom Juni 2002 erstellt hatten, abgestimmt und entsprechend den Vorgaben
modifiziert und so angepasst, dass eine Kompatibilitit mit den Aussagen des
“Einzelhandelsstrukturgutachtens fiir die Stadt Hennef* unter allen Gesichtspunkten
gewihrleistet ist.
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Als Ausschluss dessen sind detaillierte Regelungen tiber die inhaltliche und flichenbezogene
Beschrdnkung von Kern- und Randsortimenten vorgesehen, die zum Schutz der genannten
Belange erforderlich, aber auch ausreichend sind. Zugrunde gelegt wurde dabei die
sogenannte “Koélner Liste”, die unter Zuhilfenahme des Warenverzeichnisses der
Binnenhandelsstatistik  festlegt, welche Kem- und Randsortimente Zentren- und
Nahversorgungsrelevanz besitzen, sowie die Regelung, dass die FlichengroBe der
festgesetzten Randsortimente 700 gm nicht {ibersteigen..

Demzufolge sind negative stidtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Einkaufsbereiche
sowohl fiir die Nachbarkommunen als auch fiir die Innenstadt von Hennef nicht gegeben

Gewerbegebiet

In dem im Nordosten des Plangebietes als “Gewerbegebiet im Sinne von § 8 BauNVO
ausgewiesenen Teilfldche sind — mit Ausnahme von Tankstellen und Vergniigungsstitten —
grundsatzlich alle in Gewerbegebieten allgemein und gemiB § 8 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen zuléssig.

Zur Vermeidung negativer stiddtebaulicher Auswirkungen miissen — aus den bereits oben
ausgefiihrten Grinden und als Konsequenz der aktuellen Einzelhandelsuntersuchungen fiir
das Gebiet der Stadt Hennef - zentrenrelevante Sortimente zum Schutz vor
Beeintrichtigungen des zentrenrelevanten Einzelhandels in der Innenstadt der Stadt Hennef
sowie zur Gewdéhrleistung einer funktionstiichtigen Nahversorgung mit Giitern des tiglichen
Bedarfs ausgeschlossen sein.

Unter Zugrundelegung des aktuellen Einzelhandelsgutachtens der Stadt Hennef, erarbeitet
vom Biiro Junker und Kruse, Stadtforschung-Stadtplanung aus Juni 2002 und unter
Evaluierung der aktuellen Nutzungs- und Angebotssituation in den maBgeblichen rdumlichen
Bereichen, ist die Stadt Hennef zu dem Schluss gelangt, dass folgende Sortimente unter den
stadtebaulichen =~ Gesichtspunkten des notwendigen Schutzes der Innenstadt vor
Verodungserscheinungen  (einerseits) und der dauerhaften Gewibhrleistung  einer
funktionstiichtigen Nahversorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs (andererseits) als
»zentrenrelevant” anzusehen sind und als solche einer besonderen planungsrechlichen
Beurteilung unterliegen:

- Nahrungs- und Genussmittel

- Gesundheits- und Korperpflegeartikel
- Schreibwaren, Papier, Biicher

- Bekleidung

- Schuhe

- Spielwaren, Sportartikel, Hobbyartikel
- Hausrat, Glas, Porzellan

- Unterhaltungselektronik

- Elektrogerite, Leuchten

- Uhren, Schmuck, Optik, Lederwaren.



Juli 2004

Stadt Hennef (Sieg) Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V 01.35

Zugrunde gelegt wurde dabei die Auflistung der fiir die Innenstadt von Hennef relevanten
Sortimente, wie sie im ,Einzelhandelsstrukturgutachten fiir die Stadt Hennef* (Seite 108)
benannt sind, die unter Zuhilfenahme des Warenverzeichnisses der Binnenhandelsstatistik
beschreibt, welche Kern- und Randsortimente Zentren- und Nahversorgungsrelevanz
besitzen.

Die fiir das Gewerbegebiet insgesamt vorgesehenen nutzungsbeschrankenden Festsetzungen
sind danach — nach Abwigung aller mafigeblichen wechselseitigen Interessen — zur
Verwirklichung der vorbezeichneten, relevanten stidtebaulichen Ziele und zur Vermeidung
negativer bodenrechtlicher Spannungen sowohl erforderlich als auch ausreichend.

Zumal die konkreten Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes noch nicht bekannt sind — —
und diese Fliche somit eine Angebotsplanung darstellt, die zwar zur baulichen Arrondierung
des Grundstiickes aus stddtebaulichen Griinden (erkennbare Raumkante an der Frankfurter
Strafle) notwendig ist, aber nicht in direktem Zusammenhang mit der vorhabenbezogenen
Planung des Bau- und Gartenmarktes steht — wird es als Fliche gemiB §12 (4) BauGB in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen und als solche erkennbar abgegrenzt.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Um die von der Stadt Hennef gewiinschten stidtebaulichen Effekte sicherzustellen, sieht der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. V 01.35 Baugrenzen vor, die die geplanten Gebdude
eng umschreiben.

Die Festsetzung einer zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen ist — auf Grund ihres besonderen
Charakters — weder fiir Baumirkte noch fiir Gartencenter sinnvoll und/oder erforderlich, da
durch zwangsldufig — iberhohe Geschosse die Gesamthdhe solcher Gebdude nicht
ausreichend konkret beschrieben werden kann. Dem entsprechend wurde die maximal
zuldssige Hohe der Traufe der Gebdude in Metern iiber NN festgesetzt. Werbeanlagen auf
dem Dach und sonstige Nebenanlagen (Eingangselemente, etc.) diirfen diese Hohe nur um 3
Meter iiberschreiten. Die Hohe des Werbeturms ist ebenfalls beschrinkt.

Die Grundfliche der geplanten Gebdude ist bereits durch die GroBSe der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche begrenzt. Die Grundflichenzahl (GRZ) entspricht der Obergrenze des
nach BauNVO allgemein Zuléssigen (= 0,8).

5.4 Auflere und innere Erschliefung

Die dullere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes bildet die Frankfurter StraBe in
Verbindung mit der Fritz-Jacobi-Straf3e.

Das Plangebiet soll iiber zwei Einfahrten und eine kombinierte Ein- und Ausfahrt verkehrlich
erschlossen werden. Die erste Zufahrt soll nordlich des Plangebietes an der Frankfurter
Strafle (L333) angelegt werden. Durch diese Einfahrt soll vermieden werden, dass der
Zielverkehr von der Autobahn erst iiber die Fritz-Jacobi-StraBie auf das Plangebiet gelangt.
Diese Mafinahme reduziert zudem die Geréuschsituation fiir die Anwohner der Fritz-Jacobi-
Strafle. Die zweite Zufahrt soll an der Fritz-Jacobi-StraBe hergestellt werden. Diese soll den
Zielverkehr aus Hennef aufnehmen und in Form einer Gehwegiiberfahrt hergestellt werden.
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Die Ausfahrt aus dem Bau- und Gartenmarkt erfolgt im stidlichen Teil des Grundstiickes auf
die Zufahrt zum bereits vorhandenen Parkplatz westlich des Schulzentrums. Diese
Grundstiickszufahrt soll als Ein- und Ausfahrt ausgefiihrt werden. Der grofte Teil des
abflieBenden Verkehrs miisste bei der heutigen baulichen Gestaltung iiber eine vorhandene
Busschleife nach links in die Fritz-Jacobi-Strafle einbiegen und von dort aus zuriick zum
Knotenpunkt Frankfurter Strafle / Fritz-Jacobi-Straf3e fahren.

Die verkehrliche Situation wurde durch die als qualifizierte Verkehrsgutachter ausgewiesene
Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH in  Bochum
gutachterlich untersucht (Anlage 3).

In diesem Zusammenhang wurden zundchst Zdhlungen des vorhandenen
Verkehrsautkommens durchgefiihrt, und zwar sowohl an einem Normalwerktag
(Morgenspitze, Mittagsspitze, Nachmittagsspitze) als auch an einem Samstag. AnschlieBend
wurde auf der Basis von empirischen Erkenntnissen aus vergleichbaren Vorhaben sowie
anhand ver6ffentlichter Kennziffern und aktueller Untersuchungsergebnisse berechnet,
welches zusitzliche Verkehrsaufkommen nach einer Realisierung des Vorhabens zu erwarten
ist. Durch eine Uberlagerung der bereits vorhandenen Verkehrsnachfrage mit dem
berechneten Neuverkehr wurde ermittelt, dass die nachmittdgliche Spitzenstunde eines
Normalwerktags und die Spitzenstunde an einem Samstag die beiden maBgebenden
Belastungsfille fiir die verkehrstechnischen Berechnungen darstellen.

Es wurde untersucht, ob das zukiinftige Verkehrsaufkommen am signalgesteuerten
Knotenpunkt Frankfurter Strafle / Fritz-Jacobi-Strae leistungsfihig abgewickelt werden
kann. Dabei zeigte sich, dass in der Zufahrt der Fritz-Jacobi-StraBe ein separater Fahrstreifen
fir die Linksabbieger bendtigt wird. Dieser separate Fahrstreifen kann und soll durch eine
Verbreiterung der siidlichen Knotenpunktzufahrt hergestellt werden. Zusitzlich soll das
Signalprogramm {iberarbeitet werden. Mit den vorgeschlagenen baulichen und betrieblichen
Anderungen ist eine leistungsfihige Abwicklung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens
gewahrleistet.

Zur Anbindung der Fin- und Ausfahrt am siidlichen Rand des Plangebietes wurden zwei
Gestaltungsalternativen entwickelt, die beide eine deutliche Verbesserung sogar gegeniiber
der heutigen Situation darstellen, bei deren Beibehaltung die abreisenden Kunden des Bau-
und Gartenmarktes in umstidndlicher Weise iiber eine vorhandene , Busschleife" zur Fritz-
Jacobi-Strafle bzw. zum Knotenpunkt mit der Frankfurter Strae fahren miissten. Es hat sich
gezeigt, dass sowohl ein kompakter Kreisverkehrsplatz als auch ein Mini-Kreisverkehrsplatz,
der sich durch eine fiir groe Fahrzeuge iberfahrbare Mittelinsel auszeichnet, sinnvolle
Losungen darstellen. Bei einer jederzeit sehr guten Verkehrsqualitdt (ausgedriickt durch
mittlere Wartezeiten im Bereich von ca. 5 Sekunden) ermdglicht ein Kreisverkehrsplatz eine
wesentlich direktere Fithrung bei der Abreise der Kunden. Dariiber hinaus sind ein hohes
Verkehrssicherheitsniveau fiir alle Verkehrsteilnehmergruppen sowie spiirbare Verbesser-
ungen fiir die Anwohner durch eine Reduzierung der Larmemissionen zu erwarten. Ein Mini-
Kreisverkehrsplatz kann mit wesentlich geringeren Baukosten hergestellt werden.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde ferner ein Vorentwurf fiir die vorgesehene
direkte Zufahrt zum Bau- und Gartenmarkt von der Frankfurter StraBle aus erarbeitet.

Mit den vorgeschlagenen Losungen ist eine verkehrsplanerisch einwandfreie Anbindung des
Bau- und Gartenmarktes an das vorhandene Straflennetz méglich.
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5.5 Flichen fiir Stellplitze

In dem vorhabenbezogene Bebauungsplan sind fiir die Kunden des Vorhabens parallel zur
Fritz-Jacobi-Strale 217 Pkw-Stellplitze ausgewiesen. Auf der westlichen, der A 560
zugewandten Seite des Marktes sind angrenzend an die Verkehrsfliche des
Anlieferungsverkehrs nochmals 32 Stellplétze fiir das Personal vorgesehen.

Um etwaige Beldstigungen fiir die angrenzende Wohnbebauung zu verhindern, wurde die
Stellplatzanlage vor dem beabsichtigten Gebdude orientiert, um so den Anlieferungsbereich
des Marktes an seine vorgesehene Position platzieren zu kdnnen. So ist es zugleich auch
moglich, Wartemdéglichkeiten fir LKW’s im Falle etwaig besetzter Entladebithnen zu
schaffen und damit zu vermeiden, dass anfahrende Spediteure andernfalls den &ffentlichen
Verkehrsraum nutzen. Fiir die gewidhlte Anordnung sprechen dariiber hinaus auch allgemeine
verkehrstechnische Griinde: Wiirde die Stellplatzanlage auf der westlichen Seite des Marktes
angeordnet werden, wiirde eine direkte Zufahrt von der Frankfurter Strae aus ausscheiden
(die notwendige Rechtsabbiegerspur wiirde zu nahe an das Gebédude riicken). Der gesamte
Fahrverkehr miisste {iber die Fritz-Jacobi-Strae um das Gebidude herumgefiihrt werden,
wodurch unnétiger Verkehr erzeugt wiirde.

5.6 Griinordnung

Die Trennflichen zwischen StraBen- und Gehwegflichen und den Stellplatzanlagen sind
bodendeckend eingegriint und zur stddtebaulichen Akzentuierung in regelméBigen Abstinden
mit hochstimmigen Laubbdumen versehen. Auf diese Weiser ergibt sich im Verlaufe der
Fritz-Jacobi-Strae der Eindruck einer einseitig bestandenen Allee.

5.7 Ortliche Bauvorschriften

Das Gebédude des Baumarktes soll mit einem Flachdach versehen werden. Geneigte Dicher
wiirden aufgrund der Breite des Gebdudes die Kubatur erheblich erhdhen und das Stadtbild
beeintrachtigen.

Die Héhe von Anlage auf dem Gebdude, so z.B. Werbeanlagen, sind in ihrer Hohe begrenzt,
so dass eine Beeintrachtigung des Stadtbildes ausgeschlossen ist.

Eine Sichtbeeintrachtigung durch das Flachdach ist nicht zu befiirchten. Die grofte Erhebung
in unmittelbarer Nihe stellt die Briicke iiber die Autobahn dar. Diese weist Hohen von 71,21
muNN (Fahrspur aus Richtung Hennef rechts), 70,92 miiNN (Fahrspur in Richtung Hennef
und 71,30 miNN (Abfahrt Richtung Bonn) auf. Bei einer angenommenen Augenhéhe von
1,60 m errechnet sich ein maximaler Beurteilungswert von 72,90 miiNN. Die geplante
Oberkante der Attika des Bau- und Gartenmarktes liegt bei 77,90 miiNN. Eine Dachaufsicht
ist demnach nicht méglich.

6. Eingriffs- und Ausgleichsregelungen
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Durch die vorhandene Bebauung und die geschilderte starke anthropogene Uberformung der
Béden innerhalb des Plangebietes ist der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff in Boden,
Natur und Landschaft relativ gering. Gréfere Eingriffe sind insbesondere in der zusdtzlichen
Versiegelung und dem Verlust von Geholzen im Bereich Frankfurter Str. und Fritz-Jacobi-Str.
zu sehen.

Die Anbauverbotszone im westlichen Geltungsbereich wird geschlossen und mit
Feldgehdlzen bepflanzt. Die Fliche hat so eine wirkungsvolle zusammenhingende Grofe und
wird von Menschen aufgrund der Lage und Zuordnung kaum tangiert, so dass sich im Laufe
der Zeit auch fiir die Fauna ein wirkungsvoller Riickzugsraum einstellen wird.

Diese MaBinahmen sind jedoch nicht geeignet den Vollausgleich fiir alle Eingriffe innerhalb
des Geltungsbereiches herbeizufiihren (vgl. hierzu im Einzelnen die Anlage des beigefiigten
landschaftspflegerischen Fachbeitrages). Daher sind zusitzlich KompensationsmaBnahmen an
anderer Stelle vorgesehen.

Es ist geplant, auf einer ersten Fldche eine Obstbaumreihe mit extensivem Wiesenunterwuchs
zu versehen und durch Pflanzung von 20 Obstbdumen wiederherzustellen. Ferner sollen im
Bereich eines ehemals als Spielplatz genutzten Fliche an einer zweiten Stelle 5 Obstbdumen
angepflanzt und ein 2-malig gemahter Wiesenunterwuchs angelegt werde. Derzeit ist dieser
von Ruderalflur geprigte, weitgehend geholzfreie Bereich am nérdlichen Ende der
Siegfeldstrafe durch Abfall- und Bodenablagerung stark in Mitleidenschaft gezogen.

Der Gesamteingriff kann durch diese MaBnahmen im  Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V 01.35 und durch MaBnahmen an anderer Stelle
zu 100% ausgeglichen werden.

Die Mafnahme zur Wiederherstellung der Obstbaumreihe wird in einem parallel zu diesem
Bebauungsplan-Verfahren betriebenen vereinfachten Anderungsverfahren sichergestellt. Die
dort befindliche und zur Wiederherstellung geplante Obstbaumreihe befindet sich
planungsrechtlich auf einer Wegeparzelle, die jedoch faktisch nicht existiert. Die Fliche soll
ihrer tatsachlich Nutzung nach als Griinfliache festgesetzt werden.
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7. Umweltvertriglichkeitspriifung

Der Einleitungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V 01.35 unterliegt
zeitlich den Regelungen des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27. Juli 2001.

Eine Umweltvertriglichkeitspriifung ist danach nur fir Vorhaben vorgesehen, die in
Anlage 1 des Gesetzes iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) aufgelistet sind.

Hierin sind zwar unter der Ordnungsnummer 18.6 groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit
einer Geschossflache von mehr als 5000 gm als UVP-pflichtig vorgesehen, jedoch nur sofern
sich diese im planungsrechtlichen Aul3enbereich befinden.

Dies ist jedoch nicht der Fall. Wie bereits in Ziffer 2 dargelegt ist, befindet sich der gesamte
nordwestliche Teil des Plangebietes im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nir.
01.18/2. Die verbleibende, stidostliche Teilfliche des Plangebietes ist {iberwiegend bebaut
und nach § 34 BauGB als im Zusammenhang bebauter Ortsteile gelegen zu beurteilen. Das
Plangebiet befindet sich mithin nur zu kleinen Teilen im planungsrechtlichen Auenbereich.

Dennoch liell der Vorhabentriger einen Umweltbericht erarbeiten der als Anlage Teil dieser
Begriindung ist.

8. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Strom, Gas und Fernsprechnetz ist iiber
die bestehenden Trassen sichergestellt.

Die ordnungsgeméfle Entsorgung des Plangebietes von Schmutzwasser ist iiber das
bestehende Kanalnetz der Stadt Hennef gewahrleistet.

9. Behandlung von Niederschlagswasser

Der Untergrund im Plangebiet ist durch die Ingenieurgesellschaft Enders+Diihrkop, Hamburg
auf seine Versickerungsfihigkeit gutachterlich untersucht worden. Die Ergebnisse der
gutachterlichen Untersuchung konnen wie folgt zusammengefasst werden:

Aufgrund der oberflichennah anstehenden bindigen, also wasserstauenden Béden iszt
grundsitzlich mit 6rtlichen und zeitlich begrenzten Stauwasserspitzen zu rechnen, die bis zur
OK Gelande ansteigen konnen.

Die bis zu den Endbohrtiefen von 8 m unter OK Gelidnde erkundeten bindigen Béden weisen
Durchléssigkeitsbeiwerte von schitzungsweise k=1x10" bis 1x10™'° m/s auf. Eine etwaige
Versickerung von Niederschlagswasser ist in diesen Béden baupraktisch und mit Blick auf
den Grundwasserschutz nicht moglich.

Damit scheidet derzeit eine Versickerung innerhalb des Plangebietes aus, so dass das

anfallende Niederschlagswasser in die Kanalisation eingeleitet werden muss. Das
vorbezeichnete Gutachten ist als Anlage 4 beigefligt.
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10. Liarmschutz

Die Larmbelastung der angrenzenden Wohngebiude durch die Etablierung des beabsichtigten
Vorhabens wurde durch ein schalltechnisches Prognosegutachten des TUV Rheinland, Kéln
vom 10. Juni 2003 — mit Ergdnzungsgutachten vom 05. Mérz 2004 — (Anlage 5) ermittelt.

Das Ergebnis kann wie folgt zusammengefasst werden:

Die malBigeblichen Beurteilungspegel der Betriebsgerdusche des Vorhabens werden sowohl
tags als auch nachts an allen Immissionsorten eingehalten.

Die vorhabenbezogenen Verkehrgerdusche mischen sich mit denen der angrenzenden Strafen
(Vorbelastung des Standortes). Durch die Anordnung einer zusitzlichen Zufahrt zum Gelinde
an der Frankfurter Strae konnten die relevanten Gesamt-StraBenverkehrspegel nach RLS-90
auf der Fritz-Jacobi-Strale sogar um 1-2 dB gegeniiber der ersten Prognose verringert
werden, da nunmehr knapp die Hilfte des zuflieBenden Verkehrs die (neue) Einfahrt benutzen
wird (ca. 40-45 % der im Schallschutzgutachten zugrunde gelegten Verkehrsmenge). An den
Héausern nérdlich der Frankfurter StraBle ergibt sich eine geringformige Abnahme, weil der
Verkehr bereits vor der Kreuzung auf das Betriebsgrundstiick abgeleitet wird und sich damit
eine kiirzere Einwirkungszeit ergibt.

11. Altlasten

Fir das Plangebiet liegt kein Altlastenverdacht vor. Die Grundstiicke des Plangebietes sind
insbesondere auch nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

Unbeschadet dessen ist das Plangebiet vorab einer Altlastenuntersuchung durch die
Ingenieurgesellschaft Enders + Diihrkop, Hamburg, unterzogen worden. Die untersuchten
Bodenproben wiesen keine sanierungspflichtigen Altlasten auf,

12. Anbauverbotszonen

Im raumlichen Gelfungsbereich des Plangebietes befinden sich die Anbauverbotszonen der
Abfahrt der Bundesautobahn A 560 mit einer Tiefe von 40 Metern und der L 333 mit einer
Tiefe von 20 Metern.

Beide Anbauverbotszonen werden von einer Bebauung freigehalten. Sie sind im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch das Planzeichen ,,Umgrenzung von Flichen, die
von der Bebauung freizuhalten sind* entsprechend § 9 Abs. (1) Nr. 10 BauGB gesichert.

13. Umsetzung der Planung

Die fur die Bebauung benétigten Grundstiicke des Vorhabens befinden sich im Eigentum des
Vorhabentrégers. Die offentlichen Verkehrsfléchen sollen im Eigentum der Stadt bzw. des
Landes verbleiben; diese werden fiir ggfls. notwendige UmbaumaBnahmen im Sinne der
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. V 01.35 zur Verfiigung gestellt.
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Der Vorhabentriger verpflichtet sich auf der Grundlage eines Durchfiihrungsvertrages mit der
Stadt Hennef zur Durchfiihrung des Vorhabens im Sinne der Festsetzungen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Realisierung der —nach § 12 (4) BauGB einbezogenen- Gewerbefliche wird mittels eines
stddtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Hennef und dem Vorhabentréiger geregelt.

8. Juli 2004

Redaktionelle Erginzung zu 5.2 Art der baulichen Nutzung — Gewerbegebiet gemil Beschlufl
des Ausschusses fiir Stadtgestaltung und Planung vom16.02.05



