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Einladung

DEr BURGERMEISTER

BORNHEIM

stadt

S

Sitzung Nr.

38/2011

VPLA Nr.

5/2011

An die Mitglieder

des Ausschusses fur Verkehr, Planung und Liegenschaften

der Stadt Bornheim

Bornheim, den 06.07.2011

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur ndchsten Sitzung des Ausschusses fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften der
Stadt Bornheim lade ich Sie herzlich ein.
Die Sitzung findet am Mittwoch, 20.07.2011, 18:00 Uhr, in der Aula der Europaschule
Bornheim, GoethestralRe 1, 53332 Bornheim, statt.
Die Tagesordnung habe ich im Benehmen mit dem Birgermeister wie folgt festgesetzt:

TOP | Inhalt Vorlage Nr.
Offentliche Sitzung

1 Bestellung eines Schriftfiihrers/einer Schriftfihrerin

2 Verpflichtung von Ausschussmitgliedern

3 Einwohnerfragestunde

4 Entgegennahme der Niederschrift Uber die Sitzung Nr. 30/2011 vom
25.05.2011

5 Vorstellung der Entwurfsplanung zur Ersatz-Herstellung eines Geh- und | 276/2011-9
Radweges zwischen Ful3kreuzweg und Parkplatz Europaschule in
Bornheim

6 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim 219/2011-7
(s. VPLA 25.05.2011)

7 1. Ergdnzung des Flachennutzungsplanes in der Ortschaft Merten; Be- | 281/2011-7
schluss zur Einleitung des Verfahrens und der 6ffentlichen Auslegung
der Planung

8 Bebauungsplan Me 15.2 in der Ortschaft Merten; Offenlagebeschluss 118/2011-7
(s. UmweltA 20.07.2011)

9 Regionale 2010, Projekt Griines C; Prasentation Planungsergebnisse 267/2011-7
und Beschlussfassung
(s. UmweltA 20.07.2011)

10 1. Anderung des Flachennutzungsplanes, Aufstellungsbeschluss und 285/2011-7
Beschluss zur frihzeitigen Birgerbeteiligung

11 2. Anderung des Bebauungsplanes Ro 18 in der Ortschaft Hersel, Auf- | 283/2011-7
stellungsbeschluss und Beschluss zur friihzeitigen Birgerbeteiligung

12 Aufstellung eines StralRenbebauungsplanes fir den StralRenausbau 284/2011-9
DomhofstraBe zwischen Mertensgasse und Wendeanlage in Hersel

13 Antrag der CDU-Fraktion vom 15.05.2011 betr. Stral3enbeleuchtung am | 240/2011-9
Einmindungsbereich der Kapellenstral3e in die KreuzstralRe in Merten

14 Antrag der CDU-Fraktion vom 01.06.2011 betr. Widmung der lllerstral3e | 241/2011-7
und der LechstralBe in Hersel

15 Antrag der SPD-Fraktion vom 03.06.2011 betr. Fortfihrung des Lein- 300/2011-9

pfades am Rhein zwischen Widdig und Wesseling
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16 Antrag der FDP-Fraktion vom 29.06.2011 betr. Taktverdichtung auf der | 291/2011-7
Stadtbahnlinie 18

17 Mitteilung betr. Quarzsandgrube, Beendigung des Bergrechts 233/2011-
(s. UmweltA 24.05.2011) SUA

18 Mitteilung betr. Ausbau der L 182 zwischen Brenig und Heimerzheim 282/2011-7

19 Mitteilung betr. Tag des offenen Denkmals am 11.09.2011 unter dem 288/2011-6
Motto "Romantik, Realismus, Revolution - Das 19. Jahrhundert"

20 Mitteilungen mindlich

21 Anfrage der CDU-Fraktion vom 25.05.2011 betr. wegfallender Platz an | 251/2011-6
der WallrafstralRe in Bornheim

22 Anfrage der SPD-Fraktion vom 23.06.2011 betr. Reparatur von Stra- 279/2011-9
Renschaden

23 Anfrage der SPD-Fraktion vom 24.06.2011 betr. Einsatz stadtischer 280/2011-9
Geschwindigkeitsmessgerate

24 Anfragen muindlich
Nicht-6ffentliche Sitzung

25 Verkauf der Grundstiicke Gemarkung Hersel, Flur 7, Flurstlicke Nr. 216/2011-
248/72, 247/71, 333 und 346, Bayerstral3e SBo
(s. VPLA 25.05.2011)

26 Verkauf des Grundstiicks Gemarkung Roisdorf, Flur 8, Flursttick 37, 290/2011-6
Widdiger Weg

27 Vergabe der Ausfuhrungsplanung fur einen Teilabschnitt des Regionale | 265/2011-7
2010 Projektes Grines C

28 Mitteilungen miindlich

29 Anfragen mindlich

Mit freundlichen Griil3en

Gezeichnet: Wilfried Hanft beglaubigt: /A’e@\

(Vorsitzender) (Stadtoberamtsrat)
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Niederschrift

BORNHEIM

DEr BURGERMEISTER

stadt

e

Sitzung des Ausschusses flur Verkehr, Planung und Liegenschaften der Stadt Bornheim

am_Donnerstag, 25.05.2011, 18:00 Uhr,

in _der Aula der Europaschule Bornheim,

Goethestrale 1, 53332 Bornheim

X | Offentliche Sitzung

Nicht-6ffentliche Sitzung

Anwesende

Vorsitzender
Hanft, Wilfried

Mitglieder
Berg, Peter van den

Bobe, Glnter
Breuer, Paul

Brief, Hans

Dalitz, Elmar
Feldenkirchen, Hans Gerd
Freynick, Jorn
Kleinekathofer, Ute
Koch, Christian
Meyer, Raimund
Pacyna, Michael Dr.
Rech, Wilhelm
Rothe, Berthold
Stadler, Harald
Stisser, Peter
Velten, Konrad
Wirtz, Hans-Dieter

stv. Mitglieder
Geuer, Theo

Kuhl, Sebastian
Liebeskind, Annette
Reichstein, Lutz
Urfey, Josef

beratende Mitglieder
Braun-Schoder, Horst

Verwaltungsvertreter
Erll, Andreas

SPD-Fraktion

SPD-Fraktion

UWG/Forum-Fraktion
CDU-Fraktion
UWG/Forum-Fraktion
FDP-Fraktion
SPD-Fraktion
FDP-Fraktion
CDU-Fraktion
Blndnis90/Griine
CDU-Fraktion
Biindnis90/Griine
SPD-Fraktion
CDU-Fraktion
CDU-Fraktion
CDU-Fraktion

CDU-Fraktion
CDU-Fraktion
Blindnis90/Griine
CDU-Fraktion
SPD-Fraktion

Seniorenbeirat

Schier, Manfred Erster Beigeordneter

Seipel, Werner

Schriftfihrerin
Altaner, Petra

Nicht anwesend (entschuldigt)

Honig, Heinrich
Kuhnert, Uwe
Meyer, Karl-Heinz

CDU-Fraktion
CDU-Fraktion
Biindnis90/Griine
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Nettekoven, Norbert CDU-Fraktion
Schausten, Manfred SPD-Fraktion

Tagesordnung

TOP | Inhalt Vorlage Nr.
Offentliche Sitzung
1 | Bestellung eines Schriftfiihrers/einer Schriftfihrerin
2 | Verpflichtung von Ausschussmitgliedern
3 | Einwohnerfragestunde
4 | Entgegennahme der Niederschriften tUber die Sitzungen Nr. 05/2011
vom 26.01.2011, Nr. 10/2011 vom 09.02.2011 und Nr. 21/2011 vom
13.04.2011
5 | Kreisentwicklungskonzept 2020; Gemeinsame Beschlussvorlage der 190/2011-7
Stadte und Gemeinden im Rhein-Sieg-Kreis
6 | Bebauungsplan Nr. 220c in der Ortschaft Hersel - 2. Anderung und 1. | 138/2011-7
Erweiterung, Aufhebung und Einleitungsbeschluss
7 | Bebauungsplan Bornheim Nr. 147 (Ortschaft Waldorf), 10. Anderung 208/2011-7
und Erweiterung; Ergebnis der Offenlage; Satzungsbeschluss
8 | Bebauungsplan Bo 12 in der Ortschaft Bornheim; Beschluss das Ver- | 195/2011-7
fahren ruhen zu lassen
9 | Neuaufstellung des Flachennutzungsplan; Beitrittsbeschluss zur Ge- 194/2011-7
nehmigung
10 | Aufhebung der laufenden Anderungsverfahren des Flachennutzungs- | 166/2011-7
planes von 1991
11 | Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim 219/2011-7
12 | Anordnung einer Veranderungssperre fur den Bereich des Bebau- 172/2011-7

ungsplanes Me 15.1 in der Ortschaft Merten

13

Stellungnahme zum Antrag auf Erweiterung einer Abgrabung am Ue-
dorfer Weg

126/2011-SUA

14 | Satzung der Stadt Bornheim vom 26.05.2011 tber das besondere 218/2011-7
gemeindliche Vorkaufsrecht gem. § 25 BauGB

15 | Beschwerde nach § 24 GO vom 31.01.2011 betr. StraBenverschmut- | 075/2011-9
zungen im Bereich der L 118 in Hersel

16 | Antrag gem. 8 24 GO NRW vom 27.04.2011 betr. Prifung der Entfer- | 213/2011-9
nung des Zusatzzeichen "Radfahrer links abbiegen" in der Rilkestra-
R3e, H6he Hausnummer 4-6, in Bornheim

17 | Antrag der CDU-Fraktion vom 20.03.2011 betr. Mobilitat auf Gehwe- 201/2011-9
gen / Verwendung von Kopfsteinpflaster oder Blaubasalt

18 | Antrag der CDU-Fraktion vom 04.04.2011 betr. Beleuchtung von 196/2011-9
Buswartehallen

19 | Antrag des AV Wilfried Hanft vom 23.04.2011 betr. Sichtverhaltnisse 205/2011-9
im Bereich der L 182, Klppersgasse, im Ortsteil Brenig

20 | Antrag der SPD Fraktion vom 03.05.2011 betr. Stérungen des inner- 226/2011-9
ortlichen Verkehrs aufgrund der BaumafRnahme an der L 281

21 | Mitteilung betr. Stral3enreinigung Oberdorfer Weg in Roisdorf und 202/2011-9
Dominikanerstral3e in Walberberg

22 | Mitteilungen miindlich

23 | Anfrage der Fraktion Bundnis 90/Die Griinen vom 18.04.2011 betr. 199/2011-9

Bornheimer Unfallstatistik 2010

30/2011
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TOP | Inhalt Vorlage Nr.

24 | Anfrage der SPD-Fraktion vom 23.04.2011 betr. Kommunales Bo- 206/2011-SBo
denmanagement
25 | Gemeinsame Anfrage der CDU-Fraktion und der Fraktion Bundnis 214/2011-7

90/Die Grunen vom 28.04.2011 betr. Rahmenbedingungen fir den
Bebauungsplan ME 15; Einzelhandelsentwicklung in Merten

26 | Anfrage des RM Rainer Ziige vom 05.05.2011 betr. Fahrten des An- 228/2011-7
ruf-Sammeltaxis an den Karnevalstagen

27 | Anfragen mindlich

\ Vor Eintritt in die Tagesordnung (der gesamten Sitzung)

AV Wilfried Hanft ertffnet die Sitzung des Ausschusses fur Verkehr, Planung und
Liegenschaften der Stadt Bornheim, stellt fest, dass ordnungsgeman eingeladen worden ist
und dass der Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften beschlussfahig ist.

Die Verwaltung zieht die Tagesordnungspunkte 31 und 32 von der Tagesordnung zurick.
Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften beschlieft,
1. die Tagesordnungspunkte 9 und 25 zusammen zu behandeln und

2. den Tagesordnungspunkt 11, 31 und 32 von der Tagesordnung abzusetzen.

Stimmenverhaltnis:
- Einstimmig -

Die Tagesordnung der offentlichen Sitzung wird in folgender Reihenfolge behandelt:
TOP 1-09, 25, 10, 12- 24, 26, 27.

Offentliche Sitzung

1 | Bestellung eines Schriftfihrers/einer Schriftfihrerin

VA Altaner ist bereits zur SchriftfUhrerin bestellt.

| 2] Verpflichtung von Ausschussmitgliedern |

Es wurde kein Ausschussmitglied verpflichtet.

| 3] Einwohnerfragestunde |

Die gestellten Einwohnerfragen und die Antworten sind als Anlage der Niederschrift beige-
fugt.

Anlagen siehe Seiten 11 - 12

4 | Entgegennahme der Niederschriften tGber die Sitzungen Nr.
05/2011 vom 26.01.2011, Nr. 10/2011 vom 09.02.2011 und Nr.
21/2011 vom 13.04.2011

Beschluss:

Der Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften erhebt gegen den Inhalt der Nie-
derschriften tUber die Sitzung Nr. 5/2011 vom 26.01.2011, Nr. 10/2011 vom 09.02.2011 und
Nr. 21/2011 vom 13.04.2011 keine Einwande.

- Einstimmig -
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5 | Kreisentwicklungskonzept 2020; Gemeinsame Beschlussvorlage | 190/2011-7

der Stadte und Gemeinden im Rhein-Sieg-Kreis

Beschluss:
Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat, wie folgt zu
beschliel3en:

Der Rat beschliel3t, die im ,Kreisentwicklungskonzept 2020 — Vitalitat und Vielfalt* von No-
vember 2009 formulierten Leitbilder und Ziele zur Kenntnis zu nehmen und die Verwaltung
Zu beauftragen, diese beim kiinftigen Handeln zu beachten.

- Einstimmig -

6 | Bebauungsplan Nr. 220c in der Ortschaft Hersel - 2. Anderung 138/2011-7

und 1. Erweiterung, Aufhebung und Einleitungsbeschluss

Beschluss:

Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat, wie folgt zu
beschliel3en:

Der Rat

1.

beschlielt, den Aufstellungsbeschluss gemaR §2 BauGB zur 2. Anderung und 1. Erwei-
terung des Bebauungsplanes Bornheim Nr. 220C (Ortsteil Hersel) vom 25.02.2011 auf-
zuheben,

2. beschlief3t, gemal § 2 in Verbindung mit § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenent-
wicklung) das Verfahren zur 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes
Bornheim Nr. 220C (Ortsteil Hersel) fur den Bereich zwischen Rheinstral3e, Oderstra-
Re/Ruhrstralle und der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen einzuleiten und ge-
maf §13a (3) BauGB damit auf die Durchfihrung einer Umweltprifung zu verzichten,

3. beschlief3t, gemaR § 13a (3) BauGB auf die Durchfuhrung einer frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit zu verzichten,

4. beschlief3t, gemaR § 13a (3) BauGB bei der Bekanntmachung der Einleitung darauf hin-
zuweisen, dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer Frist von vier Wochen im Rathaus,
Geschéftsbereich 7.1, Stadtplanung Uber die Planung unterrichten und auf3ern kann,

5. beauftragt den Birgermeister, einen Entwurf fiir die offentliche Auslegung erarbeiten zu
lassen,

6. beschlieRt auf Antrag aller Fraktionen, dass Verkaufserldse im nétigen Umfang fir die
Realisierung der Spiel- und Grinflache verwandt werden.

- Einstimmig -

7 | Bebauungsplan Bornheim Nr. 147 (Ortschaft Waldorf), 10. Ande- | 208/2011-7
rung und Erweiterung; Ergebnis der Offenlage; Satzungsbe-
schluss

Beschluss:

Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat, wie folgt zu

beschliel3en:

Der Rat

1. fasst zu den wahrend der o6ffentlichen Auslegung gemalR 8 3 (2) BauGB und 8 4 (2)

BauGB eingegangen Stellungnahmen die vorliegenden Beschlisse,

30/2011 Seite 4 von 14
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2. beschlieRt den vorliegenden Entwurf der 10. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes Bornheim Nr. 147 in der Ortschaft Waldorf einschlieR3lich der vorliegenden
Textlichen Festsetzungen und der vorliegenden Begrindung gemafl3 § 10 BauGB als
Satzung.

- Einstimmig -

8 | Bebauungsplan Bo 12 in der Ortschaft Bornheim; Beschluss das | 195/2011-7
Verfahren ruhen zu lassen

Beschluss:
Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat wie folgt zu be-
schlieRen:

Der Rat beschliel3t, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Bo 12 zwischen
Heinestral3e, Burgstralle, WallrafstralBe, Secundastral3e und Konigstrale ruhen zu lassen
und auf Antrag der CDU-Fraktion, die Eigeninitiative der Anlieger zur Realisierung eines Be-
bauungsplans, auch fur Teilbereiche, ausdriicklich zu unterstitzen.

- Einstimmig -
(ohne Mitwirkung des AM Dalitz gem. § 31 GO.)

Die Tagesordnungspunkte 9 und 25 werden zusammen behandelt.

9 | Neuaufstellung des Flachennutzungsplan; Beitrittsbeschluss zur | 194/2011-7
Genehmigung

Beschluss:
Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat, wie folgt zu
beschliel3en:

Der Rat beschlief3t,

1. der Genehmigung gemalR § 6 BauGB des am 09.12.2010 beschlossenen Flachen-
nutzungsplans (s. Vorlage 393/2010-7) beizutreten.

Ausgenommen von der Genehmigung wurde die Wohnbauflache Brenig N-03-W an
der Klippersgasse sowie die Sonderbauflache H 4 in Merten.

2. den Burgermeister zu beauftragen, die Einleitung der Verfahren und 6ffentlichen Aus-
legung der 1. und 2. Ergdnzung des Flachennutzungsplans (gemaR § 2 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB) fur die unter Punkt 1. genannten Bereiche vorzube-
reiten.

1. Erganzung; Ortschaft Merten: Sonderbauflache H 4: Darstellung einer Sonderbau-
flache mit der Textlichen Darstellung der Verkaufsflachen.

2. Erganzung; Ortschaft Brenig, Kippersgasse: Darstellung von Flachen fir Land-
wirtschaft und Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (Ortseingriinung).

- Einstimmig -

10 | Aufhebung der laufenden Anderungsverfahren des Flachennut- 166/2011-7
zungsplanes von 1991

Beschluss:
Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat, wie folgt zu
beschliel3en:

Der Rat beschlieR3t, die Beschlusse zur Einleitung der Anderungsverfahren
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Nr. 1, Einleitungsbeschluss: 23.09.1992, Ortschaft Hersel

Nr. 15, Einleitungsbeschluss:14.09.1994, Ortschaft Roisdorf
Nr. 20, Einleitungsbeschluss: 01.02.1995, Ortschaft Bornheim
Nr. 28, Einleitungsbeschluss: 21.01.1997, Ortschaft Hersel
Nr. 31, Einleitungsbeschluss: 27.05.1998, Ortschaft Brenig
Nr. 37, Einleitungsbeschluss: 18.09.2001, Ortschaft Bornheim
Nr. 39, Einleitungsbeschluss:11.12.2002, Ortschaft Waldorf
Nr. 42, Einleitungsbeschluss: 08.09.2004, Ortschaft Bornheim
Nr. 45, Einleitungsbeschluss: 04.04.2006, Ortschaft Hersel
Nr. 47, Einleitungsbeschluss:11.05.2006, Ortschaft Waldorf

des Flachennutzungsplans von 1991 aufzuheben.

- Einstimmig -

11 | Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim | 219/2011-7

Beschluss:
Der Tagesordnungspunkt wurde von der Tagesordnung abgesetzt.

12 | Anordnung einer Veréanderungssperre fir den Bereich des Be- 172/2011-7
bauungsplanes Me 15.1 in der Ortschaft Merten

Beschluss:
Der Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat wie folgt zu be-
schlieen

Satzung der Stadt Bornheim vom uber die Anordnung einer Veranderungssperre in
der Ortschaft Merten (Bebauungsplan Me 15.1)

Siehe Anlagen Seiten 13 - 14

- Einstimmig -

13 | Stellungnahme zum Antrag auf Erweiterung einer Abgrabung am | 126/2011-SUA
Uedorfer Weg

Beschluss:
Der Ausschuss nimmt von der beigefligten Stellungnahme Kenntnis.

- Einstimmig -

14 | Satzung der Stadt Bornheim vom 26.05.2011 uber das besondere | 218/2011-7
gemeindliche Vorkaufsrecht gem. § 25 BauGB

Beschluss:
Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat, folgende Sat-
zung zu beschliel3en:

Satzung der Stadt Bornheim vom 26.05.2011 Uber das besondere gemeindliche Vor-
kaufsrecht gem. 8 25 BauGB fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Se 33in
der Ortschaft Sechtem 06stlich von Sechtem zwischen DB-Linie, L 190 und L 192

Auf Grund des § 7 der Gemeindeordnung (GO) fir das Land Nordrhein-Westfalen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW S. 666/ SGV NW 2023), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.12.2010 (GV. NRW. S. 688) und des § 25 Abs. 1 Nr. 2 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414) jeweils in der derzeit geltenden Fassung — hat der Rat der Stadt Bornheim in seiner
Sitzung am 26.05.2011 folgende Satzung beschlossen:
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8 1 Besonderes Vorkaufsrecht

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung steht der Stadt Bornheim in
dem in 8 2 bezeichneten Gebiet ein besonderes Vorkaufsrecht geman 8§ 25 Abs. 1 Nr. 2
BauGB zu.

§ 2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung erstreckt sich auf den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Se 33 in der Ortschaft Sechtem 6¢stlich von Sechtem zwischen DB-Linie, L 190
und L 192. Der raumliche Geltungsbereich ist gekennzeichnet in der beigefiigten Ubersichts-
karte, die Bestandteil dieser Satzung ist.

§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Abstimmungsergebnis:

20 Stimme/n fur den Beschluss (CDU, SPD, B90/Grine, UWG, van den Berg)
02 Stimme/n gegen den Beschluss (FDP)

15 | Beschwerde nach § 24 GO vom 31.01.2011 betr. Stral3enver- 075/2011-9
schmutzungen im Bereich der L 118 in Hersel

Beschluss:
Der Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften
1. nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis,

2. bittet den Birgermeister
2.1 zu prifen, ob durchgesetzt werden kann , dass auf dem Geléande des Verursa-
chers die Reifen der LKW's gereinigt werden kdnnen, bevor in den 6ffentlichen

Strallenraum ausgefahren wird,

2.2. zu prufen, ob der Landesbetrieb Stral3enbau bereit ist, dieses Gesprach ge-
meinsam mit dem Betreiber zu fihren und

2.3 mit dem Betreiber unverziglich Kontakt aufzunehmen, damit die wegbegleiten-
den Sandwulste entfernt werden.

- Einstimmig -

16 | Antrag gem. 8 24 GO NRW vom 27.04.2011 betr. Prifung der Ent- | 213/2011-9
fernung des Zusatzzeichen "Radfahrer links abbiegen" in der Ril-
kestralle, Hohe Hausnummer 4-6, in Bornheim

Beschluss
Der Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften nimmt die Ausfiihrungen des Bur-
germeisters zur Kenntnis.

- Einstimmig -
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17 | Antrag der CDU-Fraktion vom 20.03.2011 betr. Mobilitat auf Geh- | 201/2011-9
wegen / Verwendung von Kopfsteinpflaster oder Blaubasalt

Beschluss:

Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften beauftragt den Birgermeister, ent-
sprechend seiner Ausfihrung zu verfahren und das Ergebnis dem Seniorenbeirat als Mittei-
lung zur Kenntnis zu geben.

- Einstimmig -

18 | Antrag der CDU-Fraktion vom 04.04.2011 betr. Beleuchtung von 196/2011-9
Buswartehallen

Beschluss:

Der Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften beauftragt den Blrgermeister, die
Beleuchtung an der Buswartehalle HandelstraRe/Merten und Am Hellenkreuz/Bornheim si-
cherzustellen.

- Einstimmig -

19 | Antrag des AV Wilfried Hanft vom 23.04.2011 betr. Sichtverhalt- 205/2011-9
nisse im Bereich der L 182, Kilppersgasse, im Ortsteil Brenig

Beschluss:

Der Ausschuss fir Verkehr-, Planung und Liegenschaften beauftragt den Birgermeister die
Verkehrsverhaltnisse in Brenig, Einmindungsbereich L 182 (Rankenberg) / Klippersgasse

im Rahmen eines stralRenverkehrsrechtlichen Anhorverfahrens nach Verwaltungsvorschrift
zu 8 45 StVO zu uberprifen, die erforderlichen Anordnungen zu treffen und den Ausschuss
Uber das Ergebnis zu informieren.

- Einstimmig -

20 | Antrag der SPD Fraktion vom 03.05.2011 betr. Stérungen des in- 226/2011-9
nergrtlichen Verkehrs aufgrund der BaumafRnahme an der L 281

Beschluss:

Der Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften nimmt die Ausfuihrung des Burger-
meisters zur Kenntnis. Die Anregungen zur Verbesserung sollen per e-mail an die Stadtver-
waltung weitergegeben werden, damit in der ndchsten Sitzung dazu Stellung genommen
werden kann.

- Einstimmig -

21 | Mitteilung betr. Straf3enreinigung Oberdorfer Weg in Roisdorf 202/2011-9
und Dominikanerstral3e in Walberberg

Kenntnis genommen

Zusatzfrage von AM Stadler

Wann ware es moglich den Oberdorfer Weg aufzunehmen?

Antwort:

Wenn er in der Satzung aufgenommen und das mit der Reinigungsfirma kommuniziert ist.
Dies wird ungefahr im Laufe des Sommers mdglich sein.

| 22 | Mitteilungen miindlich |

des Ersten Beigeordneten Herrn Schier
betr. Lichtzeichenanlage Schubertstraf3e in Merten

Kenntnis genommen
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23 | Anfrage der Fraktion Bundnis 90/Die Grinen vom 18.04.2011 betr. | 199/2011-9
Bornheimer Unfallstatistik 2010

Kenntnis genommen

24 | Anfrage der SPD-Fraktion vom 23.04.2011 betr. Kommunales Bo- | 206/2011-SBo
denmanagement

Kenntnis genommen

Zusatzfrage von AV Hanft betr. Sondervermdgen Boden
1. Von welchen Kriterien wirde es abhangen, eine solche Einrichtung in Zukunft
maoglich zu machen?

Antwort:

Die Bildung eines Sondervermégens ist mit auf3erordentlichen komplexen Verhandlungen

und Schwierigkeiten gegentiber der Kommunalaufsicht verbunden. Wir neigen derzeit zu

einem praktischen Vorgehen, in dem wir bilanzneutral gewisse Werte des Bornheimer

Grundvermdgens darstellen, was uns erlaubt An- und Verkaufe von Grundstiicken zu tati-

gen, insbesondere dann in beliebigen Umfang, wenn die Bilanz der Stadt neutral gestellt

bleibt.

2. Wie weit ist man mit der Kommunalaufsicht was das kiinftige Einsetzen von
Verkaufserldsen angeht?

Antwort:

Dies wird praktiziert.

Die Tagesordnungspunkte 25 und 9 werden zusammen behandelt.

25 | Gemeinsame Anfrage der CDU-Fraktion und der Fraktion Bund- 214/2011-7
nis 90/Die Grinen vom 28.04.2011 betr. Rahmenbedingungen fir
den Bebauungsplan ME 15; Einzelhandelsentwicklung in Merten

Kenntnis genommen

26 | Anfrage des RM Rainer Zige vom 05.05.2011 betr. Fahrten des 228/2011-7
Anruf-Sammeltaxis an den Karnevalstagen

Kenntnis genommen

Zusatzfrage von AM Freynick

Kann man nicht versuchen, an den Karnevalstagen ein anderes Verkehrsmittel zu empfehlen
(z.B. Anrufsammelbus)?

Antwort:

Es scheint vertretbar, unter dem Gesichtspunkt der Haushaltskonsolidierung, in der Zeit um
Karneval auf das Taxi hinzuweisen, das normale Verkehre sicherstellt.

| 27 | Anfragen miindlich |

von AM Stadler betr. Poststelle Verlegung von Bornheim nach Roisdorf

1. Lag fur den Abriss ein Abrissantrag vor?
Antwort:

Der Abriss wurde genehmigt.

2. Liegt mittlerweile der Bauantrag vor?
Antwort:

Ein Bauantrag liegt derzeit fur die Aufnahme eines Postverteilzentrums vor. Dieser Antrag
befindet sich in der Prifung. Die Prifung, insbesondere zu der Frage einer ausreichenden
Stellplatzversorgung/Stellplatznachweis, ist noch nicht abgeschlossen. Es ist noch keine
Baugenehmigung fir ein Postverteilzentrum erteilt.
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von AM van den Berg betr. verkehrliche Mehrbelastung durch die Postverteilstelle

Konnte es nicht sogar sein, dass, wenn die Post morgens in aller Friihe vor Schulbeginn ver-
teilt und antransportiert ist, es dann zu viel weniger Verkehr wahrend des Schulbetriebes
kommt, als dass bisher bei dem Getrankehandler der Fall war?

Antwort:

Das kann so sein.

von AM Dr. Pacyna betr. Griiner Rechtsabbiegerpfeil auf Brunnenallee in Richtung Sebasti-

anusweg

1. Wie ist der Sachstand?

Antwort:

Die HGK hat dargelegt, dass durch die Anbringung eines Griunpfeils eine Gefahrdung ent-

stehen kann, so dass das Anbringen eines Grinpfeils hier nicht zulassig ist. Hiertiber erfolgt

noch eine schriftliche Mitteilung.

2. Wie kann, in Richtung Bonner Strafl3e fahrend, ein LKW nach links in die Se-
bastianusweg einfahren, wenn die Schranke geschlossen ist? Die Ampel ist ja
nur dann rot, wenn die Schranke geschlossen ist.

Antwort:
Die Ampel ist Rot deutlich bevor die Schranke geschlossen ist und fiir diesen Fall sieht die
HGK Probleme.

Ende der Sitzung: 20:21 Uhr

gez. Wilfried Hanft gez. Petra Altaner
Vorsitz Schriftfiihrung
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Anlage zu TOP 3

Detlef Brenner 18.05.2011
Kartiuserstr. 43
53332 Bornheim

A

Hermn

Vorsitzenden des Ausschusses fiir
Verkehr, Planung und Liegenschaften Stadt Bernheim
Wiliried Hanft 18.MA 2071
Rathausstrafie 2

Rhein-Sieg-Kreis

53332 Bornheim

Einwohnerfragestunde zn Beginn der néichsten Ausschusssitzung am 25.05.2011
Planskizzen(VZ 458 StVO) zur Verkehrsumleitung im Zusammenhang mit dem Teilnenbau
der L 281/Ausbau der L 118

Sehr gechrter Herr Vorsitzender,
gemiB § 20 GeschO bitte ich um Beantwortung der folgenden Frage:

Empfindet der Biirgermeister nicht die fiir den Autofahrer wichtigste Information auf den im
Zusammenhang mit dem Teilneubau der L. 281 sowie dem Ausbau der L 118 aufgesteflten
Planskizzen (VZ 458 StVO), niimlich die grafische Darstellung der beschilderten und zu
fahrenden Umleitungsstrecke (VZ 455 StVO), von ihrer Grifle als fiir die sichere
‘Wahrnehmung des Kraftfahrers viel za gering geraten, und gedenkt der Biirgermeisier
mbglicherweise, diesen erkennbaren Mangel alsbald unter Beachtung der Richtlinien fiir
Umleitungsbeschilderungen (RUB 1992) beseitigen zn lassen?

Ich wiinsche auch eine schriftliche Beantwortung.
Mit freundlichen GriiRen

rﬂj&f f‘%}‘&u&g}{

- j

{

Antwort:
Nein.
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Detlef Brenner ‘ 18.05.2011
Kartiuserstr. 43
53332 Bornheim

Herrn g
Vorsitzenden des Ausschusses fiir

Verkehr, Planung und Liegenschaften Stadt Bornheim

Wilfried Hanft 18.MA1 2011
Rathausstralie 2 .

Rhein-Sieg-Kreis
53332 Bornheim

Einwohnerfragestunde zu Beginn der nichsten Aunsschusssitzung am 25.05.2011
Verkehrsgutachten IVV Aachen zum geplanten Einzelhandelskonzept in Bornheim-
Roisdorf

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,
gemiB § 20 GeschO bitte ich um Beantwortung der folgenden Frage:

Kann die Aussage des technischen Beigeordneten, Herrn Manfred Schier, auf der offenen
Mitgliederversammlung der Biirgergemeinschaft ,Bornheimer fiir Bornheimer® am 17. Mai
2011, dass der Edeka-Parkpiatz in Bornheim ,Samstags iiberquellend® ist, dahingehend
interpretiert werden, dass auch die Verwaltung die von der Ingenieurgruppe IVV Aachen im
April 2010 erstattete verkehrsgutachterliche Stellungnahme zum Vorhaben Einkaufszentrum in
Roisdorf im Bereich des Toom-Marktes wegen seiner undifferenzierten Ausfiihrungen beziiglich
dem unterschiedlichen Verkehrsaufkommen an Werktagen und der fehlenden Beriicksichtigung
der gravierende Auswirkungen habenden Art der einzarichtenden Fachmirkte erkannt hat und
deshalb den Investor zu einem die vorgenannten Gegebenheiten ebenfalls .erfassenden
Verkehrsgutachten dringen wird, wie das beispielhaft die Stadt Kerpen mit ihrer
Verkehrsuntersuchung zum Fachmarktzentrum ,,Falder Biirrig® im Oktober 2007 mit Hilfe des
Ingenieurbiiros Runge + Kiichler aus Diisseldorf veranlasst hat?

Ich wiinsche auch eine schriftliche Beantwortung,

Mit freundlichen Griiflen

Antwort:

Nein.
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Anlage zu TOP 12

Satzung der Stadt Bornheim vom tber die Anordnung einer Veranderungssperre in
der Ortschaft Merten (Bebauungsplan Me 15.1)

Aufgrund der 88 14, 16 und 17 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)) in der derzeit geltenden Fassung und der
88 7 und 41 der Gemeindeordnung (GO) fir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW S. 666/SGV.NRW.2023), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 21. Dezember 2010 (GV. NRW S.688) hat der Rat der Stadt Born-
heim in seiner Sitzung am folgende Satzung beschlossen:

§1
Fur das im § 2 bezeichnete Gebiet in der Ortschaft Merten hat der Rat der Stadt Bornheim
am 30.09.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes Me 15.1 beschlossen. Zur Sicherung
dieser Planung wird fir den kinftigen Planbereich eine Veranderungssperre beschlossen.

§2
Der von der Veranderungssperre betroffene Planbereich ist wie folgt begrenzt:
Bereich an der Kreuzstral3e zwischen Bonn-Briihler-Stral3e und Mozartstrafe.
Auf die beiliegende Karte, die Bestandteil dieser Satzung ist, wird verwiesen.

§3
1. Im Gebiet der Veranderungssperre dirfen
a) Vorhaben im Sinne des § 29 Baugesetzbuch nicht durchgefuhrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden,

b) erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

2. Von der Veranderungssperre kann die Baugenehmigungsbehorde eine Ausnahme zulas-
sen, wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

3. Von der Veradnderungssperre werden nicht berihrt:

a) Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt
worden sind,

b) Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MalRgabe des Bauordnungsrechts Kenntnis
erlangt hat und mit deren Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre
hatte begonnen werden dirfen

¢) Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher ausgeiibten Nutzung.

§4
1. Die Veranderungssperre tritt mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.

2. Sie tritt mit der Bekanntmachung des beschlossenen Bebauungsplanes - spatestens nach
Ablauf von zwei Jahren - aulRer Kraft.
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Ubersichtskarte zum

Bebauungsplan Me15.1 quuéﬁ;n

In der Ortschaft Merten

Stand 31.03.2011

Unter der Fuchsgasse
Q Q a Q

&m:dmmess ingsamt NRW, Bonn, 2164/2007 [ mm aaa TR MEEE. Grenze des Geltungshereiches
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TOP

stadt

(]
BORNHEIM

DER BURGERMEISTER

e

| Ausschuss fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften | 20.07.2011 |
Offentlich Vorlage Nr. 276/2011-9
Stand 21.06.2011

Betreff Vorstellung der Entwurfsplanung zur Ersatz-Herstellung eines Geh- und
Radweges zwischen FulRkreuzweg und Parkplatz Europaschule in Bornheim

Beschlussentwurf:
Der Ausschuss fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften nimmt die vorgestellte Planung zur
Kenntnis.

Sachverhalt:

Der Landschaftsverband Rheinland (LVR) plant im Zuge der Errichtung eines Schulneubaus
an der WallrafstraRe den Bau einer Sporthalleneinheit auf dem Grundsttick der Europaschu-
le. Die Zu- und Abfahrt fir den Schilerspezialverkehr soll Uber den derzeit vorhandenen
Geh- und Radweg erfolgen. Da der Weg, der Gegenstand einer FordermalRnahme war, im
Zuge der BaumalRnahme eine andere Funktion erhélt, muss ein Ersatz flr den vorhandenen
Weg in gleicher Beschaffenheit und Gute geschaffen werden. Die Durchfiihrung der Mal3-
nahme Gbernimmt der Landschaftsverband Rheinland in eigener Verantwortung und auf ei-
gene Kosten.

Das vom LVR beauftragte Ingenieurbiiro hat nun eine Entwurfsplanung vorgelegt. Die Ent-
wurfsplanung entspricht den Mindestanforderungen der Stadt Bornheim und wurde bereits
mit der Bezirksregierung Koéln abgestimmt. Der Erlauterungsbericht des beauftragten Ingeni-
eurbiros ist als Anlage beigefugt.

Alle im Zusammenhang mit der Baumalinahme anfallenden Kosten tragt der LVR, der Stadt
entstehen hierdurch keine Herstellungskosten. Die bisherigen Unterhaltungskosten veran-
dern sich durch die Verlegung des Geh- und Radwegs nicht.

Die Umsetzung der Planung wird in einem Vertrag zwischen dem LVR und der Stadt gere-
gelt.

Finanzielle Auswirkungen
keine

Anlagen zum Sachverhalt
1 Baubeschreibung

2 Lageplan

3 Querschnitt A

4 Querschnitt B
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110620 Baubeschreibung Zuf_Stell_Griun 1/3
Projekt: 0907 LVR Foérderschule Bornheim

Auftraggeber: LVR Landschaftsverband Rheinland

Datum: 2011-06-06

Baubeschreibung fur Zufahrt, Rad- und Gehweg sowie die Stellpléatze an der Sporthalle der

LVR Forderschule Bornheim:

Lage des Projektes:
Das Projekt befindet sich in der Stadt Bornheim. Es ist geplant westlich des Bornheimer Baches, an
der Ecke WallrafstraRe/Burgstrale einen Schulneubau zu errichten. Ostlich des Bornheimer Baches,

westlich der GoethestralRe und sidlich der Burgstral3e ist es vorgesehen eine Sporthalle zu errichten.

Die Anlieferung der Schiler der Férderschule erfolgt Uber die Goethestr.

Nordlich der Burgstral3e, vor dem Sportplatz ist es geplant einen kleinen Lehrerparkplatz entstehen zu

lassen. Zufahrt dieses Parkplatzes ist ebenfalls Giber die Goethestral3e angedacht.

Die GoethestralRe nérdlich des Parkplatzes der Europaschule dient so der neuen LVR-Férderschule

als Grundstiickszufahrt. Die Grundstiickszufahrt ist im Einbahnbetrieb und in stid-nérdlicher Richtung

vorgesehen. Durch eine Schrankenanlage wird dieser Bereich der GoethestraRe vom o6ffentlichen Pkw

und Lkw-Verkehr abgetrennt, Fu3ganger und Radfahrer kénnen ihn weiterhin frei nutzen.

Fur den Anlieferverkehr zur Schule werden parallel zur Fahrbahn folgende Stellflachen errichtet:

10St.  Parkplatze fur Lieferfahrzeuge 5,50m x 2,15m (diese Stellplétze erhalten zum sicheren Ein-
und Ausstieg einen zusatzlichen Gehweg (Breite:1,00m)

7St. Parkplatze fur grof3ere Transportfahrzeuge 6,50m x 3,00m (diese Stellplatze sind neben

dem Rad- und Gehweg (Breite: 2,50m) angeordnet)

Auf dem oben erwahnten Lehrerparkplatz werden 6 Stellplatze fir Lehrer entstehen (5,00m x 2,50m),
des Weiteren werden auf der Siidseite des Lehrerparkplatzes 4 zusatzliche Stellflachen 5,00
(4,30+0,70) x 2,50m) fur den Anlieferverkehr vorgesehen.

Die fahrbahnparallel angeordneten Stellplatze werden durch Baumpflanzungen und Griinflachen
unterteilt, bzw. gegliedert.

Nach dem Be- bzw. Entladevorgang verlassen die Transportfahrzeuge die Goethestral3e in nérdlicher,
bzw. norddstlicher Richtung. Die Grundsticksausfahrt miindet in die Eichendorffstral3e, unmittelbar
vor dem Kreuzungspunkt der Eichendorffstr. mit dem FulRkreuzweg und dem Uedorfer Weg. Hier
haben die Fahrzeuge die Méglichkeit in nérdliche, stdliche oder 6stliche Richtung abzufahren.

Die Eingliederung der Transport- und der Lehrerfahrzeuge in den 6ffentlichen Verkehr geschieht per
Ampelschaltung und Schrankenbetrieb, so dass sicher gestellt ist, dass der Lieferverkehr der Schule

stets in den ruhenden Verkehr geleitet wird.

ATELIER ESSER = INGENIEURE UND LANDSCHAFTSARCHITEKTEN
TEL (0 22 26) 91 14 76= FAX (0 22 26) 91 14 78= info@atelier-esser.de= 2\272\5@5@‘.%- VON-WRANGELL-STR.6 = D-53359 RHEINBACH



110620 Baubeschreibung Zuf_Stell_Griin 2/3

Die Grundstiuicksausfahrt ist exakt an der Stelle vorgesehen, an der sich zur Zeit der
FuRgéangeriberweg befindet. Dieser muss um 5m in ndrdlicher Richtung verschoben werden. In
diesem Zusammenhang wird die FuRganger-Zuwegung vom Uedorfer Weg entsprechend um 5m in

nordlicher Richtung verlangert.

Die oben beschriebene Fahrbahn fir Lieferfahrzeuge entspricht dem vorhandenen Rad- und Gehweg,
der aktuell auch als Anfahrtsweg fiir Liefer- und Unterhaltungsfahrzeuge des Sportplatzes genutzt
wird. Die Fahrbahn wird diese Funktion weiter erfiillen. Die Anfahrt zum Sportplatz bleibt tiber den
Lehrerparkplatz erhalten. Im Bereich des vorhandenen Tores zum Sportplatz werden keine Parkplatze

vorgesehen.

Der vorhandene Rad- und Gehweg erfahrt ndrdlich des Parkplatzes der Europaschule eine
Verschwenkung hinter die Stellpléatze der Transportfahrzeuge. Er fuhrt in einer Breite von 2,50m in
nordlicher Richtung, fahrbahnparallel, zur Grundstiicksausfahrt, bzw. wie bisher zur Ampelanlage an
der Eichendorffstral3e. Die Abtrennung zur Fahrbahn erfolgt mittels Tiefbord, um die Flache fur
groRere Unterhaltungsfahrzeuge (maf3geblich des Sportplatzes) befahrbar zu erhalten. Aus diesem
Grund ist der StraBenaufbau fir Fahrbahn, Stellflachen sowie Rad- und Gehweg in einer Dicke von
50cm vorgesehen. Alle weiteren bautechnischen Details kdnnen den Schnittzeichnungen A-A’ und B-

B’ entnommen werden.

Um die Flachen fur die zusétzlichen Stellplatze gewinnen zu kénnen, ist es vorgesehen den Ful3 des
vorhandenen Larmschutzwalles um rund 2,00 in 6stlicher Richtung zu verschieben. Es handelt sich
hierbei um die Larm abgewandte Seite. Von der Mal3nahme gehen keinerlei
Funktionsbeeintrachtigungen des Larmschutzwalles aus. Der ndrdliche Bereich wird durch eine
natirliche Béschungsausbildung befestigt, im sidlichen Verlauf der MaBnahme werden

Winkelstiitzelemente eingesetzt.

Zur Befestigung des BdschungsfulRes erhalt der Larmschutzwall eine Strauchpflanzung aus niedrig
bleibenden Strauchern. Mafl3geblich werden hierfiir Rosa, Lonicera und Ligustrum jeweils i.S.
eingesetzt.

Alle tbrigen Pflanzflachen werden sich an dieser Pflanzung orientieren, um ein einheitliches Bild zu
erzielen. In diesen Flachen wird eine pflegeleichte, blitenreiche, niedrig bleibende Strauchpflanzung

vorgesehen. Maligebliche Pflanzenarten: Rosa, Potentilla, Ligustrum; Hypericum, jeweils in Sorten.

Es ist vorgesehen sowohl die Strafe fiir den Lieferverkehr, wie den FuBweg zur Férderschule durch
Weg begleitende Baumpflanzung zu unterstiitzen. Ebenso ist es vorgesehen diesen jetzt mit vielerlei
neuen Funktionen belegten Raum durch ebendiese Baumpflanzung abzurunden und optisch zu
beruhigen. Daher ist es die Absicht des Planers mit einer einheitlichen Baumpflanzung an dieser

Stelle zu arbeiten. In Anbetracht der Nahe zum Bornheimer Bach sind Eschen an dieser Stelle sinnvoll
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und vorgesehen, vorzugsweise werden Fraxinus angustifolia ,Raywood’ verwendet, um im Sommer
einen lichten, lockeren Schatten zu erzielen und im Herbst eine eindrucksvolle Herbstfarbung flachig

darzustellen.

Die Rasenflachen werden mit einem strapazierféhigen Spielrasen ausgefihrt.

Die Sporthalle erhélt eine einfache, fullaufige Zuwegung aus nérdlicher Richtung, als zusétzliche
Verbindung von der Férderschule zur Sporthalle. Im Falle einer Sporthallenerweiterung kann dieser
Weg einfach entfallen.

Aufgestellt Rheinbach, den 20.06.2011

Clemens Esser

Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt
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BORNHEIM

DER BURGERMEISTER

stadt

e

Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften 25.05.2011
Rat 26.05.2011

offentlich Vorlage Nr. 219/2011-7

Stand 03.05.2011
Betreff Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim
Beschlussentwurf:
Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat
(siehe Beschlussentwurf Rat)

Beschlussentwurf Rat:
Der Rat beschliel3t,
1. zu den eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offent-

lichkeit und der Tréger 6ffentlicher Belange die vorliegende Stellungnahme der
Stadt Bornheim.

2. die vorliegende Fortschreibung 2011 als Einzelhandelsstandort- und Zentren-
konzept der Stadt Bornheim.

3. das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept als stadtebauliches Entwick-
lungskonzepti. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB fur die Bauleitplanung zu berick-
sichtigen.

Sachverhalt:

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim wurde 2009 durch das
Biro BBE aus Koaln erstellt. Der Entwurf wurde in der Sitzung des Rates vom 05.05.2009
bestatigt und fur die Offentlichkeitsbeteiligung freigegeben.

Auf Grundlage der Ausarbeitung von 2009 und des Ratsbeschlusses hat die Stadt Bornheim
eine Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Die Be-
teiligung erfolgte parallel zur Aufstellung des neuen Flachennutzungsplans in der Zeit vom
20.07. bis 22.08.2009. Eine Einwohnerversammlung wurde am 03.09.2009 im Ratssaal der
Stadt Bornheim durchgeftuihrt. Die Stellungnahmen und die Niederschrift sind als Anlagen
beigeflgt.

Daruber hinaus fand im Rahmen der Vereinbarung des Regionalen Arbeitskreises (rak) der
Kommunen im Rhein-Sieg-Kreis und der Stadt Bonn ein Abstimmungstermin in Bornheim
Statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und die Ergebnisse an das Gut-
achterblro weiter geleitet. Die Stellungnahme der Stadt Bornheim hierzu ist in der Anlage
beigefugt. Die Anregungen wurden teilweise in die vorliegende Fortschreibung tibernommen.
In der Fortschreibung 2011 des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wurde weiter-
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hin die aktuelle Entwicklung im Einzelhandels aufgenommen und in die Berechnungen und
Darstellungen tbernommen. Die spezifische Bornheimer Sortimentsliste wurde ebenfalls
Uberarbeitet und an die aktuelle Entwicklung angepasst. Dabei wurden auch die allgemeinen
Daten aus der Warenbezeichnung aktualisiert.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fur den Einzel-
handel fest. Die Markt- und Standortanalyse erfullt im Wesentlichen folgende Aufgaben:

¢ Darstellung von Perspektiven und Potenzialen fiir den Einzelhandelsstandort Bornheim

¢ Empfehlungen zur Verkaufsflachenentwicklung

¢ Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung in den Ortschaf-
ten

+ Entwicklung des zentrenvertraglichen grof3flachigen Einzelhandels

¢ Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung durch die Bauleitplanung

¢ Ortsspezifische Sortimentsliste fir den zentrenrelevanten Einzelhandel

Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage
fur die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits Planungs- und Inves-
titionssicherheit fir Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer.

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept stellt auch eine der Grundlage dar fur die
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Bornheim und macht Vorschlage fir die
Abgrenzung von Versorgungszentren. Neben der Grundlage fiir die Flachennutzungspla-
nung soll das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept auch als Grundlage dienen fir die
weitergehende Bebauungsplanung sowie die Beurteilung von Vorhaben nach § 34 BauGB.

Nach dem Einzelhandelserlass NRW wird bei der Aufstellung kommunaler Einzelhandels-
konzepte insbesondere eine Beteiligung der fir das landesplanerische Anpassungsverfahren
zustandigen Behérde, der Industrie- und Handelskammern, Handwerkskammern und Einzel-
handelsverbénde sowie eine Abstimmung mit den betroffenen Nachbargemeinden im Sinne
einer freiwilligen interkommunalen/ regionalen Abstimmung empfohlen.

Damit das Zentrenkonzept als stéadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB gelten kann, das in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen ist, muss es vom
Rat der Gemeinde nach Abwéagung der betroffenen Belange formlich beschlossen werden.

Es wird daher empfohlen, das beiliegende Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept in der
aktualisierten Fassung 2011 zu beschliel3en.

Finanzielle Auswirkungen
keine

Anlagen zum Sachverhalt

Protokoll Einwohnerversammlung
Stellungnahmen Offenlage E+Z-Konzept
Stellungnahmen T6B Nr. 1-6
Stellungnahmen Birger Nr. 7-8
Stellungnahme Gewerbeverein Nr. 9

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept (nicht abgedruckt)
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14.09.2009

Protokoll Einwohnerversammlung Einzelhandels- und Zentrenkonzept

am 03.09.2009 im Ratssaal der Stadt Bornheim

Teilnehmer Stadt: - Beigeordneter Herr Schier
- Herr Erll
- Frau Michel
- Herr Schmidt-lllguth als externer Bearbeiter des Konzeptes

13 Einwohner

Beginn: 19:00 Uhr
Ende: 21:00 Uhr

Nach der BegrifBung durch den Beigeordneten Herr Schier wurde von einem
Teilnehmer die Kritik geauflert, dass die Einwohnerversammlung erst nach der
Offentlichkeitsbeteiligung stattfindet, welche ebenfalls gleichzeitig mit der Offenlage
des Flachennutzungsplanentwurfes zum Grofdteil in den Ferien stattfand. Werden
denn die Anregungen welche am heutigen Abend geauliert werden, oder Anregungen
welchen im Nachlauf der Veranstaltung aufkommen noch mit in das Konzept
einbezogen?

Die Anregungen welche heute im Laufe des Abends, als auch die Anregungen welche im
Bezug zu der heutigen Veranstaltung stehen, werden in der Uberarbeitung des Konzeptes
miteinbezogen.

Welche Entwicklung wéare am toom- Standort méglich?

Der Standort toom ist auf jeden Fall minder genutzt und es sind viele Kapazitaten vorhanden.
Der entscheidene Punkt fiur weitere Uberlegungen ist, dass die Flachen verfigbar sein
missen. Ebenfalls ist eine bessere verkehrliche Anbindung von Néten.

Fur Bornheim wird ein Einwohnerzuwachs vorausgesagt, wo kdnnten bei einem
Wachstum der Ortsteile insbesondere in Hersel und Sechtem Einzelhandelsflachen
ausgewiesen werden?

In Hersel sind insbesondere im Bahnhofsumfeld Potenziale vorhanden. Dort ist von
entscheidender Bedeutung, dass die Bereitschaft der Eigentiimer vorhanden ist und auch,
dass eine sinnvolle verkehrliche Anbindung geschaffen wird.

In Sechtem wird als wichtigstes Ziel angesehen, die vorhandenen Standorte insbesondere
durch den neuen Entwurf des FNP zu sichern.

Wie kann der wachsende demografische Wandel im Konzept umgesetzt werden?
Wesentlich ist, dass die Orte in Hanglage auch an Buslinien angebunden sind, so dass ein
leistungsfahiges Nahverkehrszentrum geschaffen wird. Versorgungseinrichtungen sollten

nicht weiter als 500 Meter fuBBlaufig entfernt sein. Dies ist leider in den Rheinorten Widdig
und Uedorf und in den Orten in Hanglage auf Grund der geringen Kaufkraft nicht vorhanden.
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Dort missen gegebenenfalls Sonderformen, wir z.B. groRere Kioske oder kleine
Nahversorger gefunden werden.

Warum wird in Merten ein Versorgungszentrum geplant? Ein Standort zwischen
Merten und Walberberg wird als optimaler angesehen.

Ziel mit der Planung eines Versorgungszentrums in Merten soll sein, dass die Funktionalitat
in der Ortsmitte von Merten belieben soll. Eine Verdichtung von Einzelhandel ist sinnvoll, da
nur so ein grofRes Sortiment fulBlaufig erreichbar ist.

Einwand, dass heute kaum jemand mehr zu Ful’ einkaufen geht.

Gerade in Hinblick auf die demografische Entwicklung muss ein fulRlaufiges Angebot
vorhanden sein oder geschaffen werden. Des Weiteren spielen Versorgungszentren héufig
auch als Treffpunkte eine Rolle.

Durch die Ansiedlung in Merten werden Probleme fir die Kirchstral3e gesehen, ist eine
Verlagerung des Getrankemarktes sinnvoll? Findet so nicht eine Verlagerung des
Zentrums statt?

Durch das Versorgungszentrum soll die Kaufkraft auf jeden Fall in Merten gehalten werden
ohne, dass die KirchstraRe an ihrer Bedeutung verliert. Jedoch muss das Angebot
unmittelbar an die vorhandenen Bedirfnisse angepasst werden und so Kompromisse
gefunden werden.

Es hdort sich ja gut an mit Verbrauchermérkte vor Ort, aber dann sollte man den
vorhandenen Markten auch Erweiterungsspielrdume bieten. Wir haben einen
Verbraucher vor Ort in Hersel, die verkehrliche Situation ist schon jetzt schwierig,
wiirden aber gerne erweitern. Vor Ort ist diese nicht mdglich.

Aus diesem Grund ware eine Verlagerung des Versorgungszentrum von Hersel mehr an die
Bahn sinnvoll. Man muss fiir alle Betroffenen Kompromisse schaffen.

Soll Daniels verlagert werden?

Eine konkrete Planung daftr liegt nicht vor. Durch den Regionalplan ist in dem Bereich der
grof3flachige Einzelhandel praktisch ausgeschlossen. Um die Standortentwicklung in Hersel
zu verandern ware eine Diskussion mit der Bezirksregierung Koln erforderlich.

Das Problem ist doch, dass dort wo unterversorgte Bereiche vorhanden sind auch
weniger Bauflachen ausgewiesen werden und somit wiederum auch eine Ansiedlung
von Nahversorgern nicht rentabel ist. Verstarkt wird dieses Problem noch dadurch,
dass insbesondere in den unterversorgten Hohenorten die Bevélkerung alter wird. Ist
nicht dort doch die Ansiedlung so genannter , Cap-Markte* maoglich?

Cap- Markte siedeln sich meist nicht neu an, sondern Ubernehmen die Raumlichkeiten
aufgegebner Geschéafte. Da das Projekt offentlich geférdert wird, insbesondere durch die
Beschaftigung von Behinderten, und auch dadurch, dass die R&aumlichkeiten meist zu
glnstigeren Konditionen aber mit vorhandenen Inventar tibernommen werden, kann ein Cap-
Markt sich dort ansiedeln. Aber auch Cap- Markte brauchen einen gewissen Einzugsbereich.
Eine Ansiedlung fur die Rheinorte und Hohenorte miisste geprift werden.

31/250



Die Anlieferung des neuen Plus- Marktes Uber die KonigstraBe ist aus
larmschutztechnischer Sicht nicht gut, sie sollte wenn die Feuerwehr verlagert wird,
nach hinten verschoben werden.

Das sind Aspekte die in der Detailplanung Berlicksichtigung finden. Das Wichtigste ist, dass
weiterhin Einzelhandel geplant wird, wobei man naturlich der innerdrtlichen Situation gerecht

werden muss. Der Larmschutz stellt aber in diesem Zusammenhang kein technisches
Problem mehr dar.

(Michel)
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept

fur die Stadt Bornheim

Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und der Be-
teiligung der Tréger 6ffentlicher Belange in der Zeit vom 20.07 bis 22.08.2009
und einer ergdnzenden Stellungnahme aus 2010

1. Bezirksregierung Koéln, Schreiben vom 22.07.2009
Stellungnahme der Stadt Bornheim

Eine erganzende Aussage wird in den Text unter Seite 74 aufgenommen. Sie fuhrt zu einer
Klarstellung, dass auch aul3erhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche solitare
Standorte mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten angesiedelt werden kdnnen.

Die angegebenen Kriterien fur diese Standorte werden ebenfalls in den Text mit tbernom-
men.

Fir den Standort in Merten sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Me 15
entsprechende Anbindungen an den Ortskern vorgesehen. Weiteres ergibt sich aus dem
laufenden Verfahren.

Die Frage der Ansiedlung von Getrankemarkten in Gewerbegebieten ist nicht abschlie3end
geklart und Bedarf im Zweifelsfall einer Einzelabwagung durch die Baugenehmigungsbehor-
de.

Beschlussentwurf:

Der Stellungnahme der Bezirksregierung Koln wird in Bezug auf eine Textergéanzung, die
solitédren Standorte und den Standort Merten entsprochen.

2. Rhein-Sieg-Kreis, Schreiben vom 22.07.2009

Stellungnahme der Stadt Bornheim
Kenntnisnahme

Beschlussentwurf
Kenntnisnahme
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3. Gemeinde Swisttal, Schreiben vom 02.09.2009

Stellungnahme der Stadt Bornheim

Die Gemeinde Swisttal begruf3t die Planung der Stadt Bornheim. Der Standort am Hellen-
kreuz wird auch weiterhin Bestandteil der Konzeption bleiben. Die Sortimente im Bereich
Bornheim-Sud sind bereits durch die Bauleitplanung der Stadt Bornheim entsprechend be-
schrankt worden. Weitere Maflinahmen sind nicht erforderlich.

Beschlussentwurf
Kenntnisnahme

4. Stadt Wesseling, Schreiben vom 19.08.2009
Stellungnahme der Stadt Bornheim

Die Sortimente im Bereich Bornheim-Sud sind bereits durch die Bauleitplanung der Stadt
Bornheim erheblich beschrankt worden. Zu dieser Bauleitplanung liegen sowohl die Zustim-
mung der Bezirksregierung Koln vor, als auch eine vertragliche Regelung mit der Stadt
Bonn. Weitere MalRhahmen sind nicht erforderlich. Die noch ausstehenden Méglichkeiten der
Verkaufsflachenerweiterung entsprechen den Festsetzungen aus der Bauleitplanung und
kdnnen daher nicht dariber hinaus gehen.

Das Gutachten zur Ansiedlung des groR3flachigen und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels
im Sondergebiet Bornheim-Sid weist die prognostizierten Kaufkraftstrome aus dem Umland
aus. Hier ist insbesondere zuflieBende Kaufkraft aus Bonn zu verzeichnen. Der weitere Zu-
fluss ergibt sich aus einer Vielzahl von kleineren Kommunen in einem jeweils nur unterge-
ordneten Umfang. Die jetzt von der Stadt Wesseling behaupteten Auswirkungen sind in
keinster Weise belegt und kénnen daher auch nicht nachvollzogen werden. Sie werden da-
her als Meinungsauf3erung zur Kenntnis genommen.

Die genannten Zahlen von 47.500 gm mit einer zusammenfassenden AufRerung zu verglei-
chen ist (,knapp 50.000 gm*) wird als iiberzogen betrachtet. Eine Uberschreitung der festge-
setzten Verkaufsflachen kann seitens der Stadt Bornheim nicht festgestellt werden.

Die festgesetzten Randsortimente liegen mit max. 3200 gm weit unter der sonst tblichen
Marge von 10%. Weitere Einschrankungen wurden weder in der regionalen Abstimmung,
noch durch die Bezirksregierung Koln gefordert.

Die Frage der Ansiedlung von Getrankemarkten in Gewerbegebieten ist nicht abschlie3end
geklart und Bedarf im Zweifelsfall einer Einzelabwégung durch die Baugenehmigungsbehor-
de. In der Stadt Wesseling sind demgegentber diese Fragen offensichtlich bereits beantwor-
tet. Im Gewerbegebiet an der Anschlussstelle Wesseling haben sich eine Reihe von Nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandlern bereits angesiedelt.

Beschlussentwurf
Der Stellungnahme der Stadt Wesseling wird nicht entsprochen.

5. Stadt Bonn, Schreiben vom 31.08.2009

Stellungnahme der Stadt Bornheim
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Grol¥flachige Einzelhandelbetriebe sind in Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen ge-
mal Regionalplan der Bezirksregierung Kaoln nicht zulassig und kénnen in den Gewerbege-
bieten von Hersel auch nicht angesiedelt werden.

In den neuen Mischgebieten in Hersel und Roisdorf (nérdlich L 118) sind nicht grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich zulassig. Auf Grund des sehr geringen Umsatzes in
vielen Einzelhandelssparten in Bornheim kdnnen nicht groR3flachige Betriebe allenfalls die
lokal bereits vorhandene Kaufkraft binden. Die Gefahr eines wesentlichen Kaufkraftabzugs
von Bonn wird hierdurch nicht gesehen. Weitere Abstimmungen sollen im Rahmen der Be-
bauungsplanverfahren durchgefiihrt werden.

Der Zentrale Versorgungsbereich fur Hersel wurde in der Offenlage des Flachennutzungs-
plans deutlich verkleinert. Dieser Bereich dient somit der Versorgung des ASB Hersel/ Ue-
dorf, einschl. der Ortschaft Widdig. Eine Erweiterung tber die Bahntrasse hinaus in den an-
grenzenden GIB ist laut Regionalplanung derzeit nicht méglich. Die Behauptung, die Ver-
kaufsflache in Hersel libersteige erheblich den Bedarf von Widdig, Uedorf und Hersel ist
nicht richtig und in den Ausfiihrungen der Stadt Bonn auch nicht belegt. Die Stadt Bornheim
wird auch weiterhin die Kaufkraftbindung in den Rheinorten erhalten. Hierzu kann auch eine
Ausweitung des Nahversorgungszentrums in den Bereich sidlich der Roisdorfer Stral3e die-
nen. Als Alternative soll die Option daher im Einzelhandels- und Zentrenkonzept verbleiben.
Im Flachennutzungsplan ist der Bereich aktuell nicht dargestellt.

Die Stadt Bornheim wird fUr den zusammenhéangenden Allgemeinen Siedlungsbereich Born-
heim-Roisdorf ein Hauptversorgungszentrum ausweisen. Dabei wird der Bereich stdlich der
SchumacherstralRe in Roisdorf mit einbezogen. Dieser Bereich stellt das wichtigste Potenzial
fur Erweiterungen im grof3flachigen Einzelhandel dar. Damit folgt die Stadtentwicklung den
Empfehlungen des Gutachters zum Einzelhandelskonzept. In den tbrigen Bereichen des
Hauptversorgungszentrums sind nur noch sehr wenige Freiflachen fiir den Einzelhandel vor-
handen.

Die Ergebnisse aus der Gegeniberstellung von Umsatz und Kaufkraft in Bornheim lassen
z.T. erhebliche Kaufkraftabfliisse insbesondere bei den zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten erkennen,. In einigen Segmenten wie Bekleidung, Unterhaltungselektro-
nik, Foto- und Sportartikel, Spielwaren, Uhren und Schmuck, Fotoartikel und Biichern liegen
die Kaufkraftabfliisse zwischen 60 % und 85 %.

Der ausgewiesene Hauptversorgungsbereich ist somit stadtebaulich erforderlich und soll die
Einkaufsmdglichkeiten der ortsansassigen Bevolkerung durch Neuansiedlungen verbessern.
Auf Grund der hohen Defizite im Stadtgebiet von Bornheim wird eine Gefahrdung der Ein-
kaufsmoglichkeiten in Bonner Stadtteilen nicht gesehen.

Im Ubrigen ist die vom Gesetzgeber von den Gemeinden eingeforderte Einrichtung von Ver-
sorgungszentren mit der Bezirksregierung Kéln abgestimmt. Die Umsetzung in Bornheim
erfolgt — wie in den Nachbarkommunen auch — anhand der Grundsatze des § 24 a LEPro
und des Einzelhandelserlasses NRW.

Beschlussentwurf
Der Stellungnahme der Stadt Bonn wird nicht entsprochen.

6. Handwerkskammer zu Kdln, Schreiben vom 29.06.2009
Stellungnahme der Stadt Bornheim
Die Grundsétzlichen Anmerkungen zur mdglichen Verkaufsflachenentwicklung werden zur

Kenntnis genommen. Die Ansiedlung von konkreten Einzelhandelsbetrieben ist zwar wiin-
schenswert, hier kbnnen aber durch die Stadtentwicklung allenfalls die Voraussetzungen
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verbessert werden. Die Realisierung erfolgt auf Grundlage privatwirtschaftlicher Entschei-
dungen.

Der urspriinglich von Seiten der Stadt Bornheim gewtinschter Aufteilung in zwei gleichrangi-
ge Pole wurde durch die Bezirksregierung Koln als nicht genehmigungsfahig angesehen. Nur
durch die rdumliche Verbindung der beiden Schwerpunkte ergibt sich eine gleichwertige Ein-
stufung und die Mdglichkeit, hier ein Hauptversorgungszentrum fur die Gesamtstadt zu etab-
lieren. Dabei hat sich die potenzielle Gesamtflache fiir den Handel praktisch nicht erhdht, da
lediglich bereits bebaute Flachen mit zentrenrelevanten Einrichtungen (wie Rathaus, Gym-
nasium etc.) mit einbezogen wurde.

Der Bereich Klosterrather Weg wird durch den Gutachter nicht als Einzelhandelsstandort
empfohlen. Die Stadt Bornheim strebt allenfalls eine Erweiterung in den Bereich entlang der
Roisdorfer Stral3e an. Dieser Bereich wirde sich unmittelbar an das geplante Nahversor-
gungszentrum Hersel anschliel3en.

Fir den Standort in Merten sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Me 15
entsprechende Anbindungen an den Ortskern vorgesehen. Weiteres ergibt sich aus dem
laufenden Verfahren.

Die Erganzungsstandorte in Walberberg und Sechtem sollen in ihrer Funktion erhalten blei-
ben. Eine Ausweisung im Flachennutzungsplan als Nahversorgungszentrum wurde durch die
Bezirksregierung Kdln abgelehnt.

Die Versorgung mit Fahrradartikeln ist in Bornheim auf nur wenige Anbieter beschrankt. Hier
besteht noch ein gréfReres Potenzial, das in Bornheim derzeit nicht bedient werden kann.
Daruiber hinaus ist der Flachenbedarf von gréR3eren Einzelhandlern im Segment Fahrrader
oft grol3er, als der des traditionellen Fahrradhandels. Da das Platzangebot in den Versor-
gungszentren begrenzt ist und die Mieten fir flichenintensive Betriebe oft nicht leistbar sind,
sollen keine hohen Hirden aufgebaut werden.

Beschlussentwurf

Der Stellungnahme der Handwerkskammer zu Koéln kann zu den Nahversorgungszentren
Sechtem, Merten und Hersel entsprochen werden. Nicht entsprochen werden kann den An-
regungen zum Hauptversorgungszentrum Bornheim/Roisdorf und zu der Sortimentsliste. Die
Ubrigen Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

T s , Disseldorf, Schreiben vom 21.08.2009
Stellungnahme der Stadt Bornheim

Die Bezirksregierung Koln hatte in der Diskussion Uber die Versorgungsbereiche eine Dar-
stellung in Sechtem als Nahversorgungszentrum abgelehnt. Die Stadt Bornheim sieht derzeit
keine Mdglichkeit, hier eine entsprechende Darstellung im FlAchennutzungsplan vorzuneh-
men. Es bleibt aber weiterhin Planungsziel, den Einzelhandel auch in Sechtem zu erhalten
und weiter zu starken.

Fur den Bereich zwischen der L 190 und der geplanten Ortsumgehung L 190 n soll stdlich
des Friedhofs eine gemischte Bauflache ausgewiesen werden, in die auch ein Einzelhandel
integriert werden kann. Inwieweit hier auch ein grof3flachiger Einzelhandel verortet werden
kann, ist noch in den weiteren Planverfahren zu prifen. Grundsatzlich ergibt sich bei einem
sog. atypischen Fall auch die Méglichkeit in einem Mischgebiet Giber 800 m2 Verkaufsflache
zu gehen. Dies kann auch der Fall sein, wenn bei einem grof3flachigen Einzelhandel nach-
weislich z.B. keine negativen Auswirkungen auf die Entwicklung der Versorgungsbereiche
ausgehen.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Verbesserung der Einzelhandelssituation in Sechtem
auch durch die Darstellung als gemischte Bauflache erfolgen kann.
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Beschlussentwurf
Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

8. Herr , Hersel, Schreiben vom 27.08.2009
Stellungnahme der Stadt Bornheim

Die Zielsetzungen der Stadtentwicklung in Bornheim ergeben sich fur die Gesamtstadt u.a.
aus der Begrindung zum neuen Flachennutzungsplan und fir Teilgebiete z.B. aus dem In-
tegrierten Handlungskonzept Konigstraflie oder dem Stadtmarketingkonzept fir die Rheinor-
te.

Viele Projekte wie die Anschlussstelle Bornheim, die Ansiedlung von Gewerbegebieten oder
die Einrichtung von weiterfihrenden Schulen kénnen nur im regionaler Abstimmung realisiert
werden. Es ist daher nicht moglich, auf Argumente einzugehen, die einen nicht mehr aktuel-
len lokalen Bezug herstellen wollen. Eine Wiederherstellung langst nicht mehr vorhandener
Strukturen aus friiheren Ortsgemeinden kann nicht im Sinne einer modernen Stadtentwick-
lung sein.

Dabei kann — bei der dynamischen Entwicklung der Gesamtstadt — auch mal eine funktionale
Zuordnung nicht mehr den alten Ortsgemeindegrenzen entsprechen. So ist das Gewerbege-
biet um den Porta-Markt auf Grund der Entwicklung des Gesamtgebietes von Roisdorf tiber
Landgard bis hin zur A 555 von der Tendenz und der ortlichen Wahrnehmung her gesehen
eher Roisdorf zuzuordnen als Hersel. Diese Feinheiten sind aber bei den regional und Uber-
regional tatigen Gewerbebetrieben nicht von Bedeutung.

Eine weitergehende Benennung von Ortschaften, insbesondere bei Einrichtungen mit z.T.
Uberortlicher oder Uberregionaler Bedeutung kann auch in Planungen wie dem vorliegenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht mehr erfolgen.

Die aktuelle Stadtentwicklung kann nur sehr bedingt in den Kategorien von Ortsgemeinden
planen. Dies ist bereits sehr eingeschrénkt bei der Ausweisung von Wohnbauflachen mog-
lich, die abh&ngig ist von der Darstellung als Allgemeine Siedlungsbereiche im Regionalplan.
Noch weitere Einschrankungen erfahrt dies bei der Ausweisung von Nahversorgungszent-
ren. Hier ist den Vorschlagen des Gutachters und der Stadt Bornheim durch die Bezirksre-
gierung Koéln nicht gefolgt worden, die mehr und grél3ere Nahversorgungszentren vorgese-
hen hatten.

Es bleibt generell festzuhalten, dass eine Aufteilung zwischen alten Ortsgemeinden in der
aktuellen Diskussion keinen Platz mehr hat. Die Planung betrifft die heutige Gesamtstadt
Bornheim, in der je nach Bedeutung den einzelnen Teilrdumen oder Ortschaften bestimmte
Funktionen zugewiesen werden.

Dabei hat der Gutachter sehr wohl eine differenzierte Betrachtung der Stadt Bornheim
zugrunde gelegt und fiir die einzelnen Teilgebiete unterschiedliche Versorgungsschwerpunk-
te sowie Ergdnzungsstandorte vorgeschlagen. Er ist dabei von der derzeitigen Situation in
der Gesamtstadt ausgegangen und hat die aktuellen Tendenzen des privaten Einzelhandels
in die Planung einbezogen. Es ist daher nicht notwendig, ein weiteres Gutachten in Auftrag
Zu geben.

Die vorgeschlagenen Standorte entsprechen dariber hinaus den Anforderungen an die Bau-
leitplanung und den Vorgaben des Landes aus dem Landesentwicklungsprogramm.

Beschlussentwurf
Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

37/250



-6 -
9. Gewerbeverein Bornheim, Schreiben vom 07.03.2010
Stellungnahme der Stadt Bornheim

Die Darstellung des Hauptversorgungszentrums in Bornheim und Roisdorf im Rahmen der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim lag zeitlich vor der ersten Kon-
taktaufnahme mit dem Investor ITG. Diese Festlegung war das Ergebnis aus den Empfeh-
lungen des Gutachters und der anschlieRenden Diskussion mit der Bezirksregierung Koln.
Es ist nicht erkennbar, wie der Gewerbeverein zu anderen Erkenntnissen gelangt ist.

zu 1.

Die Daten sind fiir die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie die Be-
schlussfassung durch den Ausschuss aktualisiert worden. Die Erweiterung des Edeka Mark-
tes um einen Getrankemarkt weist keinen wesentlichen Einfluss auf die Nahversorgung aus.
Der Penny-Markt in Roisdorf ist von der Verkaufsflache sogar eher kleiner geworden.

Der Markt in Walberberg wurde in die Darstellung einbezogen.

Zu 2.

Eine Zuordnung der Ortschaften zu den Versorgungsbereichen ist nicht immer eindeutig und
kann nicht allen Vorstellungen entsprechen. Hier gibt es immer auch Zwischenformen. Dies
gilt auch fur eine Ortschaft wie Dersdorf, die z.B. vom Hellenkreuz und nach Waldorf (Rewe,
Biomarkt, Elektro, Baustoffe etc.) etwa gleich weit entfernt liegt.

Die besondere Stellung von Walberberg — mit der starken Orientierung nach Bruhl - ergibt
sich allerdings bereits aus den Ergebnissen der Befragung.

Die Zusammenfassung von Bornheim Siid in den Bereich Bornheim und Roisdorf ist sicher
problematisch, da es zu verfalschen Aussagen kommen kann. Fur die Aktualisierung wurde
der Bereich Bornheim-Siid daher als eigene Kategorie aufgefihrt.

Eine Darstellung fiir alle Ortschaften mit einer Gegeniiberstellung von Kaufkraft und Umsatz
ware vom Aufwand her gesehen unverhaltnismalig und fihrt auch nicht zu besseren Ergeb-
nissen. Viele Ortschaften haben keine oder nur eine sehr rudimentare Versorgung und sind
daher auf die benachbarten Ortschaften angewiesen. Dariiber hinaus finden die Einkaufe
auch aus sehr unterschiedlichen Motiven statt, die ortschaftsweise kaum abzubilden sind.

zu 3

Die im Gutachten genannten Sortimente (Bekleidung, Elektroartikel, Buicher, Sport etc.) sind
grundsatzlich in gut ausgestatteten Mittelzentren zu finden. Naturlich gibt es innerhalb dieser
Sortimente immer auch besondere Einkaufsmarkte mit sehr spezialisierten Artikeln. Diese
sind sicher in Mittelzentren selten anzutreffen. Die Sortimentspalette im Gutachten geht aber
eher vom durchschnittlichen Konsumverhalten aus und bertcksichtigt nicht explizit diese
spezialisierten Anbieter.

zu4

Die gutachterliche Ausgangsbasis ist die aktuelle Kaufkraft in Bornheim und die hier gebun-
denen Ausgaben. Daraus ergibt sich bereits eine erhebliches Defizit der angebotenen Waren
vor Ort. Eine Bevélkerungszunahme wuirde diese Defizite weiter erhéhen und fiir noch mehr
Einkaufer weite Wege zum nadchsten Geschaft bedeuten.

Die Empfehlungen des Gutachters sind nicht an bestimmte VerkaufsflachengréfZen gebun-
den und kénnen damit an die aktuelle Entwicklung der Einwohnerzahlen angepasst werden.

Zub5
Die Umsatze fur pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel wurden ebenfalls
aktualisiert.

zu6und 11
Die geplante Darstellung des Hauptversorgungszentrums im Bereich von Bornheim und
Roisdorf orientiert sich an den Grundsatze des § 24 Landesentwicklungsprogramm. Ein
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Hauptversorgungszentrum ist demnach nicht nur durch den Einzelhandel gepréagt sondern
umfasst auch:

. ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit,
der Freizeit und des Einzelhandels und

. eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten All-
gemeinen Siedlungsbereichs und

. eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

Da sich in dem festgelegten Bereich auch weitere besonders zentrentypische Einrichtungen
befinden wie Schwimmbad, Gymnasium, Rathaus, VHS, Bahn- und Bus-Haltestellen, Dienst-
leistung (incl. Arzte, Apotheke) etc. entspricht die gewahlte Abgrenzung eindeutig den
Grundséatzen der Landesplanung.

Dem widerspricht auch nicht, dass innerhalb des Hauptversorgungszentrums zwei Einzel-
handelsschwerpunkte mit unterschiedlicher Ausrichtung und Bedeutung vorhanden sind. Im
Bereich Konigstral3e ist grof3flachiger Einzelhandel nur sehr eingeschrankt und unter Aufga-
be bestehender Nutzungen madglich.

zu’7

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept empfiehlt die ortsnahe Versorgung mit Gutern wie
Lebensmittel und Drogeriewaren. Gerade bei diesen nahversorgungsrelevanten Sortimente
ist eine moglichst fuRlaufige Erreichbarkeit von besonderer Bedeutung. Dabei kénnen in den
Kommunen, die keine kompakte Siedlungsstruktur aufweisen auch die jeweiligen Ortschaf-
ten das Einzugsgebiet darstellen. Insbesondere fir die nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te wird daher angestrebt, neben dem Schwerpunkt in Bornheim und Roisdorf auch die Ort-
schaften direkt zu versorgen.

Inwieweit die Kaufkraft in die umliegenden Oberzentren abwandert ist grundsatzlich auch
eine stadtebauliche Frage. Da Bornheim durch die Landsplanung eine mittelzentrale Funkti-
on zugewiesen wird, muss es auch Ziel der stadtebaulichen Entwicklung sein, diese Funktion
wahrzunehmen. Dazu gehért auch eine Versorgung, die einem Mittelzentrum angemessen
ist. Diese Versorgung ist derzeit in Bornheim nicht gegeben.

Im Ubrigen geht mit dem fehlenden Warenangebot auch ein Mangel an ortsnahen Arbeits-
platzen und ein Verlust an Gewerbesteuer einher.

zZu 8

Insgesamt hat das Fernabsatzgeschéft in Deutschland einen Anteil von 5,5 % am Einzel-
handelsumsatz insgesamt (Quelle: Hauptverband des deutschen Einzelhandels). Nach ver-
schiedenen Schatzungen erreicht der Online-Handel fiir Bekleidung Marktanteile von rd.

10 %, Waren der Unterhaltungselektronik und Blicher werden zu 15 bis 20 % im Fernabsatz
vertrieben. Die in Bornheim zu verzeichnenden hohen Kaufkraftabfliisse lassen sich somit
nur zu einem geringen Teil auf Internet-Kaufe zurtick fihren.

zZu 9
Kenntnisnahme, siehe 7

zu 10
Der Text zum Bereich Bonner Straf3e wurde ebenfalls aktualisiert.

zu 12

Konkurrenzen bestehen sicherlich zu einzelnen Geschaften untereinander, dies ist jedoch
eine Grundlage des aktuellen Wirtschaftslebens. Es ist auch nicht Aufgabe der Stadtentwick-
lung hier einen ,Konkurrenzschutz“ zu betreiben.

Inwieweit eine grof3flachige Ansiedlung dazu fihren kann, dass innerhalb des Hauptversor-
gungszentrums Ungleichgewichte entstehen, wird im Rahmen der konkreten Ansiedlungs-
vorhaben zu prifen sein. Soweit es zu wesentlichen negativen Einfliissen auf die Versor-
gungsbereiche kommt, kann mit entsprechenden Auflagen in einem Bebauungsplan gegen-
gesteuert werden.
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Grundsatzlich ist auf Grund des teilweise sehr geringen Kaufkraftbindung ein erhebliches
Potenzial fur die Neugewinnung von Kunden in Bornheim vorhanden. Damit ergeben sich
auch bei konkurrierendem Geschaftsbesatz neue Umsatzmdglichkeiten.

Beschlussentwurf

Der Stellungnahme des Gewerbevereins wird teilweise entsprochen (siehe Punkte 1, 2 , 5,
10).
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Bezirksregierung Koln

Bezirksregierung Kéln, 50606 Ksln 7 Datum: 22.07.2009
Seite 1 von 3

Stadt Bornheim —— C

Der Burgermeister Stadt Boreneirs | /% Aktenzeichen:

7-Stadtentwicklung 28103009 / 35.2.41 - 82 - 04109

Postfach 1140

R’J@D_@j}gé:f(reis [

53308 Bornheim Auskuntft erteilt:
Herr Liese
thomas.liese@bezreg-
koeln.nrw.de
Zimmer: H 400
Telefon: (0221) 147 - 2241

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, Offenlage Fax: (0221) 147 - 2615

Zeughausstrafe 2-10,
50667 Kaln |
Zu dem Konzept gebe ich folgende Stellungnahme ab: o
DB bis KoIn Hbf,
. . . . ) U-Bahn 3,4,5,16,18
1.) Auf Seite 61 wird mit Bezug auf die neuen landesplanerischen Re- Appelihofplatz
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gelungen das Ziel formuliert, zusatzliche Nahversorgungsangebote aus- , _ )
Telefonische Erreichbarkeit;

schliefilich auf die zentralen Versorgungsbereiche und Standorte mit mo. - do.: 8:00 - 16:30 Uhr,

. . freitags: 8:00 - 15:00 Uhr
Wohngebietsbezug zu konzentrieren. Besuchertag:
. . . L ; donnerstags: 8:30-15:00 Uhr
Die Kriterien, nach denen groRflachige Nahversorgungsbetriebe (als ’
Landeskasse Kéin:

Discounter oder Vollsortimenter) auch auRerhalb zentraler Versor-
Dt. Bundesbank, Filiale KdIn

gungsbereiche, jedoch ,mit Wohngebietsbezug" angesiedelt werden BLZ 370 000 00,
2 . Kontonummer 370 015 20
koénnen, sollten in das Konzept aufgenommen werden. WestLB, Disseldorf .

BLZ 300 500 00,

Sinngeman kénnte Folgendes formuliert werden: RGeS B0

-- Die Regelungen des § 24 a Landesentwicklungsprogrammgesetz und —
auptsitz:

des § 11 Abs. 3 BauNVO stehen der Ansiedlung grof¥flachiger Einzel- Zeughausstr, 2-10, 50667 Kéln
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch :fff;zé?)z fl)71_4371;50

an solitéaren Standorten auRerhalb festgelegter zentraler Versorgungs- R
bereiche nicht zwingend entgegen. www.bezreg-koeln.nrw.de
Trotz Uberschreitung der Grenze der GroRflachigkeit von 800 gm Ver-

kaufsflache und Uberschreitung der Regelvermutungsgrenze von 1200

gm Geschossflache kann es das Ergebnis einer Einzelfallprifung sein,

dass keine negativen Auswirkungen eines Nahversorgungsbetriebes zu

beflrchten sind.




Bezirksregierung Koln

; . Datum: 22.07.2009
Die dazu ergangene Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes,  sgie 2 von 3

der Bericht der Arbeitsgruppe , Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel und § 11 Abs. 3 BauNVO" vom 30.04.2002 (ZfBR 2002, S. 598)
und der Einzelhandelserlass NRW geben flr diese Beurteilung Anhalts-
punkte:

Derartige Auswirkungen werden in der Regel dann nicht anzunehmen
sein, wenn der Flachenanteil fur nicht nahversorgungsrelevante Sorti-
mente weniger als 10 v.H. der Verkaufsflache betragt und der Standort
verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,ver-
traglich” sowie stadtebaulich integriert ist.

»Stadtebauliche Integration® in diesem Sinne bedeutet nicht zwangslau-
fig, dass der Standort des VVorhabens innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches liegen muss. Eine Gefahrdung der verbrauchernahen
Versorgung durch einen einzelnen Lebensmittelbetrieb ist in der Regel
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten dann nicht anzunehmen, wenn
der neue Betrieb an einem geeigneten von Wohnnutzung umgebenen
Standort selbst der verbrauchernahen Versorgung dient.

Dies ist nach Auffassung der 0.g. Arbeitsgruppe, deren Arbeitsergebnis
auch Eingang in die Rechtsprechung des BVerwG gefunden hat, dann
der Fall, wenn der voraussichtliche Umsatz des geplanten Supermarktes
35 % der relevanten Kaufkraft der Bevdlkerung im Nahbereich nicht (-
bersteigt. Als Nahbereich wird in stadtischer Umgebung ein Radius von
ca.700 m angenommen, der einer Gehzeit von etwa 10 Minuten ent-
spricht. In landlicher Umgebung kénnen auch weiter entfernt liegende
Wohnstandorte einbezogen werden, wenn sie dem Ansiedlungsstandort
zuzuordnen sind und keine Realisierungschance fir eine eigenstandige

Versorgung besteht. --

2. ) Wie von dem Gutachter hervorgehoben, kann die Potentialflzche
nordlich der BeethovenstraRe im zentralen Versorgungsbereich Merten
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Bezirksregierung Kéln

nur unter der Voraussetzung als stadtebaulich integriert gelten, dass
eine verbesserte Anbindung zu dem Ortszentrum gelingt.

Diese Auffassung halte ich fir zutreffend.

Die Mdglichkeit der Realisierung einer solchen Verbindung sollte darge-

stellt werden.

3. ) Der Gutachter geht davon aus, dass groRflachige Getrankefach-
markte im Einzelfall auch auRerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen oder Wohngebietslagen in nicht integrierten Gewerbegebieten an-
gesiedelt werden kénnen.

Diese Auffassung des Gutachters wurde in anderen Fallen bereits mehr-
fach mit dem zustandigen Ministerium und den Ubrigen Bezirksregierun-
gen diskutiert und ausdricklich nicht akzeptiert.

Im Gbrigen ist die Untersuchung gut nachvollziehbar und schlussig.

Im Auftrag

NVl
(Ligke)

Datum: 22.07.2009
Seite 3von 3
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Rhein-Sieg-Kreis + Der Landrat « Postfach 1551 « 53705 Siegburg

Stadtverwaltung Bornheim
Postfach 11 40
53308 Bornheim

Datum und Zeichen lhres Schreibens
29.06.2009 612002 FNP

:rhein-sieg-kreism

Der Landrat

(jj Stadt Bornheim |

i 20 U1 2009

Amt 61 - Planung Rhein-Sieg-irais
Abtl. 61.2 - Regional-/ Bauleitplanung
Beate Kliiser

Zimmer: A 12.05

Telefon: 02241/13-2327

Telefax: 02241/13-2430

E-Mail: beate.klueser@rhein-sieg-kreis.de
Mein Zeichen Datum
61.2 — KI. 22.07.2009

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim
Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept werden keine Anregungen

vorgebracht.

Im Auftrag

9 W

Behindertenparkplitze Dienstgebiude Kaiser-Wilhelm-Platz | Konten der Kreiskasse
befinden sich vor dem 53721 Siegburg 001 007 715 Kreissparkasse Koln (BLZ 370 502 99)
Haupteingang (Zufahrt Tel. (022 41) 13-0 IBAN: DE94 3705 0299 0001 0077 15

MiihlenstraBe) und im Fax (022 41) 13 21 79 SWIFT-BIC: COKSDE33

Parkhaus P 10 Kreishaus Internet: http://www.rhein-sieg-kreis.de

38 18 500 Postbank Kdln (BLZ 370 100 50)
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GEMEINDE

SWISTTAL kj

DER BURGERMEISTER

Gemeinde Swisttal * Postfach 1264 * 53911 Swistial

An die Dienststelle: Gemeindeentwicklung
Stadt Bornheim T Auskunft erteilt: Herr Funke
7-Stadtentwicklung T Gtaddt Bormnoan .\ Duii;nm::: (3(;52255) 00610
wahl: -
é;ﬂéﬁsesr[rnaggg 07.5FF 2069 l Telefax: (02255)309-699
4 e-mail: Juergen.Funke@Swisttal.de
th'_-"f_"f_—‘_.‘am-g = Adresse: Rathausslrale 115

53332 Bornheim

53913 Swisttal-Ludendorf
Zu erreichen iiber:  RVK-Linien B05, 984 oder

DB-Linie RB23 (Bhf. Odendorf)
/ Internet:  hilp:/fwww.swisttal.de

Datum und Zeichen lhres Schreibens Mein Zeichen 4-1/}/9 Datum
61-15-55 02. September 2009

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim
Bezug: Ihr Schreiben vom 29.06.2009

Sehr geehrter Herr Erll,

der Planungs- und Verkehrsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung Uber das
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim abschlieRend beraten
und folgenden Beschluss gefasst;

»Der Planungs- und Verkehrsausschuss der Gemeinde Swisttal nimmt
das Einzelhandelskonzept der Stadt Bornheim zur Kenntnis. Das Kon-
zept ist in vollem Umfang vereinbar mit den Zielen der Gemeindeent-
wicklung in Swisttal. Aus Perspektive der Gemeinde Swisttal ist von
besonderer Bedeutung, dass die Einzelhandelsagglomeration im Ge-
werbegebiet ,Am Hellenkreuz' als Ergédnzungsstandort in ihrem derzei-
tigen Bestand festgeschrieben wird.

Darlber hinaus wird angeregt, dass der Entwicklungsspielraum fiir
grofflachigen Einzelhandel im Gewerbegebiet ,Bornheim-Siid* aus-
schlieBlich auf Einzelhandel mit ausschlieflich nicht zentrenrelevanten
Sortimenten beschrankt wird."

Die Entscheidung des Ausschusses wird Ihnen mit der Bitte um Umsetzung und Be-
rdcksichtigung im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept tibersandt.

Mit freundlichen GriRen
In Vertretung

(Kalkbrenner)
Beigeordnete

Konten der Gemeindekasse:
Kreissparkasse Kéln Nr. 059 002 006 (BLZ 370 502 99) VR-Bank Rhein-Erft eG Nr. 3 301 261 011 (BLZ 371 612 89)
Postgiroamt KéIn Nr. 197 03-500 (BLZ 370 100 50) Raiffeisenbank Rheinbach Voreifel eG Nr. 300 216 013 (BLZ 370 696 27)
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Stadt Wesseling
Der Biirgermeister

{7
I Alfons-Miiller-Platz
| 50389 Wesseling
e Telefon 02236/701 - 0
WESSELING . RHEIN = Telefax 02236/701339
ot E-Mail: info@wesseling.de

www.stadt-wesseling.de

Stadt Wesseling - Der Burgermeister - 50387 Wesseling

g,
Stadt Bornheim i ' Bereicn Stadtplanung
Der Burgermeister 3 =
7= Stad%entwicklung 25 8 Auskunet Errent Silke Rheinschmidt
2
Rathausstraﬁe‘ : E-MaL srheinschmidi@wesseling.de
53332 Bornheim | Stadt Bornheim
i . DurcHwaHL TEL. 701- 337
2 L. AU[‘ 200 g DurcHWAHL Fax 701- 6337
|_Rhein-Sieg-Kreis Zineee 514

Datum 19.08.09
MEIN ZEICHEN §1/Rh

(Bei atien Schveien bing angaben)

Stellungnahme zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Born- i

heim, Sprechstunden

Ihr Schreiben vom 29.06.2009, 61 20 02 FNP montags, miltwochs
und donnerstags
07.30 Uhr - 16.00 Uhr
dienstags
07.30 Uhr - 18.00 Uhr
INFO und Biirgeramt bis 19.0 r

Sehr geehrte Damen und Herren, freitags >
07.30 Uhr - 12.30 Uhr
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die Stadt Wesseling begrif3t grundsatzlich die Aufstellung eines Einzelhandelsstandort-
und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Bornheim.

Zu dem Konzept werden jedoch erhebliche Bedenken gedulert:

Sondergebiet Bornheim Siid

Im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept wird das Sondergebiet ,Bornheim Siid*
als Erganzungsstandort fur den grofflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten genannt. Des Weiteren wird ange-
fuhrt, die Ansiedlung weiterer Betriebe mit entsprechender Sortimentsausweisung sei
mittel- bis langfristig denkbar und eine Erweiterung des Sondergebietes in begrenztem
Male mdglich. Bei einer weiteren Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben kénnten
demnach noch 1.700 gm Verkaufsflachen fur zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortimente vorgesehen werden (Kap. 5.5, S. 73).

Die Stadt Wesseling hat erhebliche Bedenken, dem Sondergebiet ,Bornheim Sud" die
Funktion als Erganzungsstandort fur grof¥flachigen Einzelhandel zuzuweisen. Eine Ver-
kaufsflachenerweiterung, sowohl fiir zentrenrelevante Randsortimente als auch far
nicht-zentrenrelevante Sortimente, ist aus unserer Sicht inakzeptabel.

In diesem Zusammenhang weise ich nochmals auf die Stellungnahmen zu der 38. Fl&-
chennutzungsplananderung sowie zum Bebauungsplan Ro 18 aus den Jahren 2002
und 2003 sowie die darin vorgetragenen Bedenken hin. Die Ansicht, dass durch die
gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes ein signifikanter Kaufkraftabfluss zu

KonTeEN DER Postbank Kéln

STADTKASSE WESSELING KONTO 1067 57-503 BLZ 370 100 50
Kreissparkasse Koln
KONTO 132/000 017 BLZ 370 502 99
Deutsche Bank
KONTO 382/5544 BLZ 370 700 60
Commerzbank Wesseling
KONTO 260 000 500 BLZ 370 400 44
VR-Bank Rhein-Erft eG
KONTO 40 00 00 4010 BLZ 371 612 89
Dresdner Bank
KONTO 5201 950 BLZ 370 800 40
Bruhler Kreditbank eG
KONTO 704157010 BLZ 370 699 91



Lasten des Wesselinger Einzelhandels erfolgt, wird weiterhin aufrecht gehalten und
durch das vorliegende Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept auch bestatigt.

In Kap. 3 wird die Einzelhandelszentralitat der Stadt Bornheim (Umsatz-Kaufkraft-
Relation) nach Warengruppen dargestellt (vgl. S. 23). Dabei ist ersichtlich, dass in den
Sortimenten Mobel, Baumarkt sowie GPK/ Hausrat Zentralitatswerte von weit Uber
100% erreicht werden. ,Es wird deutlich, dass die Baumarkt- und Moébelsortimente so-
wie zu diesen Warengruppen affine Sortimente deutliche Zuflisse generieren® (vgl.

S. 23). Diese Aussagen bestatigen die von der Stadt Wesseling in den Jahren 2002 und
2003 vorgetragenen Bedenken. Die Zentralitdtswerte von tber 140% zeigen, dass er-
hebliche Kaufkraft aus den benachbarten Mittelzentren zufliet. Somit ist ersichtlich,
dass ein weitaus hoherer Kaufkraftabfluss aus Wesseling nach Bornheim erfolgt als der
im Einzelhandelsgutachten der ECON-Consult aus dem Jahr 2002 prognostizierte ver-
gleichsweise geringe Wert von ca. 2-3%.

Bereits die im Sondergebiet vorhandenen Verkaufsflachen beeintrachtigen die Stadt
Wesseling in ihrer landesplanerisch zugewiesenen Funktionsfahigkeit als Mittelzentrum.
Bei einer Erweiterung der Verkaufsflachen sind weitere nachteilige Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf die Einzelhandelsstruktur und Funktion der zentra-
len Versorgungsbereiche Wesselings zu erwarten.

Eine Verkaufsflachenerweiterung steht des Weiteren in klarem Widerspruch zu den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Ro 18 sowie den Darstellungen der 38. Flachen-
nutzungsplananderung. Darin sind Verkaufsflachen-Obergrenzen fur das Sondergebiet
von 47.500 gm VF insgesamt sowie 3.200 gm VF flr zentrenrelevante Randsortimente
festgesetzt.
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Im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept werden insgesamt 50.000 gm Verkaufs-
flache im Sondergebiet ,Bornheim Sud” angegeben. (S. 73: ,Auf knapp 50.000 gm Ver-
kaufsflache summiert sich das Angebot von Porta, Bauhaus und Boss-Mébel”). Dies
bedeutet, dass die tatsachlich im Sondergebiet vorhandene Verkaufsflache die rechtlich
zulassige VF-Obergrenze um 2.500 gm deutlich berschreitet. Dieser bereits kurz nach
Er6ffnung der Einzelhandelsbetriebe festgestellte Sachverhalt ist aus Sicht der Stadt
Wesseling mit der klaren Rechtslage nicht vereinbar und verletzt zudem das interkom-
munale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB.

Die Stadt Wesseling bittet um Auskunft darliber, wie eine so deutliche Uberschreitung
der Verkaufsflachen entgegen den Festsetzungen des Bebauungsplanes Ro 18 zu-
stande gekommen ist und ggf. um geeignete Maflnahmen zur Herstellung planungs-
rechtskonformer Verhaltnisse.

In unserer Stellungnahme vom 4.2.2003 zum Bebauungsplan Ro 18 wurde bereits dar-
auf aufmerksam gemacht, dass sich in der Praxis die Uberprufbarkeit der Einhaltung
der Verkaufsflachenfestsetzungen fir die jeweiligen zentrenrelevanten Randsortimente
als problematisch erweisen wiirde. Die Tatsache, dass Uber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes hinaus weitere Verkaufsflachen vorhanden sind, bestatigt die von der
Stadt Wesseling angesprochene Problematik.

Weiterhin weise ich darauf hin, dass die im Regionalplan KéIn, Teilabschnitt Bonn/
Rhein-Sieg, in Kap. 1.2.2, Ziel 2 erwahnte Ausnahmeregelung fur das GIB ,Bornheim/



Alfter” mit der 3. Anderung des Regionalplanes aus den textlichen Darstellungen gestri-
chen wurde. Damit steht das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept inhaltlich im
Widerspruch zu der ebenfalls von der Stadt Bornheim initiierten 3. Regionalplanande-
rung. Aus vorgenannten Griinden wird angeregt, das Einzelhandelsstandort- und Zent-
renkonzept dementsprechend anzupassen.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente: Getrianke

In Kap. 5.6.1 des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wird ausgefiihrt, dass
die Integration von Getrankefachmarkten in zentrale Versorgungsbereiche oder Wohn-
gebietslagen nicht grundsatzlich zu fordern ist und die Ansiedlung z.B. in einem Gewer-
begebiet im Einzelfall durchaus angemessen sei (vgl. Seite 77).

Die Stadt Wesseling lehnt diese pauschale Ausnahme fur Getrankefachmarkte grund-
satzlich ab, da dadurch die Méglichkeit offen gehalten wird, bspw. im nahe zu Wesse-
ling gelegenen Gewerbegebiet Sechtem Getrankefachmarkte anzusiedeln.

Mit freundlichen Griiten
In Vertretung

chael Vogel
eigeordneter
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Bundesstadt Bonn

Die Oberbilirgermeisterin

Bundesstadt Bonn — Amt 61 53103 Bonn

1

Stadt Bornheim

7- Stadtentwicklung
Postfach 1140
53308 Bornheim

| Stadt Bornheim

03.SEP. 2009 4

g e

/’

Betr.: Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bornheim

4/2;/@

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Bornheim gibt die Stadt Bonn vorbehaltlich der Zustimmung des Rates
die in dér Anlage beigefiigte Stellungnahme (Auszug aus der
Niederschrift des Ausschusses fiir Planung, Verkehr und
Denkmalschutz vom 20.08.2009) ab.

Die Entscheidung des Rates am 24.09.2009 werde ich Ihnen kurzfristig
mitteilen. : '

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag '

W N

~Marlies Boekels-Schmidt
(Dipl. Geographin)

Anlagen

Stadtplanungsamt
Berliner Platz 2

Auskunft erteilt (auch fiir
barrierefrele Dokumente)
Marlies Boekels-

Schmidt
Telefon (0228) 77 44 96
Telefax (0228) 77 58 36

E-Mail
marlies.boekels-
schmidt@bonn.de
Aufzugsgruppe/Etage/Zimmer
2 /8c

Mein Zeichen

61-12

Datum

31.08.2009

Call-Center: (0228) 77-0
Internet: www.bonn.de

Virtuelle Poststelle
Kommunikationsregeln unter:
www.bonn.de/dialog

Offnungszeiten

Montag und Donnerstag

8.00 - 18.00 Uhr

Dienstag, Mittwoch und Freitag
8.00 - 13.00 Uhr

Zusatzliche

telefonische Servicezeit
Dienstag und Mittwoch

13.00 - 16.00 Uhr

Offentliche Verkehrsmittel
Bahnen: 61,62,66,67
Busse:  620,625,626,635

Zufahrt fir Rollstuhlfahrer
Sparkasse KélnBonn

BLZ: 370 501 98

Kto.-Nr.; 11 312

Postbank Kéln

BLZ: 370 100 50

Kto.-Nr.: 118 90-501
Volksbank Bonn Rhein-Sieg eG

BLZ: 380 601 86
Kto.-Nr.: 2003 753 010

Bonn 2008
Zukunft braucht
Erfahrung

25 Jahre
Senior Experten
Service (SES)

www.ses-bonn.de
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Auszug aus der Niederschrift des Ausschusses fiir Planung, Verkehr und
Denkmalschutz vom 20.08.2009 :

1.7.6

Drucksachen-Nr.: 081.1886NV?2

Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes und
Zentrenkonzept der Stadt Bornheim

Empfehlung an den Rat: (einstimmig)

Die Verwaltung wird beauftragt, im Rahmen der dffentlichen
Auslegung des Entwurfs zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Bornheim gemalB § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB sowie zum Einzelhandesstandort- und
Zentrenkonzepts der Stadt Bornheim zur beabsichtigten
Erweiterung des Gewerbegebietes in Bornheim-Siid, den beiden
geplanten neuen Mischgebieten in Hersel(Erweiterung des
Mischgebietes nordlich der Roisdorfer StraBe (L 118)) und
Roisdorf (Erweiterung des Mischgebietes nordlich der Herseler
StraBe (L 118)) sowie der Ausweisung des zentralen
Versorgungsbereichs Bornheim/Roisdorf als Hauptzentrum
folgende Stellungnahme abzugeben: '

Gegen die geplanten erweiterten Mischgebiete in Hersel
(Erweiterung des Mischgebietes nérdlich der Roisdorfer StraBe (L
118)) und Roisdorf (Erweiterung des Mischgebietes nérdlich der
Herseler StralBe (L 118)) sowie die Erweiterung des
Gewerbegebietes in Bornheim-Siid bestehen erhebliche Bedenken,

Eine Zustimmung kann nur dann erfolgen, wenn in nachfolgenden
B-Planverfahren sichergestellt wird, dass Einzelhandel in Jeglicher
Form ausgeschlossen wird. Unbertihrt hiervon sind der Verkauf
selbst hergestellter Ware, wenn sie dem Gewerbebetrieh
untergeordnet ist.

Bei der Ausweisung dieser Gebiete besteht ansonsten die Gefahr,
aass aufgrund der Agglomerationswirkungen in Roisdorf von Porta
und Bauhaus zum einen, in Hersel von Aldi und dem Danjels
Outlet-Store zum anderen, unerwiinscht weitere Kaufkraft von
Bonn abgezogen wird, Insbesondere in den Mischgebieten sind
auch nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente zZuldssig,
die die Zentrenkonzeption von Bonn aufgrund des
Verflechtungsgebietes in Frage stellen.
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In Hersel sind im zugrunde gelegten Zentrenkonzept Teile der
Gewerbe — bzw. Mischbaufidchen westlich der Bahn als potentielle
Entwicklungsbereiche fiir den zentralen Versorgungsbereich Hersel
vorgesehen. Die dort empfohlene sofortige Festlequng des
geplanten groBeren Bereiches war wegen einer zuvor
notwendigen Anderung des Regionalplanes nicht méglich.

Die Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereichs fiir Hersel auf
die Fldchen jenseits der trennenden B9 mit den bereits
vorhandenen Handelsfiichen von Aldi und Daniels-Outlet wiirde
fiir Bonn erhebliche nachteilige Effekte im zentrenrelevanten
Einzelhandel, insbesondere im Nahversorgungsbereich erwarten
lassen, da bereits heute die Verkaufsfiiche der drei
Lebensmittelbetriebe weit (iber dem Bedarf von
Hersel/UedorfyWiddig liegt, selbst dann wenn eine
Bevilkerungszunahme von 15% zugrunde gelegt wird,

Dardiber hinaus bestehen aus o.g. Griinden erhebliche Bedenken
gegen die Ausweisung eines gemeinsamen zentralen
Versorgungsbereiches fiir Bornheim und Roisdorf als
Hauptzentrum fiir die Stadt.

Laut Empfehlung des Zentrenkonzepts soll das bisherige
erkennbare Zentrum Bormheims durch einen schmalen Streifen
entlang der Bonner StralBe bis zum Bereich der Schumacher
Stral3e in Roisdorf (Toom-Markt) verbunden werden. Hierbei soll
die Konigstralbe dem kleinfidchigen zentrenrelevanten Einzelhandel
dienen, die grof3fldchigen Betriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten sollen hingegen in Roisdorf angesiedelt werden.
Begrii3t wiirde seitens des Gutachtens insbesondere die
Ansledlung eines Elektronik - Fachmarktes in Roisdorf. Aus
Bonner Sicht entspricht diese Verbindung, mit einer Lénge von
mehr als 1 km ohne Einzelhandel und sonstigen stidtebaulich
geeigneten Strukturen, die erforderlich wéren, diesen Bereich als
zentralen Versorgungsbereich zu erkennen oder auch zu
entwickeln, nicht den Anforderungen des §24 [ EPro
(Landesentwicklungsprogramm)).

Vielmehr ist unter diesen stéddtebaulichen Gesichtspunkten eher
von einem Zentralen Versorgungsbereich in / um die Konigstrale
in Bornheim fir die Gesamtstadt und einem Nebenzentrum in
Roisdorf vergleichbar den anderen Nebenzentren auszugehen,
Danach kdnnte in Roisdorf auch nur eine
Verkaufsflidchenerweiterung in der GréBenordnung der Roisdorfer
Kaufkraft stattfinden.

Durch diie kiinstliche Verbindungslinie kann jedoch erwartet
werden, dass bei jeder Ansiedlung von Fachmérkten die Kaufkraft
der gesamten Bornheimer Bevilkerung herangezogen werden
wird.
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Der Ortsteil Roisdorf selbst wére zu klein, um die bendtigte
Kaufkraft fiir einen gréBeren Markt aurzubringen. Anders sieht
dies aus, wenn an dem Standort, unmittelbar vor den Toren der
Stadt Bonn die Kaufkraft von ganz Bornheim (also auch der
nordlichen Ortsteile, die sich im Mittel- bis Langfristbedarf eher
nach Briihl orientieren) auf die Verkaufsfizche in dem kleinen
Ortsteil Roisdorf unmittelbar an der Stadltgrenze zu Bonn
angerechnet wiirden.

Der Standort ist zudem nur durch die Unterfiihrung von dem
groBen Einzelhandelsstandort im Gewerbegebiet Bornheim Stid
mit Porta und Bauhaus getrennt, welches bereits klar auf die
Bonner Kaufkraft ausgerichtet ist. Durch die geplante Ausweisung
eines Mischgebiets nérdlich der VerbindungsstraBe nach Hersel
kann aardiber hinaus durchaus mit Kleinflachigem Einzelhande/
eine attraktive Verbindung der beiden — durch die
Autobahnabfahrt von Bonn aus hervorragend erreichbaren —
Standorte Bornheim-Stid und SchumacherstraBe hergestellt
werden.

Eine erhebliche Beeintréchtigung der Bonner Zentrenstruktur
sowie eine Geféhrdung der Nah versorgung in den nérdlichen
Bonner Ortsteilen ist zu befiirchten.
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Ihr Ansprechpartner

— Der Burgermeister —
Bernd Kraemer

FB 7 — Stadtentwicklung
z. H. Herrn Andreas Errl Telefon: 0221 2022-227
Postfach 11 40 Fax: 0221 2022-383
- E-Mail: kraemer@hwk-koeln.de
53308 Bornheim e
Ihr Schreiben vom: 29.06.2009

vorab per Fax 02222/945-126 e I i

Datum: 28. August 2009

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim

Sehr geehrter Herr Errl,

im Grundsatz begriiRt die Handwerkskammer zu KéIn das vorgelegte Einzelhandelsstandort- und

Zentrenkonzept der Stadt Bornheim. Gestatten Sie uns aber noch einige Anmerkungen, die sowohl Q

grundsétzliche Erwagungen als auch Detailfragen beinhalten. ﬂ
™
Lo

Im Rahmen der grundsétzlichen Entwicklungen zu den méglichen Verkaufsflachenentwicklungen
in einzelnen Branchengruppen halten wir die Ansiedlung der unter Bekleidung aufgefiihrten Filialis-
ten furr in Bornheim nicht umsetzbar. Zum einen fehlen fur groRere Einheiten wie Strauss Innovati-
on oder C&A in Bornheim weitgehend die Flachen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches,
zum anderen bietet der Standort Bornheim auch nicht die Kundenfrequenzen, die diese Unter-
nehmen von ihren Standorten fordern. Nach unserer Erfahrung lassen sich im Bereich Textilien
allenfalls kleinere Einheiten realisieren. Eine weitere Konzentration des Segmentes Mobel in Born-
heim durfte bei den Nachbarkommunen auf Widerstand stoRen. Erweiterungsméglichkeiten im
Bereich Unterhaltungselektronik, Elektrogerate dirfte angesichts der bestehenden Fachgeschafte
selbst im hochpreisigen Segment auf Schwierigkeiten stofRen, weil die am Ort vorhandenen Fach-
betriebe diese Waren zwar vielleicht nicht in ihrer Prasentation haben, aber diese Produkte auf
jeden Fall kurzfristig beschaffen kénnen.

Hauptzentrum Bornheim/Roisdorf: Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsberei-
ches scheint aus unserer Sicht (iberdimensioniert. zumal im Bereich zwischen Secundastrafle und
Im Siefenfeldchen bzw. bis zur Adenauerallee nur wenige Einzelhandelsangebote anzutreffen sind.
Die Bipolaritat des zentralen Versorgungsbereiches mit den Bereichen zwischen Toom-Markt und
Rathaus sowie an der Kénigstrae zwischen Secundastrale und Burgstrale ist das Ergebnis der
Stadtentwicklungspolitik der siebziger Jahre, als man um das Rathaus ein neues Stadtzentrum —
vielleicht nach dem Vorbild von Sankt Augustin — schaffen wollte. Aus unserer Sicht wére es bes-
ser, die Standorte als zwei Pole darzustellen.

Nahversorgungszentrum Hersel: Gegen die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Hersel
bestehen seitens der Handwerkskammer zu KéIn keine Bedenken. Als Ergédnzungsstandort fur
Einzelhandel sollte die ehemalige Kiesgrube/Miillkippe stdlich der Kleinstrale bzw. Klosterrather
Weg allerdings Herausgenommen werden: Der Standort liegt auerhalb des ASB und im Bereich
eines regionalen Griinzuges. Als die Stadt Bonn die Bebauung in Buschdorf fast bis zur Stadtgren-
ze ausgedehnt hat, hat die Stadt Bornheim einer Verlagerung dieses Griinzuges auf Bornheimer
Gebiet zugestimmt. Inwieweit dieser jetzt verkleinert werden konnte bleibt abzuwarten. Eine Ein-

Kd!ner Bank eG Sparkasse KoinBonn Kreissparkasse Koln Postbank Koin Telefon: (0221) 2022-0
51995007 12002218 22541 152840-502 E-Mail:  info@hwk-koeln.de
BLZ 37160087 BLZ 37050198 BLZ 37050293 BLZ 37010050 Internet: www.hwk-koeln de
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zelhandelsansiedlung an diesem Standort wiirde auch dazu fiihren, dass sich das Nahversor-
gungsangebot in Hersel raumlich noch starker auseinanderziehen wiirde. Unter dem Gesichts-
punkt eines zentralen Versorgungsbereiches ware eine Einbeziehung des Standortes entlang der
Roisdorfer Stralle sinnvoller. Hier kénnte firr Teilbereiche die Herausnahme aus dem GIB ange-
strebt werden. Alternativ kdnnte der Standort am Klosterrather Weg entsprechend den bereits vor-
handenen Ansétzen als Gewerbegebiet fir kleinere Gewerbebetriebe entwickelt werden. Dies
wlrde auch das Arbeitsplatzangebot vor Ort starken.

Nahversorgungszentrum Merten: Die Handwerkskammer zu Kéln unterstiitzt die Abgrenzung
des Nahversorgungszentrums Merten sowie die Einbeziehung des Standortes unter der Fuchs-
gasse als optimale Erweiterung des Standortes, wenn es gelingt, die neuen Geschafte fuBl4ufig an
die bereits bestehenden Betriebe anzubinden.

Die Erganzungsstandorte fiir die Nahversorgung in Sechtem und Waldorf sowie Walberberg sollen
aus unserer Sicht als Standorte abgesichert, aber nicht wesentlich tiber den heutigen Umfang hin-
aus erweitert werden. Ein zu starker Ausbau der Erganzungsstandorte kénnte

Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente: In die Liste der fur Born-
heim zentrenrelevanten Sortimente solite nach unserer Auffassung auch der Einzelhandel mit
Fahrradern und Fahrradzubehér aufgenommen werden, da ein solches Angebot auf der Kénig-
strafle vorhanden ist.

Unabdingbar ist nach unserer Auffassung die konsequente Uberpriifung aller alteren Bebauungs-
plane, die eventuell den Zielsetzungen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes entge-
genstehen kénnten bzw. ihnen widersprechen. Hier sollte dann vom Instrument eines einfachen
Bebauungsplanes Gebrauch gemacht werden, um unerw(inschte Einzelhandelsansiedlungen aus-
zuschlieRen.

Flr eventuelle Rickfragen stehen wir gern zur Verfigung.

Mit freundlichen GriiRen
Handwerkskammer zu Kéln

e G Kowty”

(Kraemer)
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Emscnremen
Stadt Bornheim
Fachbereich 7 — Stadtentwicklung

dt Bornheim
Rathausstrasse 2 Sta

- 2 b AUG. 2009
53332 Bornheim Rhein-Sieg-Kreis 4

- 25
Datum:; 21.08.2009
Unser Zeichen: HWH/
Betreff: Fldchennutzungsplan (FNP) Neuaufstellung und
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Anregung

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der d&ffentlichen Auslegung des Flachennutzungsplanentwurfs vom
20.07.2009 bis 28.08_.2009 mochten wir folgende Anregung tibersenden:

Die Stadtentwicklung sieht fiir den Staditteil Sechtem die Ausdehnung des Ortes durch’

eine Wohnbaulandentwicklung vor.

In diesem Zusammenhang wird auch die Starkung der wohnraumnahe Versorgung
des Stadtteils im Rahmen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Bornheim gewiinscht.

So kann die dauerhafte Sicherung der Nahversorgung nur durch optimale
Bedingungen fir den Betreiber erfolgen. Dies betreffen iW. die Kriterien
BetriebsgréRe, Erreichbarkeit, Wohngebiets- sowie Zentrenbezug. Im Rahmen der
Verlagerung des heute schlecht zu erreichenden Vollsortimenters im Bereich des
Bahnhofs Sechtem bitten wir dies zu beriicksichtigen und regen an, in einem Teil der
im  Flachennutzungsplan neu ausgewiesenen WA-Flachen eine sogenannte
Sondergebietsausweisung vorzunehmen, um dem vorgenannten Ziel (Sicherung der
Nahversorgung) nachzukommen. In diesem Zusammenhang bitten wir, den Bereich
zwischen Willmuthstrasse und Erfurter Strasse als Nahversorgungszentrum
auszuweisen.

Dies betrifft u.a. die derzeit ackerbaulich genutzte Parzelle an der Erfurter Strasse
Gemarkung Sechtem, Flur 10, Flurstiick 76 in der GréRe von ca. 5.684 gm (Anlage 1).

Bei Riickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

b

J

Diisseldorf GmbH-"
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27.8.2009

An die Stadt Bornheim
Stadt Bornheim

Rathausstr. 1 28.AUG,QUUgj
53332 Roisdorf

R : 4
[ Rhein-Sieg;Kreis
I'!

Betr.: Stellungnahme zum Finzelhandels— und Zentrenkonzept / -

Sehr geehrte Damen und Herren

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich offensichtlich nicht um ein
neutrales, objektives Gutachten, sondern um eine Art Gefdlligkeitsgutachten.

Es wird nicht deutlich, welche Personen welchen Einfluff auf die Gestaltung

des Gutachtens im Vorfeld auf die Gutachter ausiibten.

Zudem ist das Gutachten in einigen Teilen unobjektiv und schlieBt von vorn-
herein bestimmte Entwicklungsmoglichkeiten in den Rheinorten aus. Das Dorf
Bornheim, selbst wenn es mittlerweile - zu Lasten der anderen Orte - zu einem
Schwerpunkt in der Stadt hochstilisiert wurde, ist objektiv keine "Tnnenstadt"
und wird nur von einigen Bornheimer Kirchturmsdenkern und Lokalpolitikern als
solche hezeichnet.

Es wird daher empfohlen, ein weiteres, unabhingiges Gutachten einzuholen und
dem der BBE gegeniiberzustellen.

Es wird nicht deutlich, warum die Stadt Ihre "stadtentwicklungspolitischen Ziel-
vorstellungen" fortschreiben will und aufgrund welcher Biirgereingaben diese
Zielvorstellungen angestrebt werden. Es hat vielmehr den Anschein, als wire die
"Stadtentwicklung" - wenn sie denn unbedingt sein muB - die Privatsache einiger
Lokalpolitiker und Gewerbevereine und man wiirde nach dem Motto vorgehen "Jetzt
heiBen wir Stadt - jetzt miissen wir auch eine werden."

Ferner geht die Planung der BBE von falschen Voraussetzungen aus, die allerdinés
spiater teilweise wieder ausgemerzt werden. Der FNP legt nidmlich als Zentren der

Stadt die Orte Bornheim, Hersel und Merten fest. Von Roisdorf ist dabei keine
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Rede. Es ist sogar ausgesprochener Wille des Biirgermeisters, daB die die einzel-
nen Orte der Stadt nicht zusammenwachsen sollen. Dies gilt dann natiirlich auch fiir

Roisdorf und Bornheim.

zu S. 8

Das Planungsgutachten iibersieht unobjektiverweise, daB der Autobahnanschluf dexr
A555, fiir den sich die Herseler schon vor der Zwangszusammenlegung mit den Vorge—
birgsgemeinden vehement eingesetzt hatten, in Hersel liegt und damit in erster
Linie Hersel eine direkte Anbindung an den Fernverkehr hat. Die Ausklammerung und
Nichterwdhnung von Hersel in diesem Zusammenhang ist eindeutig ein Indiz fiir die

Voreingenommenheit des beauftragten Instituts BBE.

zu S. 20

Das Gutachten gibt keinen Hinweis auf die Ortzugehdrigkeit und wie es mit der
zwischen den Orten Hersel und Roisdorf verlaufenden Grenze westlich von Portas
umgeht. Dabei miissen die Gewerbegebiete eindeutig den Orten zugerechnet werden,
auf deren Gemarkung sie stehen. Das Gewerbegebiet Bornheim Siid ist weder ein

eigener Ort noch ein siidliches Gewerbegebiet im Zugehorigkeitsgebiet des Dorfes

Bornheim.

zu S. 21
Hier kommt das Zentrum Hersel ganz zum Schluf und ist im Gegensatz zu den anderen

Zentren nicht im Fettdruck gehalten. Offensichtlich soll damit symbolisiert wer-

den, daB Hersel gegeniiber den anderen Zentren eher als unbedeutend angesehen wird.

zu Tab. 4
Wie auf S. 20 kommt wieder nicht zum Ausdruck, wozu die Gewerbegebiete I + II

gerechnet werden.
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zu §. 22

Es wird vergchwiegen, dafl der "deutliche Angebotsschwerpunkt" in Bornheim/Rois-
dorf/Brenig erst in den letzten Jahren Zu Lasten der Gleichberechtigung der an-
deren Orte und Zentren der Stadt fast diktatorisch aus dem Boden gestampft wurde
und aas keine natiirliche Entwicklung vorliegt.

Auch hier wird das Herseler Mébelhaus Porta einfach Bornheim/Brenig/Roisdorf

zugeschlagen.

zu Karte 5

Die Karte 5 ist sehr tiberholungsbediirftig, zeigt sie doch noch nicht einmal die
"Innenstadt" im Stadtteil Hérsel vollstdndig. Die Kiesgruben und das Wohngebiet
um die HubertusstraBe, haben, im Gegensatz zur gesamten RheinstraBe, auf einer
Ortskernkarte von Hersel nichts verloren. Offensichtlich soll hier das Auge des
Betrachters auf eine Vorgabe gerichtet werden, die bereits vor der Gutachten-
erstellung festgelegt wurde. Das grofle Outlet-Kiichenstudio in der Herseler Orts-
mitte, die entlang der Rheinstr. von der Rheinhalle bis zur Siegstr. reicht, ist

noch nicht einmal im sichtbaren Kartenbexreich.

Die verschiedenen Tabellen geben deutlich wieder, daB das Statement der Gemeinde
Hersel nach wie vor Bestand hat und als wahr anzusehen ist. Man bhehauptete damals
"Die Schwerpunktbildung in Bornheim wiirde ausschlieBlich zu Lasten der Gemeinde
Hersel gehen. Das Gebiet der Gemeinde Hersel ist mit den Vorgebirgsgemeinden
Bornheim und Sechtem nieht funktional verflochten. Die Bevolkerung der Gemeinde
Hersel findet Thren Mittelpunkt nicht in der Gemeinde Bornheim."(Ralf Breuer,
Hersel am Rhein, Bd. 1, S. 481). Wenn man den Bornheimer Landraub an Herseler
Gebiet mit den Firmen Bauhaus, Boss und Porta betrachtet ist der Beweis bereits
zu Geniige erbracht.

Da der Baumarkt Bauhaus auf Herseler Gebiet liegt, zeigt Abb. 11, daB die Herse-

ler auch in Threm Baumarkt einkaufen! Da Bornheim selbst nach wie vor keine An-
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ziehungskraft auf Hersel besitzt, wire die Kosequenz daraus, in Hersel mehr
Geschifte anzusiedeln, damit das Geld und die Gewerbesteuern in der Stadt Born-
heim verbleiben. Doch auf diesem Auge tduscht man Blindheit vor. Da sich das Gut-
achten mit solchen Uberlegungen gar nicht beschidftigt, ist es als Fehlinvestition
anzusehen.
Defizite in Widdig bzgl. der Nahrungsversorgung (S. 56) werden einfach von vorn-
herein nicht nachvollziehbar ausgeklammert. Wer solche Fakten aufler Acht 14Bt,
kann noch so schone beschreibende Tabellen erstellen, aber das Gutachten ist

fiir den Miill.

Da es anscheinend einen omindsen "landesplanerischen Steuerungsansatz" gibt, dist
es unabdingbar, diesen als Basiselement des Zentrenkonzeptes auch darzulegen.

Dbzgl. findet sich in dem Gutachten aber nichts.

zu §. 61

Eine weitergehende Stdrkung der Versorgungsfunktion in den Ortschaften Bornheim
uns Roisdorf ist nicht mehr angebracht, weil in den letzten Jahrzehnten dort jede
Menge an Struktur (und damals noch ohne BBE - Gutachten) zu Lasten der anderen

Zentren und Orte erzeugt wurde.

zu 5.3.1

Es gibt in der Stadt Bornheim keine "Innenstadt". Gerade hierzu hdtte man bei
einem Zentrenkonzept eine Diskussion gewiinscht. Selbst wenn das Dorf Bornheim
zu einem Schwerpunkt fiir die Stadt gemacht wurde, ist dies keine "Innenstadt",
sondern Bornheim selbst bleibt ein Dorf und darf nicht mit der Stadt Bornheim
verwvechselt werden. Solche Voriiberlegungen hdtten ebenfalls in das Gutachten

gehort.
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zuu 5.3.2

Wieder eine unmégliche Karte, die noch nicht einmal die Position des SIDI genau

anzeigt,

Es ist offensichtlich, daB man ein Einkaufsgebiet am Klosterrather Weg - auBer-
halb des Ortes Hersel nicht fiir die Herseler und schon gar nicht Ffiir Uedorfer
und Widdiger plant, sondern man will der Stadt Bonn durch das nahe gelegene
Buschdorf Gewerbesteuern abgraben. Unter der Pridmisse, daB es in Uedorf und
Widdig keine Versorger gibt, kann es nur sinnvoll sein, neue Einkaufsmdglichkei-
ten im Norden von Hersel oder bei Uedorf zu errichten, die von Herselern, Uedor-
fern und Widdigern genutzt werden kdnnen.

Ferner wird iibersehen, daB Aldi und Lidl historisch gesehen gervade erst entstan-
den sind und v8llig ungeeignet sind, in Hersel das Zentrum neuw zu definieren.
Ein grofies unbebautes Grundstiick, das an der Gillesgasse/B9 und damit innerhalb

des ASB liegt, wird von dem Gutachten erst gar nicht ndher betrachtet.

zu 5.5
Es wird erneut verschwiegen, daB sich die drei Betriebe in Hersel befinden. Es

wird so getan, als wire der Gewerbepark ein neuer, eigenstindiger Ort.

Zzu 5.6.1
Der eigentliche Zweck wird verschwiegen, warum die "Belebung der Hauptgeschifts-

lagen" ein erstrebenswertes Ziel sein soll.

zu S. 75

Wieder wird der Begriff "Innenstadt" falsch verwendet.

Der Ausbau von Roisdorf und Bornheim muB dringenst gestoppt werden. Wenn dann
in den ndchsten 30 Jahren nur die anderen Zentren soviel Zuwendung erfahren,
wie in Bornheim/Roisdorf geschehen, wird man feststellen, daB es immer noch
kein eigentlich Zentrum gibt. Aber iiber 30 Jahre das Dorf Bornheim ausbauen,

und mit Einrichtungen versehen, die dann mit Biirgern aufgefiillt werden miissen
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(N. Nettekoven!) und sich dann unschuldig hinstellen und fragen "Was wird denn
jetzt die Innenstadt sein" ist einfach widerlich. Fin Rathaus macht jedenfalls

noch kein Zentrum.

Insgesamt ist das Gutachten auch kaum schlﬁ;sig. Die Konsequenz aus den zusam-
mengetragenen Fakten, die zu den Vorschldgen Ffiihren sollen, ist kaum greifbar und
wird auch nicht ausdiskutiert. Die BBE sah Ihre vornehmliche Aufgabe wohl darin,
eine Telefonumfrage zu machen und die Ergebnisse aufzulisten. Ihre Hauptarbeit
hat sie offensichtlich verfehlt. Auch wird nichts iiber die Validitdt der vorge-
stellten Ergebnisse ausgesagt und es wird bezweifelt, ob statistisch gesehen

eine Probe von 500 Befragungen ausreicht, ein aussagekrdftiges Gutachten zu er-
stellen. Wenn man davon ausgeht, daB unter den Befragten ca. 60 Herseler waren
kann das Faktum der negativen Finstellung gegeniiber Bornheim zu einem hohen An-
teil Falschaussagen gefijhrt haben. Uberlegungen dbzgl. stellt das Gutachten aber

nicht an.

mit freundlichen Griifen
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Bornheim e.V.

Es schreibt thnen:
Gewerbeverein Bornheim e, V., o/c Norbert Nettekoven, Norbert Nettekoven
Adenauerallee 45-49, 53332 Bornheim 1. Vorsitzender

Adenauerallee 45-49

Mitglieder des Rates der Stadt Bornheim und 53332 Bormheim

: . ; . Telefon 02222 - 7007 402
Sachkundige Bturger im Ausschull fur Verkehr, Telofax 02222 — 7007 499
F’Ianung und Llegenschaften E-Mail norbert.nettekoven@dhpg.de

Datum: 7. Marz 2010

Stellungnahme zum Entwurf des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Bornheim - Fortschreibung 2009 -

Sehr geehrte Damen und Herren,

als wir uns im Juli/August vergangenen Jahres mit dem Entwurf des Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzepts der Stadt Bornheim zur Neuaufsteilung des Flachen-
nutzungsplans beschaftigt haben, hat sich uns zunachst nicht erschlossen, weshalb
Bornheim und Roisdorf plétztich zum Hauptzentrum eines zentralen Versorgungsbe-
reich fur die gesamte Stadt ,beférdert” werden sollen.

Im ,Planungskonzept Einzelhandel und Versorgung fir Bornheim und Roisdorf*, das
fur das ,Integrierte Handlungskonzept KénigstraBe® vom gleichen Gutachter — da-
mals noch fir die Econ-Consult tatig — im Dezember 2003 erstelit wurde, wird als Ein-
zugsgebiet des Geschiftszentrums Konigstrafle die Orte Bornheim, Roisdorf, Brenig
und Dersdorf beschrieben, also keinesfalls die gesamte Stadt. Diese Parstellung ist
nachvollziehbar insbesondere wegen der Struktur unserer Stadt (Flachenkommune mit
Ober 83 gkm verteilten14 Ortschaften) und ihrer Lage und zwischen den Oberzentren
Bonn und Kéin und in der direkten Nachbarschaft zu den Mittelzentren Brihl und Wes-
seling.

Erst nachdem uns jetzt die Planung eines Einkaufszentrum auf dem Gelande des
Toom-Marktes mit Gber 20.000 gm Verkaufsflache, 3.000 gm Gastronomieflache und
1.100 PKW-Stellplatzen vorgestellt wurde und wir uns Uber den Zusammenhang zwi-
schen der Ansiedlung von grofflachigem Einzelhande! und der Festlegung von ,zent-
ralen Versorgungsbereichen” informiert haben, ist uns der Grund fur diese Ausweisung
und der zeitliche Zusammenhang mit der Investorenanfrage der ITG klar geworden:

1. Vorsitzender: 1. Geschaftsfuhrer: Eingetragen im Bankkonten:

Norbert Nettekoven Wolfgang Gutelhdfer Vereinsregister Kreissparkasse Kbin
Adenauerallee 45-49 Kénigstralte 66 beim Amtsgericht Nr. 046 209 060 - BLZ 370 502 99
53332 Bornheim 53332 Bornheim Bonn Nr. 4642 Volksbank Bonn Rhein-Sieg eG

Tel. 02222 — 7007 402 Tel. 02222 - 93 11 66 63/250 Nr. 812 070 010 - BLZ 380 601 86
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Seite 2 Bornheim e.V.

Die Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel setzt das Vorhandensein eines zent-
ralen Versorgungsbereichs voraus, denn nach dem Landesentwicklungsprogramm
(LEPro) NRW soll groRflachiger Einzelhandel nur noch in zentralen Versorgungsberei-
ches und an integrierten Standorten, also in direkier raumlicher Nahe zu gewachsenen
Geschéftszentren, genehmigt werden.

Bei einem grofflachigen Einzelhandelsvorhaben in einem Hauptzentrum darf der zu
erwartende Umsatz die Héhe der im gesamten Stadtgebiet insgesamt oder fir einzel-
nen Sortimentsgruppen vorhandenen Kaufkraft erreichen, ohne dass dabei die Umsat-
ze der bestehenden Geschafte gegengerechnet werden miissen.

Wir haben daraufhin das vorliegende Konzept sowohl wissenschaftlich-fachlich als
auch juristisch prifen lassen. :

1. Zunéchst ist festzustellen, dass im Wesentlichen auf Daten aus 2006 zuriick-
gegriffen wurde. So werden z.B. die Erweiterung des EDEKA-Marktes in Born-
heim und des Penny-Markies in Roisdorf nicht erfasst und der neue EDEKA-
Markt in Walberberg zwar erwahnt, aber rechnerisch nicht einbezogen. Allein
diese Entwicklungen flhren dazu, dass sich die Umsatz-/Kaufkraft-Relation bei
Nabrungs- und Genussmitteln in der gesamten Stadt deutlich ins Positive ver-
dndert. Dies fuhrt auch zu falschen Schliissen bei der Darstellung der ,Woh-
nungsnahen Versorgung"“, die heute bereits — auch ohne die geplante Einzel-
handelsansiedlung in Merten — voll umfénglich gegeben ist. In Bornheim, Bre-
nig und Roisdorf ergibt sich fur den Bereich Nahrungs- und Genussmittel / Dro-
geriewaren bereits ohne diese nicht erfassten Umsatze eine Umsatz- / Kauf-
kraft-Relation von 143 % (Tabelle 7, S. 33).

2. Weiterhin erscheint die in Tz. 2.1 (S. 7) vorgenommene Zusammenfassung
von einzelnen Stadtteilen zu Raumeinheiten willkiirlich, was an der Zuord-
nung von Dersdorf und Walberberg deutlich wird: Dersdorf hat - wie oben dar-
gestellt — eine enge Anbindung an Bornheim, wahrend Walberberg mindestens
genauso eng mit Merten verbunden ist wie Bornheim mit Roisdorf.

Zudem wére es sinnvoll gewesen, das Gewerbegebiet Bornheim-Siid wegen

der besonderen Angebotsstruktur und der GréRe der Verkaufsflachen (mehr als
die Halfte der gesamten Stadt) als eigene Einheit darzustellen. Die Zusammen-
fassung mit Bornheim, Roisdorf und Brenig fihrt zu abstrusen Ergebnissen, so

z.B. bei der Darstellung der Einzelhandelszentralitat (Tabelle 5, S. 22) oder
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auch, wenn in Tabelle 4 (S. 21) die Betriebe in Brenig, am Hellenkreuz, der
Toombereich, der Ort Roisdorf und das Gewerbegebiet Bornheim-Sid zu einem
Wert zusammengefasst werden.

Die einzelnen Bornheimer Stadtteile haben ganz unterschiedliche Versorgungs-
strukturen im Einzelhandel, die zum einen durch das SchlieBen von Versor-
gungseinrichtungen in den kieineren Ortschaften und zum anderen durch ge-
wachsene Einkaufsgewohnheiten gepragt sind. Es wére daher sinnvoll, nicht
nur nach zusammengefassten Raumeinheiten eine Gesamt-
Zentralitdtskennziffer zu ermitteln, sondern vielmehr fiir jeden einzelnen Ort
eine Gegeniiberstellung von Kaufkraft und Umsatz in den einzelnen Waren-
gruppen darzustellen. Hierdurch wirde transparenter, wie die Versorgungssitu-
ation im Einzelnen ist und in welchen Sortimentsgruppen aus welchem Stadtteil
Kaufkraft entweder in andere Stadtteile oder ins Umland abflie3t, z.B. in die
Oberzentren Kéin und Bonn oder die Nachbarstadte Brihl und Wesseling.

3. Das Konzept weicht in der Darstellung der Funktion des Mittelzentrums (Tz.
2.1, S. 8) von der Definition der Funktionenteilung der zentralen Orte im LEPro
NRW ab, indem es dem Mittelzentrum Bornheim (gemeint ist Gbrigens die ge-
samte Stadt, nicht ein einzelner Stadtteil) die Aufgabe der Versorgung der Be-
vélkerung auch mit Giitern des spezialisierten Bedarfs zuweist, die eindeutig
den Oberzentren zugedacht ist.

4. Es wird eine Bevdlkerungsentwicklung bis 2020 auf §5.000 Einwohner unter-
stellt (Tz. 2.2, S. 12 f), obwohl — nach einem nur geringen Wachstum in den
Jahren 2005 bis 2008 von insgesamt 246 Einwohnern in 4 Jahren, also durch-
schnittlich 61 pro Jahr mit abnehmender Tendenz - im Jahr 2009 nach dem Da-
tenspiegel der Stadt Bornheim erstmals ein Riickgang zu verzeichnen war. Um
die Prognose bis 2020 zu haiten, ware ein jahrlicher Zuwachs von durchschnitt-
lich rd. 600 Einwohnern erforderlich: das ist aus heutiger Sicht nicht zu errei-
chen. Es wird zudem nicht dargestellt, da die demographische Entwicklung
und das Alterwerden unserer Gesellschaft zu erheblichen Veranderungen der
Anforderungen an die Versorgungssituation fihrt, z.B. in Bezug auf die fublau-
fige Erreichbarkeit.

5. Die Darstellung der Verkaufsflaichen und Umsaétze ist nicht schlissig. So wird
z.B. in Tabelle 3 (S. 18) fur den Bereich pharmazeutische, medizinische und or-
thopadische Artikel mit einer Verkaufsflache von 260 gm gerechnet, eine Fla-

65/250




ewerbeverein
Seite 4 Bornheim e.V.

che, die die Donatus-Apotheke in Bornheim bereits alleine aufweist. Der Um-
satz lage damit bei rd. 60.000 €/gm pro Jaht, ein Traumwert. Wobei man der
Ungenauigkeit der Schatzungen und Berechnungen auch in anderen Bereichen
Rechnung tragen muf.

6. Bei der Darstellung der ,Zentralen Versorgungsbereiche® erschlielt es sich
nicht, warum Bornheim Konigstrasse und Roisdorf Rathausumfeld / Schuma-
cherstrasse zu einem Zentrum zusammengefasst werden (Tz. 3.2, S. 25 ff). Die
Bereiche sind raumlich getrennt, denn der Abstand zwischen dem gewachse-
nen Geschéftszentrum auf der Kénigstrale und dem Toom-Markt betragt min-
destens 1.200 m. Im Gegenteil, der Toom-Markt befindet sich eher an einem
isolierten Standort und keinesfalls ,in zentraler Lage von Roisdorf".

Im Ubrigen ist die Umsatzzahl fur die Kénigstrale mit 8,5 Mio. € deutlich zu
niedrig und damit faisch angegeben.

7. Beziglich der Einkaufsorientierung der Bornheimer Bevolkerung (Tz. 3.4, S.
39 ff) ist festzuhalten, dass im Bereich der Grund- und Nahversorgung, insbe-
sondere unter Berlcksichtigung der fehienden Umsétze in Walberberg, Born-
heim und Roisdorf, das Mittelzentrum Bornheim seiner Aufgabe voll gerecht
wird. Andererseits werden beim langerfristigen Bedarf funktionsgerecht stérker
die Oberzentren Kéin und Bonn frequentiert, was auch mit gewachsenen Ein-
kaufsgewohnheiten und der groften Zahl an Auspendlern, die an ihrem Arbeits-
platz einkaufen, zusammenhangt. Zudem basieren alle Daten auf einer telefo-
nischen Blrgerbefragung in 2006.

8. Bei der Darstellung der Rahmenbedingungen/Konsumtrends (Tz. 4, S. 49 ff)
wird nicht konkretisiert, in welchem Ausmaf der Kaufkraftabflul im Bereich Bi-
cher, Unterhaltungselektronik, Textilien auf internet-Kaufe zurickzufthren ist.

9. Unter Tz. 5.2 (S. 60 ff) wird ausgefihrt, dass der erste wichtige Aufgabenbe-
reich des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes darin bestehe,
Standortkriterien fiir die bestmdogliche Integration von grofiflichigen Einzel-
handelsbetrieben in die gewachsenen Versorgungsstrukturen zu definieren.
Und zum Zweiten sei es erforderlich, im interkommunalen Zusammenhang
konsensfihige Kriterien zu definieren, die die Ubereinstimmung von Einzel-
handelsplanungen mit der zentralértlichen Gliederung und somit die Einhaitung
des Kongruenzgebots der Raumordnung sicherzustellen.

Dem kann man nur zustimmen.
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10. Die oben erwéhnte Funktion des Hauptzentrums wird Bornheim und Roisdorf
von der Konigstralle bis zum ,Standortbereich Rathaus® (?) / Schumacherstra-
Re zugewiesen, ausdriicklich nicht der Bonner Strale im Ubrigen (S. 61).

11. Innerhalb dieses Hauptzentrums fur die Stadt Bornheim gibt es zwei Einzel-
handelsschwerpunkte (Tz. 5.3.1, S. 65):

- .Erstens die historisch gewachsene Ortsmitte Bornheim mit der Kénigstra-
Re als Hauptgeschaéftslage.”

- Zweitens das ,Rathausumfeld” (?) in Roisdorf, das die Funktion eines Er-
ginzungsstandorts Ubernimmt und schwerpunktmaRig fur die Aufnahme von
denjenigen groBflichigen zentrenrelevanten Betrieben vorgesehen ist, die in
die gewachsenen Struktur der Kénigstrasse baulich nicht integriert werden
kénnen.”

Dabei soll die KénigstraBe insbesondere als Standort fir kleinfldchige zent-
renrelevante Einzelhandelsbetriebe dienen, hingegen das ,Rathausumfeld®
(?) vor allem groBfiachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf-
"~ nehmen.
Dies ist eine falsche Schlussfolgerung, denn nach dem integrierten Handlungs-
konzept und auch in der Realitdt gibt es im Ortszentrum von Bornheim
~ durchaus Flachen, die einzelne groBflichige Einzelhandelsbetriebe aufneh-
men kénnen.

12. Weiter wird empfohlen (S. 66): ,Um unerwiinschte Standortkonkurrenz zwi-
schen der Kénigstrale und dem ,Rathausumfeld” (?) zu vermeiden, sollte der
Anteil kleinteiliger Ladennutzungen ... durch geeignete Bebauungsplanfestset-
zungen gering gehalien werden.*

Also sind die KénigstraBe und das ,,Rathausumfeld” (7), obwohl sie gemein-
sam das Haupizentrum eines zentralen Versorgungshbereich darstellen sollen,
doch grundsétzlich konkurrierende Standorte.

Das fOhrt zu der Frage: Warum werden im Weiteren flir den Standortwettbe-
werb nur kleinteilige Nutzungen, nicht aber groRflichige Einzelhandelsbe-
triebe als relevant erachtet?
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Diese Darstellung ist nicht schliissig und macht deutlich, dass Bornheim und
das ,,Rathausumfeld” kein gemeinsames Hauptzentrum darstellen, sondern
vielmehr im Wettbewerb zueinander stehen. Dies wlrde umso mehr gelten,
wenn das geplante Einkaufszentrum realisiert wirde. Zudem betrégt die Ent-
fernung weit mehr als fur eine fuBlédufige Erreichbarkeit maximal zulassig ist.

Abschlieend weisen wir darauf hin, dass die juristische Priifung ergeben hat, dass
die Voraussetzungen, die die einschldgigen Gesetze und die Rechtsprechung fir ein
gemeinsames Hauptzentrum Bornheim Kénigstrale und ,Rathausumfeld” verlangen,
nicht gegeben sind und es erhebliche Zweifel daran gibt, ob das Toom-Gebiet Gber-
haupt als zentralen Versorgungsbereich anzusehen ist. Eine Beschlufifassung des
Rates Uiber das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept in der vorliegenden Form
wére damit rechtlich anfechtbar.

(\/l'brsitzender)

/
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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfuhrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim soll als fachliche Grundlage flr die
Bauleitplanung dienen. Hierzu sind vor allem folgende Aspekte von Bedeutung:

Darstellung von Perspektiven und Potenzialen fir den Einzelhandelsstandort Bornheim und
grundlegende Empfehlungen zur Verkaufsflachenentwicklung

Ableitung eines rdumlich und funktional differenzierten Versorgungsnetzes und konkrete
Funktionszuweisungen fir einzelne Standorte

Vorschlage zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in den Ortsteilen Bornheim
und Roisdorf

Standortkonzept fir die Nahversorgung

Entwicklung des zentrenvertraglichen groBflachigen Einzelhandels und Identifizierung po-
tenzieller Ansiedlungsstandorte

Bewertung vorliegender Planungen

Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels
Das im Jahre 2009 vorgelegte BBE-Gutachten versteht sich als Handlungskonzept zur Steuerung
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bornheim, basiert zwischenzeitlich jedoch
auf einer teilweise veralteten Datengrundlage. Unter Beriicksichtigung der zwischenzeitlich realisier-

ten Einzelhandelsobjekte wird nachfolgend eine Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes vorgelegt. In diesem Zusammenhang sind vor allem folgende Aspekte von Bedeutung:

Neuberechnung des vorhandenen Kaufkraftpotenzials auf Grundlage aktueller Einwohner-
zahlen und Kaufkraftkennziffern (vgl. Kapitel 2.3)

Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes im Stadtgebiet (vgl. Kapitel 3)

Prognose der derzeitigen Umsatzleistung nach Standorten und Sortimenten (vgl. Kapitel 3)

Einordnung des Einzelhandelskonzeptes in den verénderten landesplanerischen Steue-
rungsrahmen (vgl. Kapitel 5.2)

Uberpriifung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 5.3).
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1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Die vorliegende Analyse basiert im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen und
Datenquellen:

Betriebsstéttenerhebung

Zum Ende des Jahres 2010 wurde von der BBE Unternehmensberatung in der Stadt Bornheim eine
Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe' durchgefiihrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Be-
triebe nach 22 Warengruppen differenziert erhoben. AnschlieBend wurde fir alle Betriebe unter
Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspe-
zifischer Leistungskennziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse verwendeten Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in
der Stadt Bornheim stammen von der BBE-Marktforschung.

Auf eine Aktualisierung der Haushaltsbefragung wurde verzichtet, da die grundlegenden radumlichen
Einkaufsorientierungen durch die Strukturveranderungen nicht tangiert werden. Damit wurde auf die
im November 2006 in der Stadt Bornheim durchgefihrte telefonische Haushaltsbefragung zurtck-
gegriffen. Die 500 Befragten wurden nach einem statistischen Zufallverfahren und unter Berlck-
sichtigung der raumlichen Bevdlkerungsverteilung aus einem elektronischen Verzeichnis ausge-
wahlt. Abgefragt wurden die bevorzugten Einkaufsorte fir finf ausgewahlte Leitbranchen (Lebens-
mittel, Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Baumarktartikel und Mébel).

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenige Betriebe bezeichnet, die Waren aus-
schlieBlich oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Zu den Ladenhand-
werksbetrieben gehdren Béckereien, Konditoreien und Metzgereien. Aus der Betrachtung ausgeklammert
werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineraldlerzeugnissen (auBer grdBeren Ver-
kaufsrdumen in Tankstellen) und &hnlichen Waren.
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Weitere Grundlagen

Fir die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie
einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Regionalforschung und des Instituts flir Handelsfor-
schung an der Universitat Koln zurlickgegriffen. Vorliegende Planungsunterlagen der Stadtverwal-
tung Bornheim wie Flachennutzungsplan, Katasterplane, Bebauungsplane, Verkehrskonzepte,
Bauvoranfragen sowie sonstige vorhandene Gutachten wurden ebenfalls ausgewertet.

Alle Erhebungsprogramme wurden mit dem Auftraggeber abgestimmt, die Datenschutzbestimmun-
gen sind bei dieser Untersuchung gewahrleistet.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lagebeziehungen und Siedlungsstruktur

Die Stadt Bornheim liegt im Nordwesten des Rhein-Sieg-Kreises, der insgesamt etwa 598.650 Ein-
wohner aufweist.” Ein wichtiges Merkmal der Stadt Bornheim ist ihre zentrale Lage zwischen den
Oberzentren Kéln und Bonn. Die Stadt Bornheim grenzt im Stiden an die Bundesstadt Bonn, im
Sid-Westen an die Gemeinden Alfter und Swisttal, im Westen an die Gemeinde Weilerswist, im
Norden an die Stadte Briihl und Wesseling. Die 6stliche Stadtgrenze bildet der Flusslauf des
Rheins. Die Stadt Bornheim verflgt Gber ein Bevdlkerungspotenzial von ca. 48.190 Einwohnern,3
das sich auf 14 Ortschaften verteilt (Bornheim, Brenig, Dersdorf, Hemmerich, Hersel, Kardorf, Mer-
ten, Résberg, Roisdorf, Sechtem, Uedorf, Walberberg, Waldorf und Widdig).

Sofern im Rahmen der vorliegenden Analyse rAumliche Differenzierungen der Untersuchungser-
gebnisse vorzunehmen sind, werden die erwahnten 14 Ortschaften in sechs Raumeinheiten zu-
sammengefasst: Bornheim/ Brenig/ Roisdorf (16.179 Einwohner), Dersdorf/ Waldorf/ Kardorf/ Hem-
merich (7.756 Einwohner), Rdsberg/ Merten (6.916 Einwohner), Walberberg (4.776 Einwohner),
Sechtem (5.239 Einwohner), Hersel/ Uedorf/ Widdig (7.320 Einwohner) (vgl. Abbildung 1).

Die Ortsteile der Stadt Bornheim erstrecken sich bandférmig entlang des Vorgebirgsrandes und
entlang des Rheins. Eine Ausnahme bildet Sechtem, das sich in Insellage im Norden des Stadtge-
bietes befindet.

In den letzten 10 Jahren ist eine positive Einwohnerentwicklung (ca. + 5 %) zu verzeichnen, die we-
sentlich durch die ErschlieBung von Neubaugebieten in der ersten Halfte des letzten Jahrzehntes in
Bornheim, Walberberg, Hersel, Kardorf und Roisdorf bedingt ist. Nur in den kleineren Ortschaften
ohne gréBere Wohnungsbaureserven (Brenig, Dersdorf, Rdsberg und Uedorf) sind aufgrund der
demografischen Veranderungen leicht rlickldufige Bevélkerungszahlen zu verzeichnen.

2
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand: 30.06.2010

3
Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Bornheim, Stand: 31.12.2010
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Abbildung 1: Einwohner in der Stadt Bornheim nach Ortsteilen

Bornheim 7.185 7.913 + 728 + 10,1
Brenig 2.300 2.287 -13 -0,6
Roisdorf 5.714 5.979 + 265 +4,6
Dersdorf 1.209 1.178 - 31 -2,6
Kardorf 1.521 1.791 + 270 +17,8
Waldorf 3.225 3.330 + 105 +33
Hemmerich 1.440 1.457 +17 +1,2
Merten 5.373 5.461 + 88 +1,6
Résberg 1.489 1.455 -34 -2,3
Walberberg 4.423 4.776 + 353 +8,0
Sechtem 5.046 5.239 + 193 +3,8
Hersel 4.257 4.539 + 282 +6,6
Uedorf 946 909 -37 -39
Widdig 1.700 1.872 +172 +10,1

Stadt Bornheim gesamt 45.828 48.186 + 2.358

Quelle: Stadt Bornheim, Stand jeweils 31.12.

Der Stadt Bornheim ist im Landesentwicklungsplan NRW die Funktion eines Mittelzentrums zuge-
wiesen (vgl. Abbildung 2). Aufgrund seiner Lage in der Ballungsrandzone der Oberzentren Kéin und
Bonn kommt der Stadt Bornheim aus Sicht der Landesplanung somit in erster Linie die Aufgabe zu,
die Versorgung der eigenen Wohnbevdlkerung mit Glitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs
sowie des gehobenen und auch des spezialisierten Bedarfs sicher zu stellen.

Die Stadt Bornheim hat eine verkehrsglnstige Lage. Die Ortsteile Bornheim, Roisdorf und Hersel
sind seit November 2003 Uber den Autobahnanschluss Bornheim (Rheinland) zur BAB 555 direkt
an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Der Ortsteil Walberberg verflgt Gber einen An-

schluss an die BAB 558, die in westlicher Richtung zum Autobahnkreuz Bliesheim flhrt und somit
eine Verbindung zur BAB 1 und zur BAB 61 herstellt.
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Abbildung 2: Lage der Stadt Bornheim und zentraldrtliche Gliederung
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Quelle: eigene Darstellung

Eine direkte Anbindung an das Streckennetz der Deutschen Bahn ist Uber die Haltepunkte Sechtem
und Roisdorf gegeben. Von Roisdorf aus ist der ndchstgelegene IC-Bahnhof in Bonn ca. 4 Minuten,
der Kélner Bahnhof als néchstgelegener ICE-Bahnhof in ca. 24 Minuten Fahrzeit erreichbar.

Das Bus- und Stadtbahnnetz in der Stadt Bornheim ist gut ausgebaut, die meisten Verbindungen

verkehren in dichter Taktfolge.

Die Stadtbahn der Linie 18 fahrt von Bonn nach Kéln Gber Bornheim, Briihl und Merten am Vorge-
birge entlang. Die Haltestellen befinden sich in Roisdorf-West, Bornheim-Rathaus, Bornheim-Mitte,

Dersdorf, Waldorf und Merten sowie Walberberg.

Die Stadtbahn 68 verkehrt auf der Strecke zwischen Bornheim und Ramersdorf auf der Trasse der

Linie 18. Haltestellen sind in Roisdorf-West, Bornheim-Rathaus und Bornheim

Die Stadtbahn Linie 16 fahrt von Bonn nach KolIn tiber Bornheim und Wesseling den Rhein entlang.

Die Haltestellen sind in Hersel, Uedorf und Widdig.

78/250
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Neben den Verbindungen des schienengebundenen Verkehrs verfligt die Stadt Bornheim Uber
mehrere Buslinien. Wichtige Funktionen zur Verbindung der Ortsteile erfillt insbesondere die Linie
818, die vom Stadtbahnhalt Hersel iber Bornheim und die Vorgebirgs-Orte Brenig, Dersdorf, Wal-
dorf und Merten zum Bahnhaltepunkt Sechtem verlauft.
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2.2 Demographische Strukturen

Nach Angaben des Landesbetriebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen lebten in der
Stadt Bornheim Mitte 2010 etwa 48.540 Einwohner. Im Vergleich zu 2000 (etwa 45.410 Einwohner)
kann die Stadt ein Bevélkerungswachstum um 7 % verzeichnen.4

Im Regionalvergleich liegt der prozentuale Bevdlkerungszuwachs der Stadt Bornheim deutlich Gber
dem Durchschnitt des Rhein-Sieg-Kreises und Uber dem Wachstumsindex der Nachbargemeinde
Swisttal und der Bundesstadt Bonn. Einzig in Alfter ist ein starkeres Bevélkerungswachstum im letz-
ten Jahrzehnt abzulesen. Dagegen verzeichnen die Stadte Wesseling und Briihl nur ein sehr gerin-
ges Wachstum, so dass sich die Bevdlkerungszahlen Mitte 2010 fast genau auf dem Niveau des
Jahres 2000 befinden (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Einwohnerentwicklung in Bornheim und Vergleichsraumen (2000-

2010)
Bornheim 45.407 48.543 3.136 6,9
Alfter 20.907 22.847 1.940 9,3
Swisttal 17.832 18.241 409 2,3
Rhein-Sieg-Kreis 576.993 598.650 21.657 3,8
Wesseling 34.931 35.086 155 0,4
Brahl 43.839 44179 340 0,8
Bonn 302.247 320.535 18.288 6,1

Quelle: IT.NRW, Stand 31.12.2000 bzw. 30.06.2010

FUr die Bevolkerungsentwicklung ist nach der Prognose des Landesbetriebes Information und
Technik NRW (vgl. Abbildung 4) mit einer Fortsetzung der positiven Bevdlkerungsentwicklung bis
zum Jahr 2030 zu rechnen (2030: ca. 52.880 Einwohner).

4
Um den Regionalvergleich zu ermdglichen, wird hier auf die amtlichen Daten des Statistischen Landesam-
tes zuriickgegriffen. Zu beachten ist, dass die eigene Bevdlkerungsfortschreibung der Stadt Bornheim zum
31.12.2010 eine Einwohnerzahl von 48.186 Personen ausweist.
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Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bornheim
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Quelle: IT.NRW, Fortschreibung des Bevélkerungsstandes und Bevélkerungsvorausberechnung (Modellrechnung 2008 -
2030)

Zu beachten ist aber, dass sich aus der zu erwartenden Bevélkerungsentwicklung fir die Stadt
Bornheim spezifische Veranderungen in der Altersstruktur der Bevdlkerung ergeben werden.

So wird der Anteil der Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen im Jahre 2030 Uber 60 % zunehmen. Der
Anteil der erwerbsféhigen Bevélkerung (20 - unter 65 Jahre) wird absolut stagnieren, wahrend die
Altersgruppe der unter 20-Jahrigen (Kinder und Jugendliche) absolut gegentber heute etwa 14 %
verlieren wird (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Entwicklung ausgewahlter Altersgruppen
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Quelle: IT.NRW, Fortschreibung des Bevdlkerungsstandes und Bevélkerungsvorausberechnung (Modellrechnung 2008 -
2030)

Im Untersuchungszusammenhang ist weiterhin von Bedeutung, dass die Erwerbsbevdlkerung der
Stadt Bornheim eine starke AuBenorientierung aufweist. So hatten im Jahre 2007 von etwa 16.185
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigen mit Wohnsitz in Bornheim Gber 13.497 ihren Arbeitsplatz
auBerhalb des Stadtgebiets. Gleichzeitig pendelten etwa 4.027 Erwerbstatige nach Bornheim, so
dass sich ein negatives Pendlersaldo (- 9.470 Erwerbstéatige) ergibts.

¥ Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Pendler in Nordrhein-Westfalen 2007.
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2.3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Bornheim

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials werden die privaten Verbrauchs-
ausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziiglich der Spar-
quote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind dem-
nach fir das Jahr 2010 pro Kopf insgesamt 5.399 € einzelhandelsrelevant.’

Die BBE-Marktforschung weist fir das Jahr 2010 fir die Stadt Bornheim eine einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftkennziffer je Einwohner von 106,2 % aus. Die einzelhandelsrelevanten Verbrauchsaus-
gaben liegen somit 6,2 % Uber dem Bundesdurchschnitt.

Auf der Grundlage der BBE-Kenndaten ergibt sich fur die Stadt Bornheim eine jéhrliche Kaufkraft
pro Kopf in Héhe von 5.737 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl |asst sich ein einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftpotenzial in H6he von insgesamt 276,1 Mio. € fiir das Jahr 2010 errechnen.

Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Bornheim
nach Warengruppen

Gesamt
. 276,1 Mio. EUR
sonstige
40,1 Mio. EUR
Maobel/ )
ElektrogroBgerate Lebensmittel (NuG)
18,3 Mio. EUR 104,0 Mio. EUR
Baumarkt-Sortiment, Kfz-
Zubehdr/Gartenbedarf/
Blumen/Zoo
31,3 Mio. EUR
Unterhaltungselektronik/
Computer/Elektrokleingerate
16,7 Mio. EUR
Drogeriewaren
Bekleidung/Wasche/ 12,4 Mio. EUR
Schuhe/Lederwaren Pharmazeutische Artikel
28,7 Mio. EUR 24,6 Mio. EUR

Quelle: BBE-Marktforschung

Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu verstehen, der pro Kopf der
Bevdlkerung dem Einzelhandel zuflieBt. Um zu diesem Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkauf-
kraft die pro Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsor-
ge abgezogen. Unberlicksichtigt bleiben auch die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparatu-
ren.
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Bornheim
nach Sortimenten

Pro-Kopf- f- Kaufkraft-
Ausgaben 2010 Ausgaben 2010 potenzial 2010
Deutschland Bornheim Bornheim

Nahrungs- und Genussmittel/Backer/Metzger 2.043 2.159 104,0
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik 236 258 12,4
Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel 511 511 24,6
Papier, Biiro, Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 190 207 10,0
Bekleidung/Wéasche 435 476 23,0
Schuhe/Lederwaren 109 118 5,7
Baumarkt-Sortiment, Kfz-Zubehor 445 455 21,9
Pflanzen/Gartenbedarf (0. G-Mdbel) 83 85 4.1
Schnittblumen 47 49 2,4
Tierfutter, Heimtierzubehér, leb. Tiere 58 60 2,9
Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltsgegenstande 67 74 3,6
Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente, Kinderwagen 108 117 5,6
Sportartikel, Fahrréder, Camping 77 88 4,2
Heimte>.<tilien/Gardinen/Stoffe/Sicht-, Sonnenschutz, Dekora- 88 95 45
tionsartikel ’
Teppiche 29 32 1,5
Bettwaren 31 33 1,6
Mébel 272 298 14,3
Lampen und Leuchten 19 21 1,0
ElektrogroBBgerate 77 84 4,0
IEJIgfﬁg;an!:ﬁjengseIektromk/Computer/Kommunlkatlon, Elektro- 321 348 16,7
Foto/Optik/Akustik 104 114 5,5
Uhren/Schmuck 49

55 2,6

Quelle: BBE-Marktforschung 2010

Etwa 38 % (ca. 104,0 Mio. €) des Volumens entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel, fir die Wa-
rengruppe Baumarkt-Sortiment/Gartenbedarf/Blumen/Zoo stehen im Stadtgebiet ca. 31,3 Mio. €
oder 11 % der Gesamtausgaben zur Verfigung. Die jahrlichen Ausgaben fir die Warengruppe
pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel addieren sich auf etwa 24,6 Mio. €. Flr
die Sortimente Bekleidung/Wé&sche sowie Schuhe/Lederwaren werden ca. 28,7 Mio. € verausgabt
(vgl. Abbildung 6 und Abbildung 7).
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3 Einzelhandelssituation in der Stadt Bornheim

3.1 Gesamtstadtische Strukturdaten und Einzelhandelszentralitat

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen (VKF) aller im Stadtgebiet
Bornheim anséassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe einschlieBlich der Apotheken
und TankstelIen-Convenience-ShopsB, differenziert nach Warengruppen, erfasst.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebungen detailliert aufgezeigt. Aus Datenschutzgriin-
den kénnen dabei zum Teil nur statistisch aggregierte Bestandswerte dargelegt werden.

Im Stadtgebiet Bornheim gibt es insgesamt

e 206 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen Uber eine
e Verkaufsflache von 105.850 m2 verfigen und einen

¢ Gesamtumsatz von ca. 250,5 Mio. € erwirtschaften.

Die Aufteilung der Verkaufsflache und des Umsatzes auf die einzelnen Warengruppen veranschau-
licht Abbildung 8.

Die gréBten Verkaufsflachenanteile entfallen auf die Warengruppen Bau- und Gartenbedarf und
Mobel (jeweils etwa 30 %) und Nahrungs- und Genussmittel (etwa 20 %). Die Angebote in der Wa-
rengruppe Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat /Geschenkartikel addieren sich auf eine Verkaufsfla-
che von rd. 4.590 m?2 oder 4 %, die in der Warengruppe Bekleidung/ Wéasche auf 3.050 m? oder
etwa 3 % der Gesamtflache.

Die Einzelhandelsausstattung in der Stadt Bornheim verzeichnet seit dem Jahre 2007 einen Zu-
wachs um ca. 5.500 m2 Verkaufsflache (ca. + 5 %) und ca. 26 Mio. € Umsatz (ca. + 11 % nominal,
gleichbedeutend ca. + 4 % real). Dabei sind die gréBten Steigerungsraten bei Nahrungs- und Ge-
nussmittel festzustellen (u. a. Ansiedlung des Edeka-Marktes in Walberberg, Verlagerung / Vergré-
Berung des Aldi-Marktes in Hersel, Erweiterung des Edeka-Marktes in Bornheim, des Biohof
Bursch in Waldorf sowie des Obstverkaufs Schmitz-Hiibsch in Merten).

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren aus-
schlieBlich oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Der Gruppe der Laden-
handwerksbetriebe sind die Betriebe des Backerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zu-
zuordnen. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit
Mineraldlerzeugnissen (auBer gréBeren Verkaufsrdumen in Tankstellen) und dhnlichen Waren.

Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst,
die Einzelhandelswaren in Verkaufsrdumen anbieten.
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Abbildung 8: Verkaufsflachen und Umsaétze in der Stadt Bornheim
nach Warengruppen

Verkaufsflache

o [ e | wwee [ nx |

Nahrungs- und Genussmittel/Backer/Metzger 20.760 19,6 93,7 37,4
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik 2.380 2,2 10,3 4,1
inﬁ(rgazeutische, medizinische, orthopadische 360 03 17.1 6.8
sP:r’])rli‘fatlg rI]Ba/llzj,’lljjc;,h.‘:‘(;?hrelbwaren/Zeltungen/Zelt- 640 06 27 1.1
Bekleidung/Wasche 3.050 2,9 8,3 3,3
Schuhe/Lederwaren 1.110 1,1 2,9 1,2
Baumarkt-Sortiment, Kfz-Zubehor 21.750 20,5 34,7 13,9
Pflanzen/Gartenbedarf (0. G-Mdbel), 8.700 8,2 11,3 4,5
Schnittblumen 450 0,4 1,2 0,5
Tierfutter, Heimtierzubehér, leb. Tiere 1.510 1,4 2,8 1,1
Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltsgegenstande 4.590 4.3 6,8 2,7
ﬁﬁlizgsr/\?vf;énHobby, Basteln, Musikinstrumente, 270 0.3 0.8 0.3
Sportartikel, Fahrrader, Camping 920 0,9 2,2 0,9
Teppiche 1.320 1,2 2,3 0,9
Bettwaren 950 0,9 1,4 0,6
Mobel 32.590 30,8 38,2 15,2
Lampen und Leuchten 1.270 1,2 2,4 1,0
ElektrogroBgerate 390 0,4 1,4 0,5
Foto/Optik/Akustik 170 0,2 1,5 0,6

Uhren/Schmuck 120 0,1

0,7 0,3

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Im Drogeriesegment ist die Ansiedlung einer Rossmann-Filiale in Hersel und die SchlieBung einer
Schlecker-Filiale in Merten eingetreten. Eine weitere Apotheke wurde in Merten angesiedelt.

Bei Bekleidung/Wasche sind verschiedene Betreiberwechsel eingetreten (u. a. Fifty seven ersetzt
durch Ernsting’s Family, Herrenmode Héing ersetzt durch Orthopadie Gitelhofer). Das neue Fach-
geschaft Chris wurde in Bornheim angesiedelt.
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Im Bereich der Elektrowaren/Unterhaltungselektronik haben ansassige Fachgeschéfte ihre Ver-
kaufsflachen erweitert (vor allem Nelles in Waldorf und Lamprichs in Roisdorf).

Abbildung 9: Verkaufsflachen in der Stadt Bornheim nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kos metik
Pharmaz./med./orthop. Artikel

PBS*/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher
Bekleidung/Wasche

Schuhe/Lederw aren

Baumarkt-Sortiment/Gartenbedarf/Blumen/Zoo

GPK**/Hausrat/Geschenkartikel

Spielw aren, Hobby/Basteln, Musik, Kinderw agen

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Teppiche/Gardinen/Dekorationsartikel

Bettw aren/Heimtextilien

Mébel (inkl. Bad-, Blro-, Gartenmébel)
Elektrow aren / Leuchten
Unterh.-elek./Computer/Telekommunikation

Foto/Optik

Uhren/Schmuck

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

In allen anderen Sortimenten sind keine wesentlichen Veranderungen eingetreten (vgl. Abbildung
9).

Bezieht man die Einzelhandelsverkaufsflache (insgesamt rd. 105.850 m?2) auf die Einwohnerzahl,
ergibt sich ein Dichtewert (Arealitatsziffer) von 2,2 m2 je Einwohner (im Jahre 2007: 2,08 m?2 je Ein-
wohner). Verglichen mit dem Bundesdurchschnitt von 1,5 m2 je Einwohner verzeichnet die Stadt
Bornheim somit einen vergleichsweise hohen Flachenbesatz, der insbesondere auf die groBen An-
bieter aus dem Bereich Bauen/Garten sowie Mébel zuriickzufiihren ist. Ohne Beriicksichtung der
groBen Mébelhduser Porta und Boss sowie des Bauhaus Baumarktes liegt die Arealitdtskennziffer
bei ca. 1,3 m2 Verkaufsflache je Einwohner und verdeutlicht erhebliche Angebotsdefizite der Stadt
Bornheim.
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Abbildung 10: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Born-
heim
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Betrachtet man die rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet nach der Ortsteilgliede-
rung der Stadt Bornheim, so zeigen sich folgende Strukturen (vgl. Abbildung 10):

Mit 92 Betrieben, die auf einer Verkaufsflache von 36.320 m? einen (geschatzten) Jahres-
umsatz von ca. 89 Mio. € generieren, ist eine starke Konzentration auf die Ortsteile Born-
heim/ Roisdorf/ Brenig festzustellen. Angebotsschwerpunkt des Facheinzelhandels ist die
Ortsmitte von Bornheim, in der sich auch ein Supermarkt (Edeka Bratke) befindet. Weitere
Betriebe aus dem Bereich des Lebensmittelseinzelhandels sind an der SchumacherstraBBe
(Toom-SB-Warenhaus), an der Adenauerallee (Netto-Discountmarkt), an der Bonner Stra-
Be (Penny-Markt), im Gewerbegebiet Rosental (Trinkgut-Getrdnkemarkt) und ,Am Hellen-
kreuz“ (Aldi-Discountmarkt, Willis Getrdnkemarkt) ansassig.

Im Gewerbegebiet ,Am Hellenkreuz" finden sich neben den bereits genannten Betrieben
noch die Fachmarkte dm (Drogerieartikel), Deichmann (Schuhe), Takko (Bekleidung) und
Fressnapf (Heimtierbedarf) sowie eine Tankstelle und ein Schnellrestaurant.
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Weitere groBflachige Betriebe sind der Sonderpostenmarkt Emka am Rosental sowie Gart-
ner’s Pflanzenland in AuBenbereichslage.

In den Ortsteilen Dersdorf/ Waldorf/ Kardorf/ Hemmerich sind insgesamt 28 Betriebe an-

sassig, die eine Verkaufsflache von 7.220 m2 umfassen. In die Nutzungskategorie ,GroB-
flachiger Einzelhandel” fallen hiervon der REWE-Markt und der Mobau Plus Baumarkt in

der BlumenstraBe. Wichtiger Anbieter im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist zudem
der LIDL-Markt (Ortsteil Kardorf, Auf dem Knickert).

In den Ortsteilen Merten/ Rdsberg befinden sich keine groBflachigen Betriebe. Mit einer
Verkaufsflache von ca. 2.130 m2 bzw. 2 % der Gesamtverkaufsflache und einem Umsatz
von ca. 10,8 Mio. € ist der Einzelhandelsbesatz insgesamt gering. Wichtigster Nahversor-
ger ist ein REWE-Markt an der KirchstraBBe in der Ortsmitte von Merten.

Im Ortsteil Walberberg wird nach Realisierung des Edeka-Marktes ein Umsatz von ca. 16,7
Mio. € generiert. Mit 800 m? ist die Gartenbaumschule Hau an der Walberberger StraBe
(LandesstraBe 183) der zweitgrd Bte Betrieb. An der HauptstraBe befindet sich ein weiterer
REWE-Markt.

Der Ortsteil Sechtem verfugt tber einen Besatz von 20 Einzelhandelsbetrieben, die auf ei-
ner Flache von 4.370 m2 rund 10,6 Mio. € Umsatz erwirtschaften. GroBte Betriebe sind
Rewe Hamacher, der Fachmarkt fir Heimtierbedarf ,Norbert Wirtz Tier und Garten” und
der einem BaustoffgroBhandel Mobau angeschlossene Heimwerkermarkt.

In den Ortsteilen Hersel/ Uedorf/ Widdig existiert eine Verkaufsflache von ca. 7.880 mz, die
sich auf 25 Einzelhandelsbetriebe verteilen. Die groBten Betriebe sind der Sidi Aktiv-Markt
und Mdébel Bovelet in der Ortsmitte, der Fachmarkt fir Holzausbau Holzwelt Streck, der Aldi
Discountmarkt und der Lagerverkauf von Mode Daniels im Gewerbegebiet Hersel sowie
der Lidl Discountmarkt in der HavelstraBe.

Der flachenm@Big grdBte Angebotsstandort befindet sich im Gewerbegebiet Bornheim Siid
mit dem 2007 er6ffneten Porta-Einrichtungshaus, einem Bauhaus-Baumarkt und dem Mé-
bel-Mithahmemarkt Boss und zusammen ca. 44.000 m? Verkaufsflache.
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Abbildung 11: Betriebe, Verkaufsflachen und Umséatze nach Ortsteilen

Betriebe Verkaufs-
flache

Bornheim 62 30,1 15.110 14,3 46,5 18,6

Brenig 4 1,9 440 0,4 1,3 0,5

Roisdorf 12,6 20.770 19,6 40,9 16,3
mmmmm

Waldorf/ Dersdorf 5.780 18,4

Kardorf/ Hemmerich 1.440

Dersdorf/ Waldorf/ Kardorf/ 7.920
Hemmerlch

Rosberg/ Merten

Hersel' 10,2 7.800 27,5 11,0

Uedorf/ Widdig

_mm o350 | mo | mos | w00

ohne GW Bornheim-Sid
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Aufgrund des ausgepragten Besatzes groBflachiger Betriebe ergibt sich somit ein deutlicher Ange-
botsschwerpunkt im Gewerbegebiet Bornheim-Siid. Einen wesentlichen Beitrag zu diesen auffalli-
gen Strukturdaten liefert das Porta Mébelhaus mit einer Verkaufsflache von 27.000 m2 und einer
jahrlich geschéatzten Umsatzleistung von 40 Mio. € (vgl. Abbildung 11).

Noch deutlicher wird die funktionale Bedeutung des Einzelhandels in diesem Teilraum, wenn man
die Einzelhandelszentralitédten berechnet. Werden die beiden GréBen Einzelhandelsumsatz und
einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Beziehung zueinander gesetzt, so lassen sich Aussagen Uber
die Ausstrahlungskraft des anséssigen Einzelhandels vornehmen (Einzelhandelszentralitat). Befin-
det sich der Wert unter 100 %, so sind die Abfllisse héher als die Zufllisse, bei einem Wert Gber
100 % setzt der Einzelhandel mehr um, als Kaufkraft vor Ort vorhanden ist.

Insgesamt weist Bornheim eine Einzelhandelszentralitat von ca. 91 % auf (im Jahre 2007: ca. 87
%). Dies sagt aus, dass der Gesamtumsatz ca. 9 % unter dem vor Ort vorhandenen Kaufkraftpo-
tenzial liegt und somit per Saldo Kaufkraftabfliisse in der H6he von ca. 26 Mio. € festzustellen sind
(vgl. Abbildung 12). Der Standortverbund Porta/ Boss/ Bauhaus Ubernimmt gesamtstadtische Ver-
sorgungsfunktionen und tragt ca. 26 %-Punkte zur gesamtstadtischen Zentralitat bei.
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Im Stadtbereich Bornheim/ Brenig / Roisdorf betragt die Umsatz-Kaufkraft-Relation ca. 96 % und
liegt damit deutlich Gber den Messzahlen der anderen Ortsteile. An zweiter Stelle stehen die Stadt-
bereiche Hersel/ Uedorf/ Widdig (ca. 66 %), Walberberg (ca. 61 %) und Dersdorf/ Waldorf/ Kardorf/
Hemmerich (ca. 56 %), so dass fiir diese Stadtbereiche vor allem eine ausschnittweise Nahversor-
gung sichergestellt werden kann. Die geringste Einzelhandelszentralitit ist fir die TeilrAume Mer-
ten/ Résberg (ca. 27 %) und Sechtem (ca. 35 %) zu registrieren.

Abbildung 12: Einzelhandelszentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relationen)
nach Stadtbereichen

Umsatz-
Kaufkraft-
Relation

Bornheim/ Brenig/ Roisdorf 16.179 92,7 88,7 96
Dersdorf/ Waldorf/ Kardorf/ Hemmerich 7.756 44,5 24,7 56
Résberg/ Merten 6.916 39,6 10,8 27
Walberberg 4.776 27,4 16,7 61
Sechtem 5.239 30,0 10,6 35
Hersel/ Uedorf/ Widdig 7.320 41,9 27,8 66
GW Bornheim-Siid 71,2

I T T T

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen lassen sich nicht nur fiir den Einzelhandel eines bestimmten
Standortbereichs insgesamt errechnen, sondern auch differenziert nach Warengruppen darstellen.
Graphisch umgesetzt, ergibt sich aus den Zentralitadtswerten der verschiedenen Teilméarkte ein Po-
laritatsprofil, das Rickschliisse auf die quantitativen Starken und Schwachen des Einzelhandels zu-
lasst.

Die folgende Abbildung 13 zeigt, dass die Gesamtbindungsquote von 91 % starke Unterschiede
zwischen den einzelnen Warengruppen tberdeckt. So ergeben sich mit ca. 267 % bzw. 240 % die
héchsten Werte in den Sortimenten Mdbel sowie Lampen / Leuchten, gefolgt von dem Bereich
GPK/ Hausrat (ca. 189 %) und dem Bau- und Gartenmarkt-Sortiment (ca. 177 %). Den niedrigsten
Wert erreicht mit nur 14 % die Warengruppe Spielwaren, Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente, Kin-
derwagen. Fir weitere 7 Warengruppen ergeben sich Werte von unter 50 %. Es wird deutlich, dass
die Baumarkt- und Mébelsortimente sowie zu diesen Warengruppen affine Sortimente deutliche Zu-
flisse generieren, wahrend Angebotsdefizite insbesondere in den zentrenrelevanten Leitsortimen-
ten Bekleidung, Schuhe, Foto, Optik, Uhren, Schmuck, Blcher bestehen.
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Abbildung 13: Einzelhandelszentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relationen)
nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 90% |
Drogerie/Parflimerie/Kos metik 83% :
Pharmaz./med./orthop. Artikel 70% |:

PBS*/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 27% :
Bekleidung/Wasche 3;%!__:
Schuhe/Lederw aren 51% ]

Baumarkt-Sortiment/Gartenbedarf/Blumen/Zoo 160%
GPK**/Hausrat/Geschenkartikel 189%

Spielw aren, Hobby/Basteln, Musik, Kinderw agen 14% |

Sportartikel/Fahrrader/Camping 52%)[

Teppiche/Gardinen/Dekorationsartikel 72%
Bettw aren/Heimtextilien 88% [ |
Mbbel (inkl. Bad-, Biro-, Gartenmdbel) 267%

Lampen, Leuchten 240%

ElektrogroBgerate 35%
Unterh.-elek./Computer/Telekommunikation 35%
Foto/Optik 27%

Uhren/Schmuck 27%

Enzelhandel gesamt 91% q

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%

* PBS: Papier-, Buro-, Schreibwaren
** GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Marktforschung; eigene Erhebungen und Berechnungen

In der mit fast 94 Mio. € umsatzstarksten Branche Nahrungs- und Genussmittel, wird ein Zentrali-
tatsindex von ca. 90 % erreicht. Dies bedeutet, dass fur den Lebensmitteleinzelhandel bezogen auf
die Gesamtstadt per Saldo leichte Abfllisse in H6he von etwa 10,3 Mio. € zu registrieren sind.

Die héchsten absoluten Abfliisse sind — wie Abbildung 14 zeigt - mit 14,7 Mio. bzw. 10,9 Mio. € in
den Sortimenten Bekleidung/Wé&sche und Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ PC/ Drucker/
Kommunikation/ Elektrokleingerate festzustellen.
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Abbildung 14: Einzelhandelszentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relationen)

m Umsatz-Kaufkraft-Relation

nach Warengruppen

mmm

Nahrungs- und Genussmittel/Backer/Metzger 93,7 104,0 -10,3
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik 10,3 12,4 83 -2,1
inﬁ(rgazeutische, medizinische, orthopadische 17.1 24.6 70 .75
sP:r?rli‘fatI; rI]Ba/llzj,’lljjoc,h?;:hrelbwaren/Zeltungen/Zelt- 27 10,0 27 7.3
Bekleidung/Wasche 8,3 23,0 36 -14,7
Schuhe/Lederwaren 2,9 5,7 51 -2,8
e e
Schnittblumen 1,2 2,4 50 -1,2
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 2,8 2,9 97 -0,1
Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltsgegenstande 6,8 3,6 189 +3,2
Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente, 0.8 56 14 48

Kinderwagen
Sportartikel, Fahrrader, Camping 2,2 4,2 52 -2,0
Heimtextilien/Gardinen/Stoffe/Sicht-, Sonnen-

schutz, Dekorationsartikel = i3 i -9
Teppiche 2,3 1,5 153 +0,8
Bettwaren 1,4 1,6 88 -0,2
Mébel 38,2 14,3 267 +23,9
Lampen und Leuchten 2,4 1,0 240 +1,4
ElektrogroBBgerate 1,4 4,0 35 -2,6
s
Foto/Optik/Akustik 1,5 55 27 -4,0
Uhren/Schmuck -1,9

_m 2761 -m

Quelle: BBE-Marktforschung; eigene Erhebungen und Berechnungen
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3.2 Zentrale Versorgungsbereiche

Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Gutachtens besteht darin, die zentralen Versorgungsberei-
che im Stadtgebiet Bornheim raumlich abzugrenzen und funktional zu bestimmen.

Dazu wurden die Einzelhandelsnutzungen in den Zentrallagen der Ortsteile einer genauen Analyse
unterzogen.

3.2.1 Bornheim-KonigstraBe

Innerhalb des Ortsteils Bornheim sind zwei Nutzungsschwerpunkte des Einzelhandels vorhanden:

Erstens die am Westrand des Ortes gelegene Fachmarktagglomeration ,Am Hellenkreuz” mit den
Betrieben Aldi, Deichmann, dm, Fressnapf, Takko, Willis Getrdnkemarkt und einem Tankstellen-
shop; diese Betriebe verfligen zusammen (ber rd. 4.400 m2 VKF und generieren eine Jahresum-
satzleistung von rd. 16 Mio. €.

Zweitens die Ortsmitte von Bornheim mit der KdnigstraBe als Hauptgeschaftszone (vgl. Abbildung
15).

Den funktionalen Schwerpunkt des Geschéftsbereichs bildet der Abschnitt zwischen Kreuzung Se-
cundastraBe im Osten und Kreuzung Burgweg im Westen. Hier befindet sich ein durchgehender
Einzelhandelsbesatz, der von kleinflachigen, gréBtenteils nicht filialisierten Fachhandelsgeschéften
dominiert wird. GréBtes Unternehmen in diesem Abschnitt der KénigstraBe bildet mit einer Ver-
kaufsflache von rund 250 m2 das Modehaus Blumenthal.

Uber den Kreisverkehr in westlicher Richtung wird der Edeka Supermarkt erschlossen, der iiber ei-
ne Verkaufsflache von rund 2.700 m2 verfiigt. Dieser nimmt sowohl fir die innerstadtische Versor-
gung, als auch fir den ansassigen Einzelhandel als Magnetbetrieb eine wichtige Funktion ein. Im
Standortumfeld befindet sich eine Post-Filale und das Modegeschéft Chris mit ca. 400 m2? Verkaufs-
flache. Der vorgelagerte Kundenparkplatz verfligt zusatzlich Uber eine Zufahrt aus Richtung Apos-
telpfad, wodurch sich die Erreichbarkeitssituation des Standorts trotz der integrierten Lage sehr po-
sitiv darstellt.

Insgesamt befinden sich in der Ortsmitte von Bornheim 50 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbe-
triebe, die auf einer Verkaufsflache von 5.630 m2 einen Umsatz von 26,0 Mio. € im Jahr realisieren.

Die groBten Verkaufsflachenanteile entfallen auf die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
(2.660 m2 VKF), Bekleidung/ Wasche (1.300 m2) und Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik (300 m?). Po-
sitiv hervorzuheben ist, dass zur Zeit der Erhebung nur drei Leerstdnde mit 15 - 40 m2 Verkaufsfla-
che zu verzeichnen waren.
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Abbildung 15: Raumliche Verteilung und BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels
im Ortsteil Bornheim

Verkaufsflache:
@ <=100m* VKF
@ 100 m?- 300 mF VKF
@ soom-s00m ke

. > 800 m? VKE

O Leerstand

a 50 100 m
e —

Kartengrundlage: Stadt Bornheim; Quelle: eigene Erhebungen

Im Suden wird der Hauptgeschéftsbereich durch die Stadtbahnlinie 18/ 68 begrenzt, die den Stand
ort mit den Ortsteilen entlang des Vorgebirgsrandes, den Nachbarkommunen Alfter und Briihl so-
wie den Oberzentren Bonn und Kéln verbindet.

Die Aufenthaltsqualitét in der Ortsmitte wird durch die sehr hohe Verkehrsbelastung der Kénigstra-
Be herabgesetzt. Vor diesem Hintergrund wurde von der Stadt Bornheim ein integriertes Hand-
lungskonzept erarbeitet, dessen Umsetzung mit ersten UmgestaltungsmaBnahmen im Bereich der
Ostlichen KonigstraBe bereits eingeleitet wurde.

Derzeit wird der Einzelhandelsbesatz um einen Netto Lebensmitteldiscountmarkt im Entwicklungs-
bereich ,Kliehof* éstlich der Feuerwache erganzt (Verlagerung der Filiale Adenauerallee in Rois-
dorf).
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3.2.2 Roisdorf: Rathausumfeld/ SchumacherstraBBe

Der wichtigste Einzelhandelsstandort in zentraler Lage von Roisdorf befindet sich zwischen Schu-
macherstraBe und Bonner StraBe unweit des Rathauses. Zentraler Betrieb in diesem Standortbe-
reich ist ein Toom SB-Warenhaus. Der mit einer Verkaufsflache von knapp 5.000 m?2 ausgestattete
Betrieb befindet sich im Standortverbund mit einem Schuhfachmarkts des Betreibers Siemes (750
m?2 VKF). Das Angebot wird durch eine Apotheke sowie durch einen Zeitschriftenladen und einen
Backshop in der Vorkassenzone des SB-Warenhauses ergénzt.

Weiter nordwestlich gelegen (Adenauerallee) befindet sich noch der zur Verlagerung anstehende
Netto-Discountmarkt mit knapp tber 900 m2 (vgl. Abbildung 16). Der Umsatz dieser Einzelhandels-
betriebe belauft sich auf insgesamt ca. 25,4 Mio. €.

Abbildung 16: Raumliche Verteilung und BetriebsgréBenstruktur des Einzelhandels
im Ortsteil Roisdorf
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@ 30000 vKF
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Kartengrundlage: Stadt Bornheim; Quelle: eigene Erhebungen
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Das Toom SB-Warenhaus ist aufgrund seiner integrierten Lage wichtigster Funktionstrager der
Nahversorgung in Roisdorf. Gleichzeitig stellen die Fachabteilungen des GroBbetriebs flr Droge-
riewaren, Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltswaren sowie Unterhaltungselektronik und Elektro-
haushaltsgerate wichtige Erganzungsangebote fir die Gesamtstadt Bornheim dar. Hinzu kommt
das Siemes Schuhcenter — mit 750 m2 VKF gr&Bter Anbieter in diesem Sortimentsbereich im Stadt-
gebiet. Mit diesen Angeboten Gbernimmt der Standortbereich Rathausumfeld/ SchumacherstraBe
wichtige Versorgungsfunktionen fiir die Gesamtstadt Bornheim.

Weitere Einzelhandelsbetriebe befinden sich innerhalb von Roisdorf an der Bonner StraBe im Um-
feld des Regionalbahn-Haltepunktes. Dort ist u. a. ein Penny Markt, ein Gartenmd&bel-Fachmarkt
(Teak-Mdbel Hovelmann), ein Baustoff-Handel (Schldsser) und ein Fliesen Fachhandel angesie-
delt. Auf dem Eckgrundstuck FriedrichstraBe/ Brunnenallee befindet sich ein Elektrofachgeschaft
(Euronics Lamprichs). Ein Getrankemarkt wurde zwischenzeitlich verlagert in die Brunnenallee.

Auf der Nordseite der Bahnlinie ist im Gebaudekomplex des Erzeuger-GroBmarktes ein groBflachi-
ger Sonderpostenmarkt (Emka) und ein Getrdnkemarkt (Trinkgut) ansassig.
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3.2.3 Zentrale Versorgungsbereiche in den sonstigen Ortsteilen

=

Handelsberatung

In den historischen Ortsmitten der Gbrigen Ortsteile befindet sich lediglich ein geringer Einzelhan-
delsbesatz. Zusammenhéngende Geschéftsbereiche mit einem differenzierten Einzelhandelsbesatz

auf dem Niveau eines Ortsteilzentrums sind nicht vorhanden.

Lediglich in den Ortsmitten von Hersel, Merten und Walberberg sind kleinere Agglomerationen von
Einzelhandelsbetrieben ansassig, die die Funktion von Nahversorgungszentren fir das ndhere Um-

feld Gbernehmen.

Abbildung 17: Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Ortsteil Hersel
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Kartengrundlage: Stadt Bornheim; Quelle: eigene Erhebungen

GroBter Betrieb in Hersel und gleichzeitig wichtigster Anbieter fir Waren des téaglichen Bedarfs ist
der Sidi Supermarkt mit integriertem Backshop in der MoselstraBe. In der Nahe finden sich noch
eine Apotheke und der Elektro-Gerate-Markt. Entlang der RheinstraBe ist lediglich ein Streubesatz
mehrerer kleinerer Geschafte (u.a. Backerei, Buchladen, Tabak-/ Zeitschriften-Shop) und ein groB-

flachiger Anbieter von Wohnmdbeln (Bovelet) anzutreffen (vgl. Abbildung 17).

98/250

Seite 30 von 95



Handelsberatung

Fortschreibung < Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

Das Nahversorgungsangebot wird durch einen Lidl-Markt an der HavelstraBe und den Standortver-
bund von Aldi und Rossmann an der Roisdorfer StraBe ergénzt. Hervorzuheben ist weiterhin der
Outlet-Store-Lagerverkauf des Modehéandlers Daniel — mit rd. 600 m2 Verkaufsflache der weitaus
gréBte Anbieter von Damen- und Herrenbekleidung im Stadtgebiet Bornheim.

Die historische Ortsmitte von Merten befindet sich im Bereich der KirchstraBe. GroBter Betrieb und
wichtigster Trager der Nahversorgung ist ein Rewe Supermarkt (ca. 600 m? VKF). In dessen Stand-
umfeld sind ein Backerei, ein Blumenladen und ein Kiosk mit Post-Shop anséssig (vgl. Abbildung

9
18).

Abbildung 18: Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Ortsteil Merten

Einzelhandelsstrukturen
Verkaufsfidche: i
@ <= 100m* VKF

@ 100m - 300 mF VKF
@ 300m-g00m VKF

. > 800 m* VKF

Q@ Leerstand

Kartengrundlage: Stadt Bornheim; Quelle: eigene Erhebungen

Seit Herbst 2008 liegt der Stadt Bornheim eine Investorenplanung vor, nach der auf Teilen der nérdlich der
BeethovenstraBe gelegenen, heute durch den Obstanbau genutzten Areale zusétzliche Einzelhandelsbe-
triebe angesiedelt werden sollen. Vorgesehen sind ein Lebensmittel-Discountmarkt, ein Drogeriemarkt und
ein Getrankemarkt. Letzterer soll die vergréBerte Getrdnkeabteilung des an der KirchstraBe ansassigen
Supermarktes aufnehmen, der dadurch die Mdglichkeit erhélt, seine Lebensmittelverkaufsflachen im Be-
stand zu erweitern.
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Der Einzelhandel in der Ortsmitte von Walberberg konzentriert sich im Wesentlichen auf den Be-
reich der HauptstraBe zwischen WalburgisstraBe und Flammgasse. Hier und in den umliegenden
Gassen waren zum Erhebungszeitpunkt insgesamt 12 Einzelhandelsbetriebe mit weit Gberwiegend
nahversorgungsrelevanten Angeboten (u. a. Backerei, Kiosk, Apotheke, Blumenladen) ansassig
(vgl. Abbildung 19).

Durch die Ansiedlung des Edeka Supermarkes im Méarz 2009 (Verkaufsflache ca. 1.750 m?2) wurde
eine deutliche Verbesserung der Nahversorgung sichergestellt, da der Rewe Lebensmittel-SB-
Markt in der HauptstraBBe zuletzt keine zeitgemé&Be Lebensmittelvollversorgung sicherstellen konn-
te.

Abbildung 19: Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Ortsteil Walberberg
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Kartengrundlage: Stadt Bornheim; Quelle: eigene Erhebungen

An der Walberberger StraBe (L 183) sind darlber hinaus ein Direktvermarkter von Obst- und Ge-
mise (Heuser) und ein Getrankemarkt (Hausmann) ansassig.

Als groBte Betriebe mit Giber den taglichen Bedarf hinausgehenden Angeboten sind die Garten-
baumschule Hau (Walberberger StraBe) und Fliesen Gschwendtner (Heinrich-von-Berge-Weg)
hervorzuheben.
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Der Einzelhandel in den (brigen Ortsteilen nimmt Gberwiegend Solitérstandorte ein und hat seine
Angebotsschwerpunkte im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente. Die Strukturen der
wohnungsnahen Versorgung werden im Folgenden analysiert.
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3.3 Wohnungsnahe Versorgung

Wie bereits in Kap. 3.1 dargelegt, verzeichnet die Stadt Bornheim im Bereich der nahversorgungs-
relevanten Warengruppen per Saldo Kaufkraftabflisse. So wird fiir die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren eine Gesamtumsatzleistung von rd. 104,0 Mio. € prognosti-
ziert, obwohl im Stadtgebiet in dieser Warengruppe eine sortimentsspezifische Kaufkraft von rd.
116,4 Mio. € verfigbar ist (vgl. Abbildung 20).

Abbildung 20: Umsitze, einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen und Umsatz-
Kaufkraft-Relationen in nahversorgungsrelevanten Warengruppen in
Bornheim nach Ortsteilen

Umsatz (NuG*)/ Kaufkraft (NuG/ Umsatz-Kaufkraft-Relation
Drogerle) Drogerie) NuG/ Drogerle)

Bornheim 25,1 19,1 + 6,0
Brenig 0,7 5,5 13 -4,8
Roisdorf 23,2 14,4 +8,8

Waldorf/ Dersdorf 10,9

Kardorf/ Hemmerich

Rosberg/ Merten

e e [ w
I 2

Hersel 20,6 11,0 9,6

Uedorf/ Widdig -6,4

0,3

*

NuG: Nahrungs- und Genussmittel
Quelle: BBE-Marktforschung; eigene Prognosen und Berechnungen

Bei einer Betrachtung auf Ortsteil- bzw. Stadtbereichsebene zeigt sich, dass sich die Angebote im
Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren auf Bornheim, Roisdorf und Hersel konzentrieren. In Bornheim und Roisdorf werden per Saldo
Zuflisse in H6he von 14,8 Mio. € generiert, wodurch sich fiir diese Ortsteile zusammen eine Um-
satz-Kaufkraft-Relation von ca. 144 % ergibt. Es wird offensichtlich, dass Bornheim und Roisdorf im
Bereich des taglichen Bedarfs auch Versorgungsfunktionen fir die anderen Ortsteile (ibernehmen.
Der Ortsteil Hersel kann durch die Erganzung des nahversorgungsbezogenen Angebotes Versor-
gungsfunktionen fiir die benachbarten Ortsteile Uedorf und Widdig Gbernehmen. Dies ist in einer
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nahversorgungsbezogenen Umsatz-Kaufkraft-Relation in diesem Teilraum von ca. 118 % abzule-
sen werden. Mit Zentralititswerten von 30 bzw. 38 % ist in den Ortsteilen Sechtem und Merten/
Rosberg dagegen ein deutliches Angebotsdefizit festzustellen.

Hinsichtlich der Verteilung der Lebensmittelumsatze auf die Betriebsformen weisen die Vollsorti-
mentsbetriebe, d.h. die SB-Warenhauser und Supermarkte, mit rund 44,8 Mio. € (ca. 48 %) die
héchsten Umsétze auf. Die ansassigen Discounter Aldi, Lidl, Netto und Penny erzielen nach Schét-
zungen der BBE einen Umsatzanteil von ca. 28 % - eine GréBenordnung, die unter dem Bundes-
durchschnitt Iiegt.10

Die insgesamt 35 im Stadtgebiet ansédssigen Ladenhandwerksbetriebe (28 Backshops/ Backereien,
7 Metzgereien/ Fleischereien) generieren zusammen uber 8 Mio. € Umsatz, die 8 Getrankemarkte
erwirtschaften ca. 7 Mio. €, der Gbrige Einzelhandel tragt rd. 7,8 Mio. € zur Gesamtumsatzleistung
von 93,7 Mio. € bei (vgl. Abbildung 21).

Abbildung 21: Umsatze in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
nach Betriebsformen

Umsatz Nahrungs- und Genussmittel

Vollsortimentsbetriebe (SB-Warenhaus/

Supermarkt) e =
Discounter 26,2 28
Ladenhandwerksbetriebe (Backereien/ 8.1 9
Metzgereien) ’

Getrankemarkte 6,8 7
sonstige Lebensmittelgeschéfte 5,7 6
Kioske/ Tankstellenshops 1,4 1
sonstige 0,7 1

Gesomt | w7 | o |

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Stadt Bornheim verfligt somit Gber einen differenzierten Betriebstypenmix im nahversorgungs-
bezogenen Marktsegment der Nahrungs- und Genussmittel.

Die raumliche Verteilung der, die Nahversorgung pragenden Lebensmittel-SB-Mérkte mit mehr als
400 m? Verkaufsflache sind der nachfolgenden Karte zu entnehmen (vgl. Abbildung 22). Eine fuB3-
laufige Versorgung ist innerhalb eines 700 m-Radius anzunehmen.

10
Im Jahr 2009 generierten die Discounter mit ca. 52,2 Mrd. € etwa 41 % des Gesamtumsatzes der Le-
bensmittelgeschéfte in Deutschland (ca. 125,9 Mrd. €), Quelle: EHI Retail Institute, K&In.
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Abbildung 22: Umsatz-Kaufkraft-Relationen in der Warengruppe
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Wie sich zeigt, sind weite Bereiche entlang des Vorgebirgsrands sowie die ,Rheinorte” Uedorf und
Widdig weiter als 700 Meter von einem Lebensmittelmarkt entfernt, so dass keine umfassende

Nahversorgung in einem akzeptablen Umkreis gegeben ist.

In Bornheim, Roisdorf und Hersel liegt dagegen eine Mehrfachversorgung durch die dort angesie-

delten Lebensmittelbetriebe vor.
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Abbildung 23: Raumliche Verteilung der Nahversorgungsbetriebe
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Um die Zukunftsfahigkeit der wichtigsten Nahversorgungsstandorte beurteilen zu kénnen, werden

im Folgenden alle Lebensmittelmarkte mit mehr als 400 m? Verkaufsflache einem

Standort-Check

unterzogen. Dabei wird einerseits die betriebliche Situation aus Betreibersicht, ndmlich die

Wettbewerbsféhigkeit der Verkaufsflache und die

PKW-Ereichbarkeit (Verfigbarkeit eigener Kundenparkplatze, Sichtbeziehung zu einer

HauptverkehrsstrafBe)

betrachtet. Zweitens wird die stédtebauliche Integration der Betriebe in zentrale Ve
che und/ oder ihr Wohngebietsbezug bewertet.
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Abbildung 24: Standort-Check Lebensmittelbetriebe

Aldi Edeka Toom Penny Netto neu
Am Hel- | Bornheim | Roisdorf Roisdorf Roisdorf | Bornheim
lenkreuz

Bornheim/Roisdorf 800 m2 2.700 m2 4.950 m2 800 m2

Betriebliche Situation

BetriebsgréBe o] + + + + +

PKW-Erreichbarkeit + 0 = 0 + +

Stadtebauliche Situation
Zentrenbezug = + o] + - +

Wohngebietsbezug - d + + + +

Rewe Edeka
Walber- Walber- Rewe Rewe Rewe Lidl
. berg berg Sechtem Merten Waldorf Kardorf
Bornheim-Nordwest 460m2 | 1.750mz | 1.020m2 | 600m2 | 1.540m2 | 800 m2

Betriebliche Situation

BetriebsgréBe = + 0 - + o)
PKW-Erreichbarkeit = + (o] = + +

Stadtebauliche Situation

Zentrenbezug + + 0 + - -

Wohngebietsbezug + + + + 0 (o]

Betriebliche Situation

BetriebsgréBe o] o] +
PKW-Erreichbarkeit + + (o]
Zentrenbezug (-) + +
Wohngebietsbezug = (o] +

Quelle: eigene Erhebungen und Bewertungen
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Wie die Abbildung 24 illustriert, weisen insbesondere die beiden Rewe Markte in Merten und Wal-
berberg Schwéchen in der betrieblichen Situation auf. Vor allem der Walberberger Filialstandort ist,
gemessen an den heutigen Anspriichen eines Vollsortimenters, dessen ,EinstiegsgréBe” aktuell bei
rd. 1.200 bis 1.300 m2 VKF anzusetzen ist, deutlich zu klein. Hinzu kommt eine eingeschrankte Er-
reichbarkeit fir PKW-Kunden, da die Zahl eigener Kundenstellplatze gering und die rdumliche Zu-
ordnung der Parkplatze zum Eingang der Geschéfte verbesserungswiirdig ist. Unter stadtebauli-
chen Gesichtspunkten nehmen die beiden Rewe Markte jedoch beinahe optimale Lagen ein, da sie
sich an zentralen Standorten innerhalb der Ortsmitten befinden.

Der 2009 eréffnete Edeka Markt weist mit einer Verkaufsflache von rd. 1.750 m? ein modernes Fl&-
chenkonzept auf. Gleichzeitig ist die Erreichbarkeit des Standorts an der Frongasse/ Ecke Walber-
berger StraBe flir motorisierte Kunden ebenso positiv zu bewerten wie die Lage zu den umliegen-
den Wohngebieten.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ebenfalls positiv zu bewerten sind die Lagebeziehungen
der Betriebe Edeka und Netto (neu) in Bornheim, Toom, Netto und Penny in Roisdorf, Rewe in
Sechtem sowie Lidl und Sidi in Hersel. Denn diese Standorte weisen einen deutlichen Wohnge-
bietsbezug auf oder befinden sich sogar innerhalb von Versorgungszentren.

Einen nicht-integrierten Standort mit nur geringem Wohngebietsbezug nimmt hingegen die Aldi Fili-
ale ,Am Hellenkreuz® in Bornheim Hersel ein. Da sich im Umfeld des Hellenkreuz-Standorts mehre-
re Wohngebiete (Hexenweg, Hohlenberg und KénigstraBe) im Planverfahren befinden, wird dieser
zukinftig einen deutlich verbesserten Wohngebietsbezug aufweisen.
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3.4 Einkaufsorientierung der Bornheimer Wohnbevélkerung

Im Rahmen der vorliegenden Analyse wurde auf die telefonische Befragung von 500 Blrgerinnen
und Burgern von Bornheim zurlickgegriffen, die im November 2006 durchgefihrt wurde. Dabei wur-
den Insgesamt 500 Personen interviewt. Die reprasentativ ausgewéahlten Haushalte verteilen sich
entsprechend der jeweiligen Einwohnerzahlen auf die Bornheimer Ortsteile (vgl. Abbildung 25).
Veranderungen in der Einkaufsorientierung durch zwischenzeitlich eingetretene Strukturverande-
rungen werden kommentiert.

Abbildung 25: Struktur der Befragten nach Ortsteilen

13%

10%

16%

B Roisdorf/ Bornheim/ Brenig O Dersorf/ Kardorf/ Waldorf/ Hemmerich
O Résberg/ Merten O Walberberg
@ Sechtem O Hersel/ Uedorf/ Widdig

Quelle: Telefonische Burgerbefragung, 2006

Abgefragt wurden die bevorzugten Einkaufsorte fir die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Oberbekleidung, Bau- und Gartenmarktartikel, Unterhaltungselektronik und Wohnmébel.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der telefonischen Blrgerbefragung dargestellt. Zunachst
werden die bevorzugten Einkaufsorte der befragten Biirgerinnen und Bilrger, aufgeteilt nach den
wichtigsten Warengruppen, vorgestellt. Daraus sind auch ggf. unterschiedliche Praferenzen der Be-
fragten innerhalb der Bornheimer Ortsteile sowie der Nachbarstadte ersichtlich.

Bei Lebensmitteln als klassischer nahversorgungsrelevanter Sortimentsbereich fallt die Wahl des
Einkaufortes eindeutig auf den eigenen Wohnort. In der Gesamtbetrachtung entscheiden sich mit
88 % der Uberwiegende Teil der befragten Haushalte beim Lebensmittelkauf fir ihren Heimatort
(vgl. Abbildung 26).
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Abbildung 26: Bevorzugte Einkaufsorte fur Lebensmittel

Bornheim/
Brenig/Roisdorf 168
Dersorf/Hemmerich / 81
Kardorf/ Waldorf
Merten /Rosberg 87
Walberberg 51
Sechtem 51
Hersel/ Widdig/Uedorf 63

0% 20% 40% 60% 80% 100%

@ Bornheim O Brihl B KdIn O Wesseling
B Alfter @ Hirth B Euskirchen O sonstige

Quelle: Telefonische Birgerbefragung, 2006

Bei der Betrachtung der einzelnen Ortsteile fallt auf, dass sich die Bewohner aus Walberberg zu 35
% beim Lebensmitteleinkauf in Richtung der Nachbarstadt Briihl orientieren. Durch die Edeka-
Ansiedlung dirfte sich dieser Wert zwischenzeitlich verringert haben. Nachwievor besteht jedoch
eine Orientierung nach Briihl (u. a. Lidl in Badorf). Im Gesamtbild betrachtet, hat Bornheim flr die
eigenen Bewohner eine sehr groBe Bedeutung als Versorgungsstandort fir Lebensmittel.

Die starke Position von Bornheim im Bereich der Lebensmittel ist auf das Bestehen von insgesamt
13 groBflachigen Lebensmittelbetrieben mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 19.700 m?2 zuriick-
zufGhren.

Erwartungsgeman zeigt das Einkaufsverhalten ein anderes Bild bei den mittel- und langfristigen
Sortimentsbereichen. So befinden sich die benachbarten Oberzentren Kéin (17 %) und Bonn (56
%) bei der Warengruppe Oberbekleidung im Focus der befragten Bornheimer Haushalte (vgl.
Abbildung 27).

Das Mittelzentrum Brihl ist mit einer Nennungshaufigkeit von 21 % fiir die Befragten aus dem
Ortsteil Walberberg auch als Einkaufsort fiir Bekleidung von Bedeutung. Insgesamt entscheiden
sich mit ca. 10 % der Befragten nur ein kleiner Teil bei der Bekleidung fir den Einkauf im eigenen
Wohnort.
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Abbildung 27: Bevorzugte Einkaufsorte fir Oberbekleidung

Bornheim/ -

Brenig/Roisdorf I | 5%| 168
Dersorf/Hemmerich/ o ”

Kardorf/ Waldorf 7% %| 82

Merten /Résberg I 9% 86

Walberberg 4%| 52

Sechtem 4% 9% 56
Hersel/ Widdig/Uedorf I 63
Gesamt I 6% | 507
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Bornheim (KénigstraBe) O Bornheim sonst O Bonn
O Brihl B KdIn @ Hirth
B Euskirchen O sonstige

Quelle: Telefonische Blrgerbefragung, 2006

Auch beim Einkauf von Bekleidung ergeben sich unterschiedliche Praferenzen in den Ortsteilen. So
gehdrt das Oberzentrum Bonn mit 73 % der Antworten zu den bevorzugten Einkaufsstandorten fur
die Befragten aus dem Teilraum Hersel/ Uedorf/ Widdig. Im Teilraum Bornheim/ Brenig/ Roisdorf
entfielen 64 % der Antworten auf Bonn. In den nérdlichen Ortsteilen zeigt sich hingegen eine deut-
lich héhere Einkaufsorientierung in Richtung Briihl und Kéin.

Das Einkaufsangebot in der KénigstraBe in Bornheim wird nur von wenigen Befragten bevorzugt in
Anspruch genommen. Als Grund dafir ist vor allem der geringe Besatz an Einzelhandelsbetrieben
mit dem Angebotsschwerpunkt Bekleidung zu sehen. Zu den wichtigsten, in der KénigsstraBe ver-
tretenen Einzelhandelsbetrieben, gehdren bei einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.300 m2in ers-
ter Linie Mode Chris (400 m?2), Mode Blumenthal (250 m?2), Esprit-Mode (130 m?2), kidswear (100 m?)
und Ernsting’s Family (90 m?).

Ganz anders als bei Oberbekleidung stellt sich die Einkaufsorientierung bei Baumarkt- und Garten-
artikeln dar. Die Einkaufsorientierung ist deutlich auf Bornheim ausgerichtet, was auf den ausge-
pragten Besatz mit einer Gesamtverkaufsflache von tber 32.000 m2 zurlickzufihren ist. So unter-
hélt alleine Bauhaus in Bornheim-Sud eine Flache von rund 14.700 m2.

Seite 42 von 95
110/250



Handelsberatung

Fortschreibung < Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

Entsprechend wahlen 45 % der Befragten das Bauhaus als ,ihren” Einkaufsort fir Bau- und Gar-
tenmarktartikel. Insgesamt 34 % der Befragten tatigen ihre Einkaufe an anderen Standorten in
Bornheim (u. a. Mobau Plus). Auch hier ist die Stadt Briihl mit dem dort anséssigen Globus-
Baumarkt nur fiir die Bewohner der nérdlichen Ortsteile von Relevanz (vgl. Abbildung 28).

Abbildung 28: Bevorzugte Einkaufsorte fir Bau- und Gartenmarktartikel

Brei(i); Eziirsnd/orf S % 175
oo e |
Merten/R&sberg I 19% 8% | 86
Walberberg 43% 4% | 49

Sechtem

. 12% 16% 6% | 50

Hersel/ Widdig/Uedorf

0% 20% 40% 60% 80% 100%
@ Bauhaus-Baumarkt Bornheim-Siid O Bornheimsonst
O Bonn O Briihl
O Wesseling O sonstige

Quelle: Telefonische Burgerbefragung, 2006

Das regionale Einkaufsverhalten der Befragten bei Unterhaltungselektronik ist in den Ortsteilen un-
terschiedlich ausgepréagt. Die Bindung an die eigene Stadt bewegt sich zwischen 6 % in Walberberg
und 36 % in Hersel/Widdig/Uedorf. Insgesamt zeigt sich aber, dass der Schwerpunkt des Einkaufs-
verhaltens auf den Oberzentren Bonn mit 36 % und Kéln mit 13 % liegt, wahrend Bornheim selbst
nur von 26 % der Befragten als Einkaufsort gewahlt wurde. Auch hier wird wieder ersichtlich, dass
die Befragten des nérdlich gelegenen Ortsteils Walberberg stark in Richtung der Stadt Briihl tendie-
ren, die mit dem Pro Markt in der Giesler-Galerie im Stadtzentrum Uber einen gréBeren Fachmarkt
verfugt (vgl. Abbildung 29).
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Abbildung 29: Bevorzugte Einkaufsorte fur Unterhaltungselektronik

Bornheim/
Brenig/Roisdorf

Dersorf/Hemmerich /
Kardorf/ Waldorf

Merten /Rdsberg

Walberberg

Sechtem

Hersel/ Widdig/Uedorf

Gesamt

0% 20% 40% 60% 80% 100%
@ Bornheim O Bonn O Briihl B KdIn
O Wesseling 3 Hirth B Internet O sonstige

Quelle: Telefonische Birgerbefragung, 2006

Im Bereich Wohnmdbel lieBen die Befragten aus Bornheim zum Befragungszeitpunkt eine deutliche
Orientierung auf den Mdbeleinzelhandel in Kéln erkennen. Hierbei ist allerdings anzumerken, dass
die telefonische Befragung vor Eréffnung des Porta-Einrichtungshauses stattfand. Zu diesem Zeit-
punkt belief sich die GréBe der Verkaufsflache von Mdbeln auf ca. 7.000 m2, wovon ca. 4.000 m2
auf Mébel Boss entfielen.

Neben den Oberzentren Kéln (42 %) und Bonn (16%) wurde das Grundzentrum Kall (Mébel Bru-
cker ca. 70.000 m? Verkaufsflache) von 12 % der Befragten bevorzugt. Dabei wahlten 22 % der Be-
fragten aus Merten/ Résberg und 19 % der Befragten aus Walberberg im Bereich Wohnmdobel als
bevorzugten Einkaufsort Kall (vgl. Abbildung 30).
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Abbildung 30: Bevorzugte Einkaufsorte fur Wohnmaobel

Bornheim/ o o
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Quelle: Telefonische Blrgerbefragung, 2006

Neben der Einkaufsorientierung in den aufgefiihnrten Warengruppen wurde im Rahmen der Tele-
fonbefragung auch die Einkaufshaufigkeit an ausgewahlten Standorten der Region abgefragt.

Von den Bewohnern aus Bornheim gaben insgesamt ca. 15 % an, taglich oder wéchentlich in Bonn
einzukaufen. Zusatzlich betragt der Anteil derer, die monatlich oder mehrmals im Jahr in Bonn Be-
sorgungen erledigen, ca. 60 %, so dass insgesamt ca. 75 % aller Befragten regelmaBig in Bonn
einkaufen. Die Ergebnisse aus allen Ortsteilen weisen eine ahnliche Struktur auf (vgl. Abbildung
31).

Zu den bevorzugt in Bonn eingekauften Warengruppen gehéren Bekleidung und Unterhaltungs-
elektronik. Weniger nachgefragt werden hingegen Mébel sowie Bau- und Gartenartikel.
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Abbildung 31: Einkaufshaufigkeit in Bonn

Bornheim/

Brenig/Roisdorf 1% 87% 166
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Merten/Rdsberg 6% 32% 30% 84
Walberberg | 27% 29% 51
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Hersel/ Widdig/Uedorf - 22% 27%
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O mehrmals im Jahr O seltener / gar nicht

Quelle: Telefonische Birgerbefragung, 2006

Im Vergleich zu Bonn kaufen die Befragten in Kdln seltener ein. Insgesamt gaben nur ca. 5 % der
befragten Bornheimer an, taglich oder wéchentlich in KéIn einzukaufen. Der Anteil der Befragten,
die monatlich oder mehrmals im Jahr in Kdln einkaufen, betragt ca. 48 %. Damit ergibt sich mit 47
% im Gegensatz zu Bonn ein ca. doppelt so groBer Anteil, der gar nicht oder nur selten in Kéin ein-
kauft (vgl. Abbildung 32).

Bei der Betrachtung der Herkunft der Befragten ist festzustellen, dass die Bewohner aus Walber-
berg und Dersdorf/ Hemmerich/ Kardorf/ Waldorf haufiger im angrenzenden Kdéln einkaufen als aus
den entfernter gelegenen Ortsteilen. Am wenigsten Bedeutung besitzt KéIn fiir die Bewohner der
Ostlich gelegenen Ortsteile Hersel/ Widdig/ Uedorf (52 %) sowie Bornheim/ Roisdorf/ Brenig (56 %).

Zu den von den Befragten in K&In nachgefragten Sortimenten gehérten insbesondere Wohnmdébel.
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Abbildung 32: Einkaufshaufigkeit in KéIn
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Quelle: Telefonische Birgerbefragung, 2006

Die Antworten der Befragten auf die Frage ,Wie oft kaufen Sie in Briihl ein?“ fielen sehr unter-
schiedlich aus. Bei der Gesamtbetrachtung gaben ca. 10 % der Befragten an, das Mittelzentrum
taglich oder wdchentlich aufzusuchen, weitere 18 % frequentieren mindestens einmal im Monat
Brihl (vgl. Abbildung 33).

Erneut zeigt sich sehr deutlich, dass die Stadt Brihl fir die Befragten aus dem Bornheimer Ortsteil
Walberberg eine sehr groB3e Rolle als Einkaufsort spielt. Hier liegt der Anteil der Befragten, die
mindestens einmal wdchentlich in Briihl einkaufen, bei rd. 43 %.

Das nérdlich von Bornheim gelegene Mittelzentrum Wesseling hat den Befragungsergebnissen zu-
folge eine eher untergeordnete Bedeutung als Einkaufsziel der Bornheimer Birger. Etwa 70 % der
Befragten geben an, sehr selten oder gar nicht in Wesseling einzukaufen. Einzig die Befragten aus
Sechtem besuchen Wesseling haufiger, wahrend die Befragten aus Bornheim/ Brenig/ Roisdorf fast
gar nicht dorthin fahren. Hier gaben 79 % an, das Mittelzentrum seltener oder nie zum Einkaufen
aufzusuchen (vgl. Abbildung 34).
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Abbildung 33: Einkaufshaufigkeit in Brihl

Bornheim/
Brenig/Roisdorf 165
Dersorf/Hemmerich / 77
Kardorf/ Waldorf
Merten/Rdsberg 84
Walberberg 51
Sechtem 51
Hersel/ Widdig/Uedorf 63
0% 20% 40% 60% 80% 100%
W fast taglich O einmal wochentlich O mindestens einmal im Monat
O mehrmals imJahr @ seltener / gar nicht
Quelle: Telefonische Burgerbefragung, 2006
Abbildung 34: Einkaufshaufigkeit in Wesseling
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Quelle: Telefonische Burgerbefragung, 2006
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4 Rahmenbedingungen fir die zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Bornheim

4.1 Konsumtrends in der Gesellschaft

Nicht nur die Bevdlkerung, ihre soziodemographische Struktur und die Héhe der fiir Konsumzwecke
verfigbare Kaufkraft haben maBgeblichen Einfluss auf die weitere Entwicklung der Versorgungs-
strukturen. Auch die Préferenzen und Gewohnheiten beim Einkauf werden die rdumliche Vertei-
lung, die Sortimentsgestaltung und damit letztlich die unterschiedlichen Vertriebsformen weiterhin
einem stetigen Wandel unterwerfen. So sollen zun&chst die aus Sicht der BBE-Marktforschung we-
sentlichen Verbrauchertrends aufgezeigt werden.

»Smart-Shoppen“: Discount und Luxus sind kein Widerspruch mehr

Grundbedirfnisse sollen effizient und preisguinstig erfillt werden, das gesparte Geld kann dann far
Luxus ausgegeben werden. Aber auch da muss das Preis-Leistungs-Verhéltnis stimmen. Traditio-
nelle Verhaltensmuster verschwinden: Der Konsument schliipft standig in andere Identitaten und
sucht einerseits das ultimative Sonderangebot, andererseits Erlebnisse, Freundlichkeit und Be-
quemlichkeit. Fir Marken wird nicht automatisch mehr ausgegeben. Hinzu kommt aber auch, dass
nur rd. 40 % der Haushalte so kaufkraftstark sind, dass sie ihre Konsumwinsche weitgehend erfil-
len kdnnen, der gréBere Rest der Bevélkerung muss sich zwangslaufig zurtickhalten.

Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode

Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tugend: Lifestyle zeigt sich firr sie nicht mehr durch
regelmaBigen Kauf von modischer Kleidung, Schuhen oder persénlichen Accessoires. Stattdessen
wird die Nachfrage immer mehr von einem Wunsch nach Individualitat bestimmt. Stil ist gefragt,
rastloser Konsum nicht. Markenprodukte kénnen dank kundenindividueller Massenfertigung sogar
nach eigenen Vorstellungen abgeandert oder gestaltet werden.

Gesundheitsorientierung

Gesundes Essen wird Vielen immer wichtiger. Gesundheit und Genuss sind langst kein Wider-
spruch mehr, immer mehr Menschen wollen ihr Wohlbefinden gezielt durch bewusstes Einkaufen
steigern. So werden Bio-Lebensmittel zum Massenmarkt, Essen ,mit Herkunft* und regionale Pro-
dukte sind zunehmend gefragt. ,Glokalisierung” steht bei vielen fiir eine Neuorientierung und I6st
die manchem langst Uberdrissige ,Geiz-ist-geil“-Mentalitat ab. Rauchen verliert an Bedeutung.
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Wellness und neue Besinnlichkeit

Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und Freizeit ins Gleichgewicht zu bringen. Der Riickzug ins
Private ersetzt hektischen Konsum, stattdessen wird Zeit mit der Familie oder dem Lebenspartner
verbracht. Aus kulturellem Interesse — aber auch dank ,Billigflieger” und giinstiger Pauschalangebo-
te - werden mehr Stadtereisen durchgefiihrt, ,sanfte” Sportarten wie Nordic Walking oder Wandern
sowie Musik, Lesen und kreative Tatigkeiten bieten Entspannung. Langsamkeit und Authentizitat
sind gefragt. Dabei ist durchaus Eitelkeit im Spiel: ,Selbstoptimierung” durch gesunde Erndhrung,
~Selbstmedikation®, Sport, Entspannung und falls nétig plastische Chirurgie spielen vor allem far
kaufkraftstarke Haushalte eine zunehmende Rolle.

Online leben

Immer mehr Haushalte sind ans Internet angeschlossen, immer leistungsfahigere Technik ermdg-
licht schnellen Informationsaustausch, Mediengenuss und nicht zuletzt Preisvergleiche und Online-
Einkauf. Mobile Gerate und die standige Verbindung zum Netz bestimmen den Alltag und veran-
dern die Kommunikations- und Freizeitgewohnheiten nicht nur junger Menschen. Medienkompetenz
entscheidet Uber Zukunftschancen: Wahrend gut Ausgebildete von den faszinierenden Méglichkei-
ten profitieren, fallen ,Computeranalphabeten” und Kautkraftschwache weiter zurlck.

Neue Senioren

Es wird mehr altere Menschen geben, ihr Einkaufsverhalten wird sich von dem friherer ,Senioren”
unterscheiden: Sie wollen das Leben genieBen, haben Anspriiche und stellen Sparen nicht mehr in
den Mittelpunkt. Sie schatzen die Vielfalt, allerdings nur wenn sie mit persénlicher Ansprache durch
das Personal einhergeht. Sie wollen, dass man sich Zeit fir sie nimmt und erwarten Service. Viele
sind bis ins hohe Alter mobil, an neuen Erfahrungen interessiert und kaufkraftstark. Auch als Sin-
gles wollen sie dabei nicht allein sein. So ist Wohnen in der Stadt zunehmend gefragt, dient Einkauf
auch der Begegnung mit anderen Menschen und werden berschaubare Versorgungsstrukturen in
Wohnortndhe bevorzugt.
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4.2 Konsequenzen fiir den Einzelhandel

Die BBE Marktforschung geht unter Wirdigung der skizzierten Trends bis zum Jahr 2020 von fol-
gender Entwicklung fir die einzelnen Warengruppen aus':

Nominal wird der Einzelhandelsumsatz geringfligig wachsen. Im Rahmen einer so langfris-
tigen Betrachtung bewegt sich dieser Wert in der Mitte einer Prognose-Bandbreite von

rd. 330 bis 420 Mrd. €, die bei Annahme verschiedener Szenarien aus heutiger Sicht denk-
bar erscheint. Dennoch gilt als gesichert, dass reale Zuwéachse nur in begrenztem MaBe zu
erwarten sind.

Der ,Food“-Bereich — Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger Haushalts-
bedarf (Tiernahrung, Reinigungsmittel, Blumen) kann — gemessen am Einzelhandelsdurch-
schnitt — trotz anhaltendem Preiswettbewerb leicht Gberdurchschnittlich wachsen. Die Kon-
sumenten werden tendenziell gesiinder/besser essen — Bio-Produkte und Convenience/Out
of Home bewirken vor allem ein qualitatives Wachstum, hingegen werden keine grdBeren
Mengen nachgefragt.

Die Entwicklung zeigt vor allem bei Bekleidung/Wasche/Strickwaren und Schuhen nach un-
ten. Dazu tragen ein rlcklaufiger Mengenverbrauch und der Trend zu preiswerter Beklei-
dung bei.

Das Segment Einrichtung/Haushalt kdnnte bei steigendem Haushaltsbestand mit 10 %
leicht Gberdurchschnittlich wachsen, vor allem bezogen auf Mébel/Einrichtung und auch
Hausgerate/Beleuchtung inkl. sanitdre Haustechnik. Impulse gehen dabei von neuen Tech-
nologien und vom Trend zum Riickzug ins eigene Heim aus. Hausrat/Eisenwaren und
Heimtextilien legen dagegen nur unterdurchschnittlich zu.

Allenfalls geringes Wachstum ist im Bereich Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf bei an-
haltend hartem Wettbewerb der groBen Filialisten im Handel zu erwarten. Impulse kommen
aber aus dem Freizeitbereich, auch wirken zunehmende Haushaltszahlen begiinstigend.

»Consumer Electronics” z&hlen trotz anhaltend ruinéser Preiskdmpfe nach wie vor zu den
Wachstumssegmenten. Im Einzelnen fallen darunter: klassische Unterhaltungselektronik,
PC/Zubehdr und Telekommunikation, bespielte Bild- und Tontrager, PC- und Videospie-
le/Software sowie aus dem Fotobereich Digitalkameras. Mit Blick auf die steigende Zahl
von "Home Offices" wird voraussichtlich auch der Birobedarf gute Zuwachse haben. Un-
terdurchschnittlich wird hingegen der Fotobereich — ohne Digitalkameras — zulegen.

1
Vgl. BBE-Zukunftsstudie ,Quo Vadis, Konsum?“
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Bei den (ibrigen Sortimenten wird es nur leichtes Wachstum geben, vor allem beeinflusst
von Korperpflege/Kosmetika und stark steigenden Ausgaben fiir Gesundheit. Auch Sport-
und Spielwaren werden sich mit Blick auf das wachsende Freizeitsegment steigern kénnen.

Entwicklungen im Bereich des Lebensmittel-Einzelhandels

In den vergangenen Jahren sind die Marktanteile der Discounter — nicht zuletzt infolge ihrer ver-
starkten Expansion seit Mitte der 90er Jahre — stark gestiegen. Allerdings stoBen die Filialnetze zu-
nehmend an Wachstumsgrenzen. 90 % aller Haushalte in Deutschland erreichen innerhalb von 15
Minuten Fahrtzeit eine Filiale des Marktfiihrers Aldi, 87 % davon haben dort auch eingekauft12. Der
Hauptwettbewerber Lidl erreicht nur wenig niedrigere Werte.

Da auf dem Markt fir Lebensmittel kein Mengenwachstum mehr zu erwarten ist, ergeben sich Ver-
schiebungen innerhalb der Warengruppen: Feinkost, Frischobst/-gemise und Molkereiprodukte
gewinnen, Fleisch und Wurstwaren verlieren — nicht zuletzt infolge der anhaltenden Qualitatsdis-
kussionen und der zunehmenden Gesundheitsorientierung der Verbraucher. Hinzu kommt das al-
tersspezifische Konsumverhalten: So kaufen Senioren infolge ihres Bediirfnisses nach Vielfalt, per-
sOnlicher Beratung und Service tendenziell lieber im Supermarkt. Viele sehen sich aber steigenden
finanziellen Belastungen an anderer Stelle ausgesetzt und sind daher zu preisbewusstem Einkauf
gezwungen.13 Letztlich darf daher trotz erreichter Grenzen beim Mengenwachstum weiterhin von
einem steigenden Marktanteil der Discounter als ,Grundversorger” ausgegangen werden. Durch ih-
re schlanken Sortimente und ihre klaren Strukturen kommen sie sogar einem zentralen BedUrfnis
der Verbraucher nach ,Convenience® (etwa: Bequemlichkeit / Uberschaubarkeit) entgegen. Dieses
wird ansonsten auch von kleinen Lebensmittelgeschéften und Kiosken im unmittelbaren Wohnum-
feld und Tankstellen-Shops bedient.

SB-Warenhauser und Verbrauchermarkte erreichen dank ihrer gréBeren Sortimentstiefe und -breite
vor allem Familien und GroBeink&ufer. Die Pkw-Orientierung ihrer Standorte stellt dabei aber im
Gegensatz zu friiher heute vielfach keinen Vorteil mehr dar, weil sie einen hohen Zeit- und Ener-
gieaufwand fur gréBere ,Wochenendeinkaufe” erforderlich machen und Familien infolge der gestie-
genen Berufstatigkeit der Frauen hierzu nicht mehr bereit sind. Die Bedarfsdeckung erfolgt statt-
dessen in wohnortndheren Kombinationsstandorten aus Discounter, Supermarkt und Drogerie-
markt. SchlieBlich meiden auch Senioren tendenziell sehr groBe Verkaufseinrichtungen und Stand-
orte auf der ,Griinen Wiese", weil sie sich von diesen Uberfordert fihlen.

Vor diesem Hintergrund bieten sich trotz der insgesamt riicklaufigen Marktanteile von Supermérk-
ten neue Profilierungschancen, etwa als ,City-Supermarkte® fiir Convenience in den Innenstadten,

12
Quelle: GfK
13
Quelle: BBE Marktforschung (Food-Handel 2015)

Seite 52 von 95
120/250



Handelsberatung

Fortschreibung < Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

Nachbarschaftssupermarkte (zur wohnortnahen Versorgung) und ,Erlebnissupermérkten” (mit Spe-
zialisierung auf Bio, regionale Produkte oder Exotik), letztere allerdings weitgehend beschrankt auf
TeilrAume mit einem hohen Anteil kaufkraftstarker und ,bildungsnaher® Haushalte.

Neuorientierung der Vertriebsformen

Der Strukturwandel im Handel wird vor allem die traditionelle ,Mitte” betreffen, deren Mehrwert fiir
die Verbraucher angesichts zunehmender Preisattraktivitat neuer Wettbewerber nicht mehr deutlich
erkennbar ist. Immer mehr Unternehmen passen sich diesem Druck an, indem sie sich entweder
»nach oben” oder ,nach unten“ bewegen.

Paradebeispiel sind die Kauf- und Warenhauser, die starker standortdifferenziert unterschiedliche
strategische Ausrichtungen entwickeln — einerseits Karstadt Kompakt andererseits ,Flagschiffe” im
gehobenen Preissegment. H & M oder Zara geben sich mit Designer-Linien von Karl Lagerfeld das
Ambiente gehobener Preislagen. Baumarkte inszenieren Lifestyle, Drogerieméarkte werden zum
Wellnesstempel, Tchibo und Strauss Innovation zum neuen Lifestylewarenhaus. Damit weitet sich
die Mitte wieder aus und wird von ,Pseudo-Discountern® wie Mediamarkt oder H&M besetzt.

Do-it-your-self — Strukturwandel bei gesattigtem Markt

Far Bauméarkte und Gartencenter gilt der deutsche Markt mittlerweile als ,gesattigt®. Dennoch ex-

pandieren wenige groBe Unternehmen immer noch in neue Standorte, deren Verkaufsflachen im-

mer h&ufiger Gber 10.000 m2 liegen — soweit teilweise oder nicht iberdachte Freiflachen voll ange-
rechnet werden. Typisch fur diese Betriebe ist etwa der ,Drive-In“-Bereich fir Baustoffe.

Bei der Bewertung lokaler Markte ist zu beriicksichtigen, dass Bau-, Heimwerker- und Gartenfach-
mérkte in der GréBenordnung ab 1.000 m2 VKF mit einem Umsatz von zusammen 17,5 Mrd. € am
Gesamtmarkt (36,6 Mrd. €)14 nur einen Anteil von knapp der Hélfte erreichen. Der Rest verteilt sich
auf kleinere mittelstandische Markte, Baustoff- und Holzhandel sowie sonstige Vertriebswege. Fir
die néchsten Jahre wird ein erheblicher Konzentrationsprozess erwartet, der auch zu massivem
Verdrangungswettbewerb und Ubernahmen fiihren wird.

h Quelle: KPMG
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Reaktionen des Einzelhandels auf gesetzliche Deregulierung

Im Zuge der européischen Harmonisierung wird der deutsche Handel schrittweise dereguliert. So
wurden die gesetzlichen Vorgaben zu Ladendéffnungszeiten dem lockereren Modell einiger europai-
scher Lander angepasst, was vor allem in gréBeren Innenstadten, Einkaufszentren und groBen
Fachmarkten zu Veranderungen flhren dirfte. So erweiterten viele Anbieter unmittelbar nach In-
krafttreten der Neuregelung in Nordrhein-Westfalen ihre Offnungszeiten bereits an mehreren Tagen
in der Woche und 6ffneten bis 22 Uhr. Die Liberalisierung wirkt sich voraussichtlich auf die Ange-
botsstrukturen aus: Sie stellen einen Nachteil fir den Versand- und Onlinehandel sowie fir jede Art
von ,Convenience-Angeboten” dar, die von den bisher strengen Regeln profitierten. Aber auch klei-
nere und nicht in Systemen organisierte Fachhandelsbetriebe kénnen die erforderliche Ausweitung
des Personalaufwandes meist nicht tragen und werden daher auf die Ausnutzung der neuen Frei-
heiten weitgehend verzichten.

Agglomerationen an verkehrsgiinstigen Standorten, in Innenstadtlagen und Einkaufszentren kén-
nen von den langeren Ladendéffnungszeiten profitieren, weil sich der ,Einkaufsbummel” in die
Abendstunden oder auf das Wochenende verschiebt, Vorortlagen und kleinere Standorte haben
dabei das Nachsehen. Altere Menschen werden die verléngerten Ladendffnungszeiten weniger nut-
zen, Familien dagegen umso mehr, insbesondere mit zunehmender Berufstatigkeit der Frauen.

Zuletzt konnte die BAG-Untersuchung Kundenverkehr bundesweit feststellen, dass der Samstag in-
folge der langeren Offnungszeiten fir die gréBeren Innenstidte als Einkaufstag wieder an Bedeu-
tung gewonnen hat, dass dabei weniger Familien und mehr Singles einkaufen und diese auch im
Durchschnitt mehr Geld ausgeben als noch im Jahr 2000. Zuséatzlich macht sich offenbar bereits
ein héherer Anteil Alterer bemerkbar.

Far den Einkauf von Gitern des taglichen Bedarfs ist hingegen der Freitag der mit Abstand wich-
tigste Wochentag15. Jeder bundesdeutsche Haushalt unternimmt rd. 160 Eink&aufe im Jahr, davon
70 bei Discountern, 51 bei Verbrauchermarkten und 22 in Supermarkten. Wahrend diese Frequen-
zen in den letzten Jahren insgesamt nahezu konstant geblieben sind, haben Discounter zu Lasten
von Supermarkten deutlich zugelegtm.

Zusammengefasst wird sich der Anteil der einzelnen Vertriebsformen im Einzelhandel in den
néchsten Jahren wie folgt entwickeln:

15
Quelle: World of Women I, Bauer Media

16
Quelle: A.C. Nielsen
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Abbildung 35: Entwicklung der Vertriebsformen im Einzelhandel (2005 — 2015)
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SchlieBlich ist davon auszugehen, dass die gesamten Verkaufsflachen trotz real nur noch gering

steigender Einzelhandelsumsétze weiter wachsen werden. Das Wachstum wird jedoch vornehmlich

auf die alten Bundeslander entfallen, wéhrend in den neuen Bundesléandern nur noch geringe Fla-

chenentwicklungen zu erwarten sind.

Abbildung 36: Entwicklung der Verkaufsflachen in Deutschland
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5 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim
sowie Handlungsempfehlungen

5.1  Grundlegende Empfehlungen zur Verkaufsflachenentwicklung nach
ausgewahlten Warengruppen

Die Analyse hat gezeigt, dass sich in der Stadt Bornheim der Ausstattungsgrad in den verschiede-
nen Warengruppen sehr unterschiedlich darstellt. Um Aussagen bezlglich mdglicher Verkaufsfla-
chenentwicklungen treffen zu kdnnen, werden nachfolgend einzelne Sortimentsbereiche naher be-
trachtet.

Nahrungs- und Genussmittel

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verflgt die Stadt Bornheim Uber ein Ungleichgewicht in der
Standortverteilung der Lebensmittelbetriebe. Defizite existieren insbesondere im Raum Merten/
Rdsberg und Sechtem.

Dartber hinaus ist die Existenz der in den jeweiligen historischen Ortsmitten ansassigen Rewe-
Markte in Walberberg und Merten aufgrund ungtinstiger betrieblicher Bedingungen in ihrem Fortbe-
stand gefahrdet. Neben der eingeschrankten Erreichbarkeit fiir PKW-Kunden verfligen die Markte
mit 460 und 600 m?2 Uber - fur die heutigen Anspriiche eines modernen Vollsortimenters - zu gerin-
ge Verkaufsflachen.

Entsprechend ergeben sich fir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel folgende Handlungserfor-
dernisse:

Sicherung und Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in den zentralen
Versorgungsbereichen, insbesondere in der Bornheimer Kénigstrale.

Ausbau des Nahversorgungsangebotes im Raum Merten und Sechtem.

Soweit aufgrund fehlender Flachenpotenziale in zentralen Versorgungsbereichen erforder-
lich und sinnvoll: Sicherung und Entwicklung von Erganzungsstandorten fiir die Nahversor-
gung ausschlieBlich in wohngebietsorientierten Lagen.

Ausschluss von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbegebie-
ten.

Mehrere bereits in Bornheim ansassige Lebensmittelbetriebe verfligen Uber Verkaufsfla-
chen, die unter den heute marktiiblichen GréBen liegen (Rewe-Markte Walberberg/Merten).
In einigen Fallen ist die Erreichbarkeit fur Kfz-Kunden nicht zufriedenstellend zu gewahrleis-
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ten. Somit ist zu prifen, flr welche der bestehenden Markte Mdglichkeiten zur Vitalisierung
am heutigen Standort bestehen. Alternativ sind stadtebaulich vertrégliche Ersatzstandorte
zu identifizieren.

Drogeriewaren, Parfiimerien

Die Angebotssituation im Drogeriewaren- und Parfimeriesegment in der Stadt Bornheim ist mit der
Prasenz mehrerer Fachanbieter (dm, Rossmann, 2 x Schlecker, Parfimerie) sowie den Angeboten
der Lebensmittelmérkte und Apotheken als befriedigend zu bewerten. Ergdnzungen durch einen
weiteren Spezialisten (Drogeriefachgeschaft, Parfimerie) wiirden nichtsdestotrotz zu einer hdheren
Bindung an die Stadt Bornheim in dieser Warengruppe flhren. Mit der SchlieBung des Schlecker-
Marktes in Merten ist hier ein értliches Angebotsdefizit entstanden. Auch Roisdorf verfiigt als groBe
Ortschaft Gber keinen Drogeriemarkt.

Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren/ Biiroorganisation

Sowohl im Marktsegment Blicher als auch bei Papierwaren und Blroorganisation zeigen sich
enorme Kaufkraftabflisse. Dies ist auf den duBerst schwachen Besatz zuriickzufiihren. Insgesamt
stehen den Einwohnern 480 m2 Verkaufsflache in diesen Warengruppen zur Verfugung. Drei Fach-
geschafte mit zusammen ca. 100 m2 Verkaufsflache existieren vor Ort. Daneben beschrankt sich
das Angebot auf die Sortimente der Lebensmittelméarkte sowie Kioske und Tankstellen-Shops. So-
mit ist die derzeitige Situation als nicht befriedigend zu bewerten. Die Ansiedlung weiterer qualifi-
zierter Betriebe (Buchhandlung/ Biro-Fachmarkt) ware fiir den Standort Bornheim von starkem In-
teresse.

Bekleidung

GroBter Bekleidungsanbieter im Stadtgebiet ist der Outlet Store Lagerverkauf Daniels in der Simon-
Arzt-StraBe in Hersel, gefolgt von Takko-Fashion im Gewerbegebiet ,Am Hellenkreuz* und Chris
Mode in Bornheim. Weitere wichtige Anbieter sind das Modehaus Blumenthal, Ernsting’s Family
und Esprit. Darlber hinaus fehlen kompetente Bekleidungsfilialisten als Magnetbetriebe und fuhren
zu der starken Einkaufsorientierung in Richtung der Oberzentren Bonn und Kéin. Die Ansiedlung
von bisher nicht am Standort vertretenen Filialisten wie beispielweise C&A, Strauss Innovation, New
Yorker, Bonita, M&S Mode oder vergleichbarer Konzepte sind dringend zu empfehlen.

Schuhe

Die Situation in der Warengruppe Schuhe ahnelt der im Bereich Bekleidung. Der Besatz vor Ort ist
zu gering und zu einseitig auf ein Segment konzentriert. Mit Deichmann und Siemes stellen bisher
zwei preisorientierte Fachmarkte die gréBten Angebote in Bornheim. Ansonsten findet sich im
Stadtgebiet nur noch ein Fachgeschéaft (Gltelhofer Schuhe). Als Ergénzung zu den filialisierten An-
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bieter im preisorientierten Segment ware es sinnvoll, einen zusétzlichen Anbieter im gehobenen
Angebotsegment des Facheinzelhandels fir die Innenstadt von Bornheim zu gewinnen.

Sportartikel

Das Angebot von Sportartikeln beschrénkt sich auf rund 900 m? Verkaufsflache im Stadtgebiet.
Gr6Bte Anbieter sind der Pferdespezialist Ceveau, das Angelzentrum KéIn-Bonn und das Siemes
Schuhcenter (nur Sportschuhe). Daneben existieren kleinere spezialisierte Fachgeschéfte. Auch
hier fehlen gréBere Filialisten, die als Magnetbetriebe fiir Bornheim dienen kénnen. Eine Angebots-
erganzung durch die Ansiedlung eines groBeren (filialisierten) Fachgeschéftes, vornehmlich in
Bornheim-Mitte, ist anzustreben. Tragfahig sind heute Konzepte mit einer Verkaufsflache ab etwa
300 m2. Als Beispiel kdnnen die Sportfachgeschéfte bzw. Sportfachmérkte der Verbundgruppen In-
tersport oder Sport 2000 genannt werden, die auch in Mittelstddten von selbststandigen Einzel-
h&ndlern auf bis zu 700 m?2 realisiert werden. Aufgrund der Zentrenrelevanz dieser Betriebsform
sollten Ansiedlungen grundsatzlich auf die zentralen Versorgungsbereiche beschrénkt bleiben.

Spielwaren

Das Spielwarenangebot in Bornheim beschrénkt sich auf nur ein Fachgeschéft mit 40 m2, wobei
hier zusatzlich auch Schreibwaren gefuhrt werden. GrdBter Anbieter in diesem Bereich ist der
Toom-Markt mit einer Verkaufsflache in diesem Bereich von rund 80 m2. Die Ansiedlung eines
Fachgeschéftes - auch in Verbindung mit komplementaren Warengruppen (Schreibwaren, Biicher,
Bastelbedarf) - ist zu empfehlen.

Méobel/ Einrichtungsbedarf

Insbesondere aufgrund der im Stadtgebiet ansassigen grofBflachigen Betriebe Porta sowie Mdbel-
Boss verfigt Bornheim (ber ein breites Angebot an Wohnmdobeln und Einrichtungsgegenstanden.
Ebenfalls breit aufgestellt ist Bornheim deshalb im Bereich Teppiche/ Gardinen sowie Glas/ Porzel-
lan/ Keramik und Hausrat.

In Abh&ngigkeit von der Entwicklung der regionalen Wettbewerbssituation bestehen im Gewerbe-
gebiet Bornheim-Sid zukinftig u. U. Ansiedlungschancen fur spezialisierte Anbieter rund um das
Thema Wohnen (z.B. Warengruppen-Spezialisten aus dem Mébeleinzelhandel, Kiichen, Teppich-/
Bodenbelage-Fachmarkt).
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Baumarkt, Gartencenter, Blumen, Zoo

Auch in den Bereichen Baumarkt- und Gartenartikel sowie Blumen und Zoo existiert in Bornheim
mit insgesamt ca. 32.400 m? Verkaufsflache ein breites Angebot. Neben dem Bauhaus, Mobau
Plus haben sich zahlreiche Unternehmen aus dem Bereich Garten/Zoo, allen voran Fressnapf,
Gartner’s Pflanzenland und der Emka-Markt mit einer groBen Gartenabteilung, angesiedelt. Die
Angebotssituation im Schnittblumensortiment ist aufgrund der anséssigen Blumengeschéafte und
Floristik-Fachgeschéfte als gut zu bewerten. Nennenswerte Entwicklungspotenziale sind vor die-
sem Hintergrund in diesen Segmenten nicht gegeben, einzig eine Eigenentwicklung der anséssigen
Betriebe ist sinnvoll.

Unterhaltungselektronik, Elektrogerate

Im Bereich Unterhaltungselektronik/ Elektrogerate werden die vorhandenen Potenziale nicht abge-

schopft. Dies gilt auch nach der erfolgten Erweiterung der Fachgeschéfte Lamprichs (Roisdorf) und
Nelles (Waldorf). Entsprechend sehen die Gutachter Chancen flr eine Erweiterung des Angebotes,
speziell in Verbindung mit dem Bereich Foto und hochwertigen Hausgeraten.
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5.2 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

Aus Sicht der Landesplanung soll ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept in erster Li-
nie Vorschlage fir die Ausgestaltung des landesplanerischen Steuerungsansatzes unter Berlick-
sichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten entwickeln.

Dabei formuliert § 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) die Grundséatze der Raumordnung
far die Planung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO.17 Dem-
nach kommen fiir groBflachigen Einzelhandel kiinftig nur noch Standorte in zentralen Versorgungs-
bereichen (d.h. in Innenstadten, Ortsmitten, Ortsteilzentren) in Betracht, sofern es sich um Vorha-
ben mit zentrenrelevanten Sortimenten handelt. Vorhandene Standorte auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche genieBen Bestandsschutz. Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (u. a.
Mobelmarkte, Gartencenter, Bauméarkte) und begrenztem Randsortiment dirfen weiterhin auBer-
halb von zentralen Versorgungsbereichen entstehen.

Im Einzelnen gilt:

Die zulassigen Nutzungen muissen sich in Art und Umfang nach der Funktion des zentralen
Versorgungsbereiches richten, in dem ihr Standort liegt. Sie durfen weder zentrale Versor-
gungsbereiche noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsgebiet be-
eintrachtigen.

Die raumliche und funktionale Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt durch
die Kommunen, ist aber an Kriterien gebunden, etwa die ,stadtebaulich integrierte Lage in-
nerhalb eines im Regionalplan dargestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichs” (ASB) und
die ,gute verkehrliche Anbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz".

Eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung wird regel-
maBig nicht unterstellt, solange der erwartete Umsatz eines Planvorhabens die zurechen-
bare Kaufkraft weder in einzelnen Sortimentsbereichen noch insgesamt Ubersteigt. Be-
zugsmalBstab ist bei Hauptzentren die Kommune, bei Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind es die funktional zugeordneten Ortsteile bzw. die zu versorgenden Bereiche.

GemalB § 24 a Abs. 3 LEPro dirfen Sondergebiete fur groBflachige Einzelhandelsvorhaben
auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen geplant werden, wenn erganzend zu
dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment nur ein begrenztes zentren- und nahversor-
gungsrelevantes Randsortiment vorgesehen ist. Von einer Beeintrachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Grundversorgung ist in der Regel dann nicht
auszugehen, wenn fiir das Kernsortiment ausreichend Kaufkraft innerhalb der Standortge-

17 o
Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung vom 19. Juni 2007 (GV. NRW. 2007 S. 225)
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meinde zur Verfigung steht und sich der Umfang des Randsortiments auf 10 % bzw.
hdéchstens 2.500 m2 der insgesamt in dem betreffenden Sondergebiet zuldssigen Verkaufs-
flache beschréankt.

Standorte von zwei oder mehr Vorhaben mit mind. 50.000 m?2 Verkaufsflache missen in
den Regionalplénen als ASB mit Zweckbindung dargestellt werden. lhre Randsortimente
darfen insgesamt max. 5.000 m2 VKF umfassen.

Ergéanzend wurde auch der ,Einzelhandelserlass Nordhein-Westfalen“ im September 2008 durch
die Landesregierung aktualisiert. Die Verwaltungsvorschrift erlautert die wesentlichen Punkte der
gesetzlichen Rahmenbedingungen und bestimmt das Verwaltungshandeln. Der Absatz 4.1 fihrt zu
gemeindlichen Einzelhandelskonzepten aus:"®

-Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen
Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Gemeinden die Entwicklung
ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen flir eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Ein-
zelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fir
die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits Planungs- und Investiti-
onssicherheit fir Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fiir den Ein-
zelhandel fest. Dies beinhaltet neben den angestrebten Zentrengefiige Uber die Festlegung
zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte fiir groBfla-
chige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sonstige
Sonderstandorte (u. a. GroBeinrichtungen gem. § 24 a Abs. 4 LEPro). Dabei werden auf der
Grundlage einer konkreten Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation sowie
der stadtebaulichen Konzeption flr die Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tatsachli-
chen zentralen Versorgungsbereiche sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
raumlich und funktional festgelegt. Zu einem Einzelhandelskonzept gehért auch die ortsspe-
zifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente."

Mit einer Entscheidung des Oberverwaltungsgerichtes Nordrhein-Westfalen wurde § 24 a Abs. 1
LEPro auf den Prifstand im Jahre 2009 gestellt. Im Urteil vom 26.08.2009 hat der Verfassungsge-
richtshof entschieden, dass § 24 a Abs. 1 S. 4 LEPro NRW, wonach FOCs mit mehr als 5.000 m?
Verkaufsflache nur in Gemeinden mit mehr als 100.000 Einwohnern ausgewiesen werden dirfen,
mit der Landesverfassung nicht vereinbar ist. Die Regelung verletzt das Recht auf kommunale
Selbstverwaltung und ist deshalb nichtig.

" Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandels-
erlass NRW). Gem. RdErl. d. Ministeriums fir Bauen und Verkehr — V.4/ VI A1 - 16.21 - u. d. Ministeriums
fir Wirtschaft, Mittelstand und Energie- 322/323 — 30.28.17. vom 22.09.2008.
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§ 24 a Abs. 1 S. 4 LEPro wirke gegenliber Gemeinden mit nicht mehr als 100.000 Einwohnern als
striktes Verbot, ein FOC mit mehr als 5.000 m2 Verkaufsflache eigenverantwortlich anzusiedeln.
Dieser Eingriff in die gemeindliche Planungshoheit verstoBBe gegen das Verhéltnismé&Bigkeitsprinzip
und das Willkirverbot. Die Verbotsregelung in § 24 a Abs. 1 S. 4 LEPro sei nicht durch Uberdrtliche
Interessen von héherem Gewicht gerechtfertigt. Nachvollziehbare Erwagungen firr die ausnahmslo-
se Festlegung der Schwellenwerte fir die Verkaufsflache und die Einwohnerzahl seien nicht er-
sichtlich (Urteil des VerfGH Nordrhein-Westfalen vom 26.08.2009, Az.: VerfGH 18/08).

In Fortsetzung dieses Rechtsstreites hat das Oberverwaltungsgericht (OVG) Minster in seinem Ur-
teil vom 30.09.2009 (10 A 1676/08) die Bezirksregierung Miinster verpflichtet, den Flachennut-
zungsplan der Stadt Ochtrup, der eine Erweiterung des bestehenden FOC von 3.500 m2 auf 11.500
m2 Verkaufsflache vorsah, zu genehmigen. Zur Begrliindung hat das Oberverwaltungsgericht aus-
gefiihrt, dass die Planung nicht gegen verbindliche Ziele der Raumordnung verstoBe, weil § 24 a
LEPro — soweit er hier noch einschlagig sei — allenfalls in der Abwagung zu beriicksichtigende
Grundséatze der Raumordnung enthalte. Denn die Regelungen des § 24 a LEPro erfiillen nach
Auffassung des OVG nicht die gesetzlichen Anforderungen an die Gemeinden bindende Ziele der
Landesplanung im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB. Der Landesgesetzgeber habe keine der kommu-
nalen Bauleitplanung vorgelagerte abschlieBende Entscheidung getroffen. Dies aber sei Vorausset-
zung fr die Einordnung einer Regelung als Ziel der Landesplanung. AuBBerdem sei die Vorschrift
nicht hinreichend bestimmt.

Das Urteil hat nach einem Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 14.04.2010 Rechtskraft
erlangt. Damit wird die Verantwortung fur die Entwicklung des Einzelhandels von den Landespla-
nungsbehérden wieder auf die Gemeinden zurlckverlagert. Grundsatzlich wird den Kommunen
damit wieder freigestellt, groBflachige Einzelhandelsvorhaben selbst dann auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche zu planen, wenn diese zentren- und nahversorgungsrelevante Kensortimente
fihren. Die Kommunen sind allerdings gehalten, auch die Grundsétze der Raumordnung zu beach-
ten und bei einer Abweichung diese zu begriinden und nachvollziehbar abzuwagen.

Der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit Gber die Verfahren der Bauleitplanung bleibt
selbstverstandlich weiterhin die wichtigste Genehmigungsvoraussetzung.

Vor diesem Hintergrund werden im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept folgende Aus-
sagen getroffen:

Starkung und Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Ortsmitte Bornheim/
Roisdorf als Hauptzentrum der Stadt Bornheim.

Foérderung der Ortsmitten von Hersel und Merten als Nahversorgungszentren.

Konzentration zusatzlicher Nahversorgungsangebote ausschlieBlich auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und Standorte mit Wohngebietsbezug.

Seite 62 von 95
130/250



Handelsberatung

Fortschreibung < Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

Konzentration des groBflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
auf stadtebaulich geeignete Standorte im Stadtgebiet.

Unter Berlcksichtigung der vorgestellten Zielvorstellungen empfehlen die Gutachter bei der kiinfti-
gen Entwicklung der Versorgungsstrukturen folgendes Einzelhandelsstandort- und Zentrenkon-
zept (vgl. Abbildung 37).

Zentrale Versorgungsbereiche

Die Funktion des Hauptzentrums der Stadt Bornheim wird dabei vom zentralen Versorgungsbe-
reich Bornheim/ Roisdorf ausgefillt, der sich von der KdnigsstraBe in Bornheim bis zum Standort-
bereich Rathaus/ SchumacherstraBe erstreckt.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind zwei Einzelhandelsschwerpunkte vorhanden:
Erstens die historisch gewachsene Ortsmitte Bornheim mit der KénigstraBe als Hauptgeschaftsla-
ge. Zweitens das Rathaus-Umfeld in Roisdorf, das die Funktion eines Ergédnzungsstandorts Uber-
nimmt und schwerpunktmaBig fir die Aufnahme von denjenigen groBflachigen zentrenrelevanten
Betrieben vorgesehen ist, die in die gewachsene Struktur der KénigstraBe baulich nicht integriert
werden kénnen. Dariiber hinaus findet sich hier mit dem Toom SB-Warenhaus der wichtigste Nah-
versorgungsstandort fir die Wohnbevdlkerung der sidlichen Ortsteile. An diesem Standort kann
die Weiterentwicklung des Hauptzentrums mit einer Erganzung der aktuell nicht ausreichend vor-
handenen Sortimente erfolgen.

Die Ortsmitten von Hersel und Merten erhalten die Funktionszuweisung von Nahversorgungszent-
ren. Damit werden sie als zentrale Versorgungsbereiche bestimmt, die unter Berlicksichtigung der
Vorgaben von § 24a LEPro auch fir die Aufnahme groBflachiger Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten geeignet sind.
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Abbildung 37: Zentrale Versorgungsbereiche
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Ergénzungsstandorte fir die Nahversorgung

Die Standorte der groBflachigen Rewe Supermérkte in Sechtem und Waldorf sowie der im Friihjahr
2009 erdffnete Edeka Supermarkt in Walberberg Gibernehmen wichtige Ergédnzungsfunktionen fiir
die wohnungsnahe Versorgung auf Ortsteilebene.

Aufgrund ihrer Bedeutung fur die Versorgung umliegender Wohnquartiere sind die Discounter-
standorte von Lidl in Kardorf, Penny am Bahnhof Roisdorf und Aldi am Hellenkreuz als (nicht gro3-
flachige) Erganzungsstandorte in das Konzept aufgenommen. Bei letzterem Standort wird dabei un-
terstellt, dass dieser nach Realisierung der geplanten Wohngebiete Hexenweg, Hohlenberg und
KénigstraBe zukinftig einen deutlich verbesserten Wohngebietsbezug aufweisen wird.

Erganzungsstandorte fiir den zentrenvertraglichen groBflachigen Einzelhandel

Als Erganzungsstandort fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht-zentren- und nicht-nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten wird das Sondergebiet Bornheim-Sid (Alexander-Bell-Str.) in das
Standortkonzept aufgenommen.

Eine Ausweisung zusétzlicher Sonderbauflachen innerhalb der Gewerbegebiete Kardorf und Sech-
tem wird nicht empfohlen.
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5.3 Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

5.3.1 Empfehlungen zur Entwicklung des Hauptzentrums
Bornheim/ Roisdorf

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Bornheimer Innenstadt zeigte auf, dass sich die
Hauptfunktionszonen des Einzelhandels auf die zwei Bereiche KénigstraBe und Rathausumfeld ver-
teilen.

Diese Nutzungsschwerpunkte bestimmen die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungs-
bereiches, der sich von der Ortsmitte Bornheim bis zur SchumacherstraBe in Roisdorf erstreckt
(vgl. Abbildung 38):

Abbildung 38: Zentraler Versorgungsbereich Bornheim/ Roisdorf
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Dem vorgeschlagenen Zentrenkonzept folgend, sollte dieser Bereich als Hauptzentrum fir die
Stadt Bornheim dienen.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sollte sich der Einzelhandel auf zwei réumliche
Schwerpunkte konzentriert bleiben:

Zum einen auf die historische Ortsmitte, die im Wesentlichen die KénigstraBe zwischen der Ein-
mindung des Apostelpfades im Westen und dem Kliehof-Areal im Osten sowie den Edeka-
Standort umfasst. Aufgrund der spezifischen stadtebaulichen Situation sollte die KénigstraBe dabei
insbesondere als Standort fur kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe dienen.

Zweitens auf das Rathausumfeld, das vor allem groBflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten aufnehmen sollte. (siehe auch Kap. 5.2).

Far den zentralen Versorgungsbereich sprechen die Gutacher folgende Entwicklungsempfehlungen
aus:

Entwicklung des Einzelhandelsschwerpunkts KoénigstraBe

Mdglichkeiten zur weiteren Arrondierung des Einzelhandelsbesatzes ergeben sich bei einer
moglichen Verlagerung auf dem Grundstlick des Baustoff-GroBhandels Schilling. Im Falle
einer Neubebauung sollten die Erdgeschosse mit Einzelhandel-, Gastronomie- und Dienst-
leistungsbetrieben belegt werden.

Mit der Fertigstellung des Netto-Discountmarktes im Umfeld des Kliehofs erhalt einerseits
der Hauptgeschéftsbereich KénigstraBe in 6stlicher Randlage, jedoch in fuBlaufiger Entfer-
nung, einen weiteren wichtigen Frequenzbringer. Andererseits erdffnet dieser Betrieb auch
Potenziale, die Bestandsimmobilie Kliehof wieder durch Einzelhandel zu nutzen.

Der Parkplatz BurgstraBe und die benachbarten unbebauten Grundsticke sind aus gutach-
terlicher Sicht nur eingeschréankt fiir eine groBflachige Einzelhandelsnutzung geeignet. Zum
einen ist keine funktionsfahige Anbindung an den Hauptgeschaftsbereich der KdnigstraBe
mdoglich, da die Verbindungsachsen HeinestraBe und WithoffstraBe als reine WohnstraBBen
keinen Informationswert fir die Kunden aufweisen, so dass trotz der geringen Entfernung
von ca. 200 m keine funktionsfahige FuBweganbindung und damit kein Leistungsaustausch
mit der KénigstraBe geschaffen werden kann. Andererseits ist die VerkehrserschlieBung
insbesondere bei frequenzstarken groBflachigen Einzelhandelsbetrieben schwierig, da sich
unweit des Standortes eine Grundschule befindet und die BurgstraBe bzw. WalrafstraBe
damit nur eine eingeschrankte Verkehrsaufnahmefahigkeit hat.

Im Zuge der Umgestaltung des Peter-Fryns-Platzes zu einem Stadt- und Kommunikations-
platz ist eine Umnutzung der derzeit durch die Polizei genutzten Flachen und eine bauliche
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Veranderung des Kreissparkassen-Gebaudes vorgesehen. Aus gewerbeplanerischer Sicht
erscheint es sinnvoll, in das Gebaude an der Platzfront neben Sparkassenrdumen auch
Einzelhandels- und Gastronomieeinheiten vorzusehen.

Hinsichtlich weiterer Empfehlungen wird auf die Aussagen des integrierten Handlungskon-
zepts KonigstraBe (Planungsgruppe MWM, Econ-Consult Aachen/ Kéln 2004) Bezug ge-
nommen.

Entwicklung des Einzelhandelsschwerpunkts Rathausumfeld

Die Leitfunktion des Standorts sollte die Aufnahme von groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Sortimenten sein, fir die in der KénigstraBe keine ausreichend
groBe Flachen vorhanden sind.

Um unerwinschte Standortkonkurrenzen zwischen der KénigstraBe und dem Rathausum-
feld zu vermeiden, sollte der Anteil kleinteiliger Ladennutzungen im Rahmen zukinftiger
Entwicklungsplanungen durch geeignete Bebauungsplanfestsetzungen gering gehalten
werden.

Die Erreichbarkeitsbeziehungen des Toom-Standortes sollten verbessert werden. Hierzu
gehéren die Erweiterung und die Verbesserung der raumliche Zuordnung der Stellplatze
sowie eine Optimierung der Anbindung an die Bonner StraBe Uber eine zentrale Zufahrt.

Unter Einbeziehung heute mindergenutzter Grundstiicke sollten Méglichkeiten zur Ansied-

lung weiterer Einzelhandelsbetriebe geschaffen werden. Aufgrund fehlender Standortalter-

nativen im Bornheimer Stadtgebiet wére dabei die Ansiedlung eines Elektronik-Fachmarkts
besonders zu begriiBen.

Im Rahmen einer Vorprifung méglicher Einzelhandelsnutzungen wurde eine Verkaufsfla-
chengrdBe von insgesamt 20.000 m2 vorgeschlagen. Die Angebotsschwerpunkte sollten
bei SB- bzw. Fachmérkten mit den Sortimenten Lebensmittel (max. 4.000 m?3), Bekleidung
(max 5.000 m2) und Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik (max. 3.000 m2) gesetzt wer-
den. Darlber hinaus ist eine Ergédnzung durch die Sortimente Drogeriewaren (max. 1.000
m2), Haushaltswaren/ Glas, Porzellan, Keramik (max. 1.000 m?2), Schreibwaren, Zeitschrif-
ten, Bilicher (max. 1.500 m?), Schuhe, Lederwaren (max. 1.500 m?2), Sportartikel (max.
1.500 m?), Fahrrader (max. 800 m?), Optik und Apotheke (jeweils max. 30 m2) mdglich.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Ro 17 sieht eine Begrenzung der Ver-
kaufsflache auf eine verkehrlich angepasste GréBenordnung und den Ausschluss eines
weiteren Lebensmitteldiscountmarktes vor.
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Langfristig sollte eine Uberplanung des heute vom Kfz-Betrieb Reuter genutzten Grund-
stlicks und des Eckgrundstiicks Bonner StraBe/ AdenauerstraBe erfolgen, um so weitere
Entwicklungsflachen fir den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimente zu schaffen.

Als Alternative zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsschwerpunktes im Rathausumfeld
bietet sich der Standort Schwimmbadwiese an. Flr das sidliche Areal des stédtischen
Schwimmbades wird eine ,schwimmbadvertragliche* Umnutzung diskutiert. Der Standort
befindet sich in einer Entfernung von ca. 500 m zur KénigstraBe und kénnte somit als Er-
ganzungsstandort fiir den groBflachigen Einzelhandel dienen. Vor dem Hintergrund der An-
gebots- und Nachfragesituation in der Stadt Bornheim sollte das Areal jedoch nur alternativ
zum Toom-Umfeld durch Einzelhandelsnutzungen belegt werden, da ansonsten die Funkti-
ons- und Entwicklungsféhigkeit sowohl der KénigstraBe als auch des Toom-Standortes
SchumacherstraBBe beeintrachtig wirde. Entwicklungspotenziale bestehen vor allem im
groBflachigen Einzelhandel, der nicht in den Hauptgeschaftsbereich der KénigstraBe integ-
riert werden kann.
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5.3.2 Empfehlungen zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums Hersel

Derzeit wichtigster Trager der Nahversorgung in Hersel ist der Sidi Supermarkt an der MoselstraBe.
Darlber hinaus sind mit Lidl an der HavelstraBe sowie Aldi und Rossmann an der Roisdorfer Stra-
Be weitere wichtige Nahversorgungseinrichtungen ansassig. Der ehemalige Aldi-Standort Sieme-
nacker wurde zwischenzeitlich aufgegeben und sollte nicht durch weiteren zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel nachgenutzt werden.

Mit der Verlagerung des Aldi-Marktes und der Erganzung durch einen Rossmann Drogeriemarkt
und eine Backerei mit Café wurde das Nahversorgungszentrum faktisch im Sidwesten erganzt
(vgl. Abbildung 39). Um eine bessere Anbindung an die Ortslage und die Siedlungsflachen zu
schaffen, sollte aus Sicht des Gutachters gepr(ift werden, ob fiir den Bereich westlich des Halte-
punktes mit den Grundstlicken Daniels und Collo sowie teilweise mindergenutzten Grundstiicken
eine Gesamtplanung erarbeitet werden kann, die eine Nutzungsverdichtung ermdéglicht (ergénzen-
der nahversorgungsrelevanter Einzelhandel, Park+Ride-Anlage mit Kiosk/ Backshop/ Café am
Bahnhaltepunkt, Dienstleister usw.).

Abbildung 39: Nahversorgungszentrum Hersel
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In Erganzung kénnen die nérdlich der Roisdorfer StraBe gelegenen Grundstlicke (vgl. Abbildung
39), als Standorte flr ergédnzende Einzelhandelsangebote in das Nahversorgungszentrum einbezo-
gen werden, die eine Verbindung zwischen dem Aldi-Standort und der Ortsmitte Hersel herstellen.

In jedem Fall ist die Anbindung fir FuBganger und Radfahrer zwischen Roisdorfer StraBe und Mo-
selstraBe Uber die LandesstraBe 300 und StraBenbahntrasse wesentlich zu verbessern.
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5.3.3 Empfehlungen zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums Merten

Der Stadt Bornheim liegen verschiedene Investorenanfragen vor, im Raum Merten weitere nahver-
sorgungsrelevante Betriebe anzusiedeln.

Aus Sicht der Gutachter sind zusatzliche Betriebe zu befiirworten, fiir die Angebotsdefizite beste-
hen, wenn sie an einem Standort realisiert werden, der eine stadtebaulich integrierte Lage einnimmt
und dem Ortszentrum Merten rAumlich zugeordnet ist (vgl. Abbildung 40).

Aufgrund der Lagebeziehungen zum Ortskern Merten ist unter den in Frage kommenden Entwick-
lungsarealen das Grundstiick nérdlich der BeethovenstraBe am besten geeignet, die angestrebte
Funktion eines Erganzungsstandorts im Nahversorgungszentrum Merten zu GUbernehmen.

Abbildung 40: Nahversorgungszentrum Merten
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Far das Nahversorgungszentrum Merten wird somit ein Abgrenzungsvorschlag unterbreitet, der ne-
ben den Geschaftslagen KirchstraBe und BeethovenstraBe im Bereich der historischen Ortsmitte
den potenziellen Entwicklungsbereich nérdlich der BeethovenstraBe (Flurstuck ,Unter der Fuchs-
gasse”) als Ergédnzungsstandort einbezieht. Das zu entwickelnde Areal kann - eine Aktivierung pri-
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vater Grundstlicke vorausgesetzt — liber eine FuBwegeverbindung an die zentrale Ortsmitte ange-
bunden werden und eréffnet somit die Méglichkeit fiir eine Arrondierung des Nahversorgungsange-
bots in Merten.

Nach dem letzten Diskussionsstand sind in diesem Entwicklungsbereich ein Lebensmittel-Discount-
markt (1.150 m2 Verkaufsflache), ein Drogeriemarkt (ca. 600 m2 Verkaufsflache), ein Getranke-
markt (ca. 1.100 m2 Verkaufsflache) und erganzende Fachmarkte/ Shops vorgesehen. Der Getran-
kemarkt soll die vergrdBerte Getrankeabteilung des an der KirchstraBe ansassigen Supermarktes
aufnehmen, der dadurch die Méglichkeit erhélt, seine Lebensmittelverkaufsflachen im Bestand zu
erweitern.

Diese Planung ist aus Sicht des Gutachters im Grundsatz zu befiirworten, da mit der Ansiedlung
weiterer Einzelhandelsbetriebe eine Starkung des Nahversorgungsschwerpunkts Merten verbunden
ware. Heute noch im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente bestehende Angebotsdefi-
zite wirde mit Ansiedlung der drei Betriebe bei gleichzeitiger VergréBerung der Lebensmittelabtei-
lung des bestehenden Rewe Markts weitgehend ausgeglichen.

Darlber hinaus kénnte auch die bestehende Geschéftlage an der KirchstraBe von der Ansiedlung
profitieren. Um diesen Effekt zu erreichen, missen allerdings mdglichst direkte FuBwegeverbin-
dungen zwischen Planstandort und Ortsmitte hergestellt werden. Der Stadt Bornheim wird empfoh-
len, die Schaffung attraktiver FuBwegenetze zur Integration des Standorts in den gewachsenen
Geschaftsbereich fir den Realisierungsfall einzufordern.
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5.4 Erganzungsstandorte fiir die Nahversorgung

Neben den im rdumlichen Zusammenhang der vorab dargestellten zentralen Versorgungsbereiche
ansassigen nahversorgungsrelevanten Betriebe sind im Stadtgebiet Bornheim mehrere Lebensmit-
telbetriebe ansassig, die wichtige Aufgaben der wohnungsnahen Versorgung ubernehmen.

Dies trifft insbesondere auf die groBflachigen Rewe Supermérkte in Sechtem und Waldorf sowie
den Edeka Supermarkt in Walberberg zu. Mit Bezug auf § 24a Abs 5 LEPro sollten diese Standorte
langfristig im Bestand gesichert werden.

Aufgrund ihrer Bedeutung flr die Versorgung umliegender Wohnquartiere tbernehmen die Dis-
counterstandorte von Lidl in Kardorf, Aldi im Gewerbegebiet ,Am Hellenkreuz® sowie Penny in
Roisdorf ebenfalls wichtige Erganzungsfunktionen flr die wohnungsnahe Versorgung.

Beim Standort ,Am Hellenkreuz" ist dabei zu beachten, dass dieser nach Realisierung der geplan-
ten Wohngebiete Hexenweg, Hohlenberg und KdnigstraBe zukulnftig einen deutlich verbesserten
Wohngebietsbezug aufweisen wird.

Fir die weitere Entwicklung der Nahversorgung in der Stadt Bornheim sollen die bestehenden Ent-
wicklungspotenziale bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten dazu genutzt werden, die
vorhandenen Nahversorgungsstandorte — soweit die standortseitigen Rahmenbedingungen dies er-
lauben — zu starken.

Maoglichkeiten der Starkung kénnen sein: die Umstrukturierung und Anpassung der bestehenden
Nahversorgungszentren/ -standorte an die aktuellen Marktanforderungen sowie die Ansiedlung von
neuen nahversorgungsrelevanten Betrieben im unmittelbaren Umfeld der bestehenden Nahversor-
gungszentren/ -standorte.

Die Schaffung weiterer Nahversorgungsstandorte mit wohnungsnaher Versorgungsfunktion soll
grundsatzlich mdglich sein. ~ Dies sollte allerdings an die Bedingungen geknlpft werden, dass:

die Standorte einen deutlichen Bezug zu einem durch Wohnungsnutzung gepragten Gebiet
aufweisen (wohngebietsintegrierte Lage),

durch die geplanten Nahversorgungsbetriebe keine negativen raumordnerischen und stad-
tebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

19
Die Regelungen des § 24 a LEPro und des § 11 Abs. 3 BauNVO lassen die Ansiedlung groBflachiger Ein-

zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch an stadtebaulich integrierten
Standorten auBerhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche zu. Bei Uberschreitung der Regel-
vermutungsgrenze von 1.200 m2 Geschossflache, gleichbedeutend 800 m? Verkaufsflache, ist im Rahmen
einer Einzelfallprifung nachzuweisen, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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Insbesondere im Ortsteil Sechtem bestehen Planungen direkt angrenzend an die WillmuthstraBe,
die die héchste Konzentration von publikumsintensiven Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzun-
gen aufweist, einen Lebensmittelsupermarkt anzusiedeln. Aus gutachterlicher Sicht ist diese Pro-
jektplanung sehr gut geeignet, den bestehenden Geschaftsstandort WillmuthstraBe zu festigen und
als Nahversorgungszentrum weiterzuentwickeln. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass mit dem be-
stehenden wohngebietsorientierten, jedoch isolierten Rewe-Markt nur eine geringe Nahversor-
gungsausstattung in Sechtem besteht. Der Planstandort &stlich der BahnhofstraBe/ Erfurter StraBBe
ist geeignet, das festgestellt Angebotsdefizit durch einen Lebensmittel-SB-Markt zu schlieBen.
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5.5 Entwicklung des zentrenvertraglichen groBflachigen Einzelhandels

Mit Abstand wichtigster Angebotsstandort des groBflachigen Einzelhandels in Bornheim stellt die
Alexander-Bell-StraBe im Gewerbepark Bornheim-Sid dar. Auf ca. 44.000 m? Verkaufsflache sum-
miert sich das Angebot von Porta, Bauhaus und Boss-Mébel. Die drei Betriebe vereinen somit an
diesem - nicht an Siedlungsflachen angeschlossenen - Standort fast 50 % der Gesamtverkaufsfla-
che von Bornheim.

Trotz des breiten Besatzes stehen in diesem Bereich noch Freiflachenpotenziale zur Verfliigung, die
zur Ansiedlung groBflachiger Einheiten dienen kénnten. Vor diesem Hintergrund wird das Gebiet als
Erganzungsstandort fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht-zentren- und nicht-nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten in das Standort- und Zentrenkonzept aufgenommen.

Nach Er6ffnung des Porta Mébelhauses nimmt das Gebiet die Funktion eines regional bedeutsa-
men Angebotsstandortes rund um die Themen ,Wohnen, Haus und Garten® ein. Die Ansiedlung
weiterer Betriebe mit entsprechender Sortimentsausrichtung erscheint mittel- und langfristig denk-
bar. Ansiedlungschancen kénnten beispielsweise fiir spezialisierte Anbieter rund um das Thema
Wohnen (z.B. Warengruppen-Spezialisten aus dem Mdbeleinzelhandel, Teppich-/ Bodenbeléage-
Fachmarkt, Klichen) bestehen.

Dariber hinaus kdnnte der Standort auch weitere Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten aufnehmen. Zu beachten ist allerdings, dass eine Erweiterung des bestehenden Sonderge-
biets Uber seine heutigen Grenzen hinaus nur in begrenztem MaBe mdéglich sein dirfte. Denn das
Gewerbegebiet Bornheim-Sid ist als Bestandteil des ,,GIB Bornheim/Alfter” vom Grundsatz her
Gewerbe- und Industrie-Ansiedlungen vorbehalten. Mit Kapitel 1.2.2, Ziel 2 des Regionalplans wur-
de fir das bestehende Sondergebiet aber eine Ausnahmeregelung getroffen. Nach dieser Vorgabe
darf zwar ein Standort fur groBflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
geplant werden; dieser muss sich jedoch flachenmaBig der angestrebten Funktion des GIB deutlich
unterordnen.

Darlber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass nach den Grundsatzen von § 24a Abs. 3 LEPro NRW
an Standorten mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und insgesamt mehr als 50.000 m2 Ver-
kaufsflache der Umfang zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente insgesamt nicht
mehr als 5.000 m?2 betragen darf.

Der bestehende Bebauungsplan sieht bereits heute eine Gesamtverkaufsflache von 47.500 m2 und
eine Obergrenze von 3.300 m2 fir Randsortimente vor.
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5.6 Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Zentrenkonzeption erfordert einen maBvollen Einsatz pla-
nungsrechtlicher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es gelingen, die aus unternehmerischer
Sicht am Standort Bornheim zusétzlich wettbewerbsféhigen Einzelhandelsnutzungen auf diejenigen
Standorte zu lenken, die sich aus stadtebaulicher Sicht bestmdglich in das Siedlungsgefiige einord-
nen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungsrechtli-
chen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.

5.6.1 Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten
bei zentrenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein,
diese weitgehend in den Ortsmitten von Bornheim/Roisdorf, Hersel, Merten, Walberberg und Sech-
tem einzubinden. Die resultierende Kundenfrequenz soll der Belebung der Hauptgeschéaftslagen
dienen und diese weiter starken.

Sofern sich der anzunehmende Einzugsbereich von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten Uber die Ortsteilebene hinaus erstreckt, sollten diese auf das Hauptzentrum Bornheim/Roisdorf
in der KénigstraBe bzw. im Rathausumfeld konzentriert werden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir das Einzel-
handelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte Innenstadt bedeut-
sam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren
Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen
und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in der Innenstadt fihren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment
bereits in einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant
eingestuft werden kdnnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer In-
nenstadt angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstar-
ken Innenstadt anzusehen sind.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen sind:
eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten

eine hohe Beratungsintensitat
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eine hohe Flachenproduktivitat

eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw trans-
portierbar sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur
in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fir das innerstadtische Angebotsspekt-
rum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Vielfach kénnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortan-
forderungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z.B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientie-
rung, Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstédtische Bereiche integriert werden.

GewissermaBen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungs-
relevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grund-
bedarfs, die von allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaBen nachgefragt wer-
den.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Ab-
stédnden wiederkehrenden Versorgungsvorgéangen, die insbesondere auch flir weniger mobile
Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes
Angebot gewdbhrleistet werden sollen. Eine Beschrankung solcher Angebote ausschlieBlich auf die
gréBeren Zentren wirde die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des Grundbedarfs einschran-
ken. Insofern kénnen bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Rahmenbedingungen nahversorgungsrelevante Sortimente auch an Standorten zugelassen wer-
den, die zwar auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber einen deutlichen Wohn-
gebietsbezug aufweisen.

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeutung fir
Versorgungszentren auf. Insbesondere in den Zentren von Klein- und Mittelstéadten Gbernehmen
kundenfrequenzstarke Lebensmittelbetriebe h&ufig die wichtige Funktion von Frequenzbringern.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingiiltige Aufstellung ist jedoch nicht
maoglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom 03.06.02 wére eine derarti-
ge Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u. a. ausgeflhrt, dass es keine Legaldefinition fiir die Ein-
ordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt. Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches be-
stimmte Warensortimente an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es nach
Ansicht des OVG Miinster einer individuellen Betrachtung der jeweiligen értlichen Situation.
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Vor diesem Hintergrund verzichtet der Landesgesetzgeber darauf, mit § 24a LEPro konkrete Vor-
gaben zu zentrenrelevanten Sortimenten zu machen. Stattdessen werden die Kommunen mit § 24a
Abs. 2 LEPro aufgefordert, die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente festzulegen.

Bei der Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente sind bestimmte, in der Anlage zu § 24a
LEPro aufgeflihrten zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten. Bezogen auf die spezifische Si-
tuation in Bornheim sind die genannten Sortimente hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz wie folgt zu
bewerten:

Biicher, Zeitschriften/ Papier-/ Schreibwaren

Die entsprechenden Sortimente werden in Bornheim von Betrieben im zentralen Versorgungsbe-
reich angeboten. Zeitschriften gehdren zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Le-
bensmittelsupermarkten. Die Warengruppe ist auch in Bornheim mit allen ihren Teilsortimenten als
zentrenrelevant zu bewerten.

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/Computer,

Elektrohaushaltswaren (Kleingeréte)

Foto/Optik

Uhren/Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erfiillen im hohen MaBe die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. o.).
Zwar werden in Bornheim diese Sortimente innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zum
Teil nur in eingeschranktem MafBe angeboten, gleichwohl ist die Zentrenrelevanz dieser Sortimente
unstrittig, da sie ohne Ausnahme als wichtige Leitsortimente des innerstadtischen Einzelhandels
anzusehen sind.

Spielwaren, Sportartikel

Spielwaren sowie Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab be-
trachteten Warengruppen als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten. Fir einzelne Sortimente
innerhalb der Warengruppe Sportartikel ist jedoch eine differenzierte Betrachtung erforderlich:

Sport- und Freizeitboote: Anbieter von Sport- und Freizeitbooten sind hinsichtlich ihrer
Standortanforderungen dem Kfz-Handel gleichzusetzen und deshalb als nicht zentrenrele-
vant zu bewerten.

Campingartikel: Aufgrund des hohen Flédchenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesonde-
re fur Zelte und Zeltzubehdr - werden diese Waren nur noch in Ausnahmeféllen vom inner-
stadtischen Einzelhandel gefiihrt. Campingartikel werden deshalb als nicht-zentrenrelevant
betrachtet.

Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehér (ohne Mobel)

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Haushaltswaren, Heimtex-
tilien (z. B Gardinen, Dekorationsstoff Vorhange, dekorative Decken, Stuhl- und Sesselauflagen)
sowie Haus- und Tischwasche aus der Warengruppe Haustextilien werden in den zentralen Ver-
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sorgungsbereichen von Bornheim in nur sehr eingeschranktem MaBe angeboten, erfullen dennoch
uneingeschrankt die Kriterien der Zentrenrelevanz.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Un-
terdecken) als Untergruppe der Warengruppe Haustextilien sowie Teppichen dar. Die Standortan-
forderungen dieser Warengruppen sind mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf so-
wie Wohnmobel zu vergleichen, weshalb sie als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Uber die in der Anlage zu § 24a LEPro genannten Sortimente hinaus, sind folgende Warengruppen
hinsichtlich ihrer Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz zu thematisieren:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsétzlich ist auch das Sortiment
"Getranke" zunachst als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Im Falle der Vertriebsform des Getrdnkefachmarktes ist jedoch eine differenzierte Betrachtung
sinnvoll. Denn diese Betriebe bieten Gberwiegend Getranke in groBen Gebinden und in Mehrweg-
verpackungen an. Dies bedeutet, dass die Mérkte fast ausschlieBlich von Pkw-Kunden aufgesucht
werden und deshalb Standorte mit guter Anfahrbarkeit und groBziigig bemessenen Stellplatzange-
boten verfligen missen. Darliber hinaus ergibt sich aus der GroBvolumigkeit der Waren ein groBer
Flachenbedarf.

Vor diesem Hintergrund ist die Integration von Getrankefachmarkten in zentrale Versorgungsberei-
che oder Wohngebietslagen nicht grundsatzlich zu fordern und die Ansiedlung z.B. in einer Gewer-
begebietslage im Einzelfall durchaus angemessen.

Tiernahrung/ Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Zier-
vogel sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf und lebende Tiere" wer-
den gegenwartig in Bornheim vom einem Fachmarkt (Fressnapf) sowie als Randsortiment in Le-
bensmittelgeschéaften, Drogeriemérkten und in den Bau- und Gartenmarkten gefuhrt. Spezialisierte
Fachgeschéfte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind in Bornheim nicht vertreten. Da
diese Sortimente somit Gberwiegend auBerhalb von Versorgungszentren vorgehalten werden und
fur die Funktionsfahigkeit der Zentren nur eine geringe Bedeutung haben, werden diese als nicht-
zentrenrelevant eingestuft.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfiimerie

Parfumerie- und Kosmetikartikel werden vom qualifizierten Facheinzelhandel, Drogeriefachmarkten
sowie im Randsortiment des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung ge-
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genlber Drogeriewaren sehr schwierig ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zugeordnet.

Pharmazeutische, medizinische, orthopéadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
empfohlen. Pharmazeutische Artikel, die in der Regel von Apotheken geflihrt werden, gehéren ne-
ben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren zum Grundbedarf und sind vor
diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sortimente einzustufen.

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, wes-
halb die hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen Einzugsbereich bendtigen, der in der Regel
Uber den Nahbereich hinausgeht. Medizinisch-orthopadische Artikel sind deshalb als zentrenrele-
vant anzusehen.

Schnittblumen

Schnittblumen werden nicht als Leitsortiment i. S. d. § 24 a LEPro betrachtet. In Bornheim erfiillen
diese jedoch das Kriterium der Zentrenrelevanz und werden auch mehrfach innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angeboten.

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Fahrrader/ -zubehor werden in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bornheim nur in un-
tergeordnetem MaBe (ein Anbieter in der KénigstraBe) angeboten und sind daher aus Sicht des
Gutachters als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhéange wird im Folgenden eine ,Bornhei-
mer Liste" fiir die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt
Bornheim vorgeschlagen. Sie orientiert sich am inhaltlichen Aufbau der im Anhang von § 24a
LEPro aufgeflihrten Sortimentsliste und stltzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ
2008):
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Abbildung 41: Bornheimer Liste zur Definition nahversorgungs-, zentren- und
nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Definition zentren- und

: Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente
nahversorgungsrelevanter Sortimente

47.11/47.2  Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Ta-

bakwaren
47.73 Arzneimittel
47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

und Kérperpflegemittel (inkl. Wasch-/ Reini-
gungsmittel)

zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente

aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u .a. Schrau-
ben und -zubehér, Kleineisenwaren, Bauar-
tikel, Diibel, Beschlage, Schlésser und
Schlissel, Installationsbedarf fiir Gas, Was-
ser, Heizung und Klimatechnik, Bauelemen-
te aus Eisen, Metall und Kunststoff, Werk-
zeuge aller Art; Werkstatteinrichtungen, Lei-
tern, Lager- und Transportbehalter, Spielge-
rate fir Garten und Spielplatz, Drahtwaren,
Rasenmaher)

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf,
Baumaterial, Sanitarbedarf

aus 47.53 Tapeten und Bodenbelage, Teppiche

aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate (GroBgerate wie
Herd, Waschmaschine)

47.59.1 Wohnmabel, Kiicheneinrichtungen, Bliro-

mobel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus 47.59.9  Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
lerwaren, Korbmdbel, Bast- und Strohwaren,
Kinderwagen)

aus 47.59.9  Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegensténde (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten-/ Cam-
pingmébel, Grillgerate)

Fortsetzung folgt
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Definition zentren- und

nahversorgungsrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

47.63 Ton- und Bildtréger

47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

47.74 medizinische und orthopadische Artikel

aus 47.76.1 Blumen aus 47.76.1 Pflanzen, S&mereien und Dingemittel

47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.

Futtermittel fur Haustiere)

47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und Ge-
schenkartikel

aus 47.78.9 Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angel- aus 47.78.9 Heizél, Flaschengas, Kohle, Holz

geréte
47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren
47.30 Motorenkraftstoffe
45.32.0 Kraftwagenteilen und -zubehor

_ Zentrenrelevante Sortimente gem. Anlage zum § 24 a LEPro NRW

Quelle: eigene Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

5.6.2 Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunkten bei zentren-
relevanten Sortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die Orts-
mitten zu erreichen, wird der Stadt Bornheim mit dem vorliegenden Konzept unter anderem emp-
fohlen, Ausschlussregelungen fiir die Standortbereiche auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che zu treffen.

Dazu sind der Stadt Bornheim weitgehende Méglichkeiten gegeben:

Wie das Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt, I&dsst
§ 1 Abs. 9 BauNVO auch Sortimentsbeschrédnkungen des Einzelhandels zu, wenn diese Differen-
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zierung marktiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64 Nr.28). Diese An-
forderung ist dann erfillt, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifelsfrei die in der Rea-
litdt vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004,
Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Stand-
ortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht
nur auf groBflachige Einzelhandelsbe’[riebe20 begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr
als 1.200 m2 der so genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem
zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 I&sst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller
Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzel-
handelsbetriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischge-
bieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung
nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen
konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Re-
gelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.

5.6.3 Stadtebauliche Priifung von Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthalt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fir die pla-
nungsrechtliche Behandlung des groBflachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht
darin, groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadte-
bauliche Entwicklung auswirken kénnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulas-
sen.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten auf-
grund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versorgungs-
strukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art
und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur
stehen. Darilber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe nach
LEPro (§ 24a), dass sich der Planstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereiches befindet.

20
Zur Definition der GroBflachigkeit vgl. Ausflihrungen im folgenden Kapitel 5.6.3.
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Aus stédtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der groBflachige Ein-
zelhandelsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher &ffentli-
cher Belang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat sich das Bundesverwaltungsge-
richt zur Grenze der GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich geduBert. Demnach
sind Einzelhandelsbetriebe groBflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie ei-
ne Verkaufsflache von 800 m2 iberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabh&ngig von lokalen Gege-
benheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den BestimmungsgréBen groBflachiger Einzelhandels-
betriebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktions-
einheit mehrerer Einzelhandelsbetriebe als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG
4 C 14.04, Urteil vom 24. November 2005):

Ob es sich bei einer Verkaufsstatte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt,
bestimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten.

Far die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auBen erkenn-
baren baulichen Gegebenheiten abzustellen.

Eine Verkaufsstatte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie
selbststandig, d.h. unabhangig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann
und deshalb baurechtlich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls

- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalrdume haben sowie

- unabhangig von anderen Betrieben gedéffnet und geschlossen werden kénnen.
Ist innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbststandig nutzbare
betriebliche Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtflache durch einen
Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb gepragt wird und auf den baulich abgetrennten Fl&-
chen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in ei-

nem inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und
von untergeordneter Bedeutung bleibt (z.B. Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften).
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Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes
1.200 m?2 Uberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 m2 Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 m2 Geschossflache
auf, ist die Genehmigungsbehdrde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei
mehr als 1.200 m2 Geschossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerle-
gen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung". Dazu missen An-
haltspunkte daflrr bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Aus-
wirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung
der Bevdlkerung ausgehen.

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] be-
zeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortstei-
le, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des
Betriebs zu berlcksichtigen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stéadtebaulichen Besonderheiten des konkreten
Sachverhaltes resultieren. Dabei kénnen betriebliche Besonderheiten z.B. vorliegen

bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d.h. wenn
der Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Ge-
schossflache unter 800 m2 liegt,

wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z.B. Baustoffe),

bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angebo-
ten werden (z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kdnnen beispielsweise vorliegen,

wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und in-
nerhalb des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden
sind,

wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadte-

baulich integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auBergewdhnlich
hohen Nachfragepotenzials im Nahbereich tiberwiegend von der lokalen Nachfrage getra-

gen wird.
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Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB —also innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes-
kann die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt bei-
spielsweise dann, wenn nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der ndheren Umgebung faktisch ei-
nem der Baugebiete der BauNVO, z.B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in
diesem Fall ist die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzuléssig,
es sei denn die Eigenart der ndheren Umgebung wird bereits durch groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
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5.6.4 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen in
Sondergebieten des groBflachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsétzlich in einem 'vertrag-
lichen Rahmen' zu halten und die zuklnftige Fldchenentwicklung in den Sonderlagen gemén

§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zulassi-
gen Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten ver-
bindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentrenrelevanten Sortimente erfolgen, die
auf der vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basieren. Dabei
ist darauf zu achten, dass vorhabenbezogene und nicht baugebietsbezogene Verkaufsflachenober-
grenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.

Zur Festsetzung ,Sondergebiet” wird im Einzelhandelserlass im Kap. 4.2.4 ausgefiihrt, dass

fiir Sondergebiete die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden muss. Wahrend die BauN-
VO bei den dbrigen Baugebieten (§§ 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die zu-
ldssige Art der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im Be-
bauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sich ein gréBerer Spielraum, die zuldssige Nut-
zung zu konkretisieren. Neben der Angabe de Zweckbestimmung (SO-Gebiet fiir groBfldchige
Einzelhandelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung (d.h. der einzeln aufzufiihrenden
zuldssigen Anlagen) unerlésslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflichenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und
vorhabenbezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener
Verkaufsfldchenbeschrdnkungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fir ein Sondergebiet fiir
unwirksam erklart worden, weil sie weder als Bestimmung des MaBes der baulichen Nutung
noch als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zuldssig ist. [...]

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflichenobergrenzen sind jedoch zuldssig, da
die Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung nédher
konkretisieren und zu diesem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet
erscheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem
von ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr be-
stimmte Begrenzung der Verkaufsfldchen selbst festsetzen (BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87
und 03.04.2008, 4 CN 4.07).

Bei groBflachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich
vertragliche Obergrenze flir zentrenrelevante Randsortimente jeweils von der Art und GréBe des
konkreten Vorhabens sowie auch von der &rtlichen Situation ab.

Handelsberatung
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Laut § 24a LEPro ist die H6chstgrenze fiir Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
an nicht integrierten Standorten auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, max. jedoch auf 2.500 m2 zu
beschranken. Sollten zwei oder mehr Einzelhandelsvorhaben an einem Standort realisiert werden
und betragt deren Gesamtverkaufsflache zusammen mehr als 50.000 m?, darf der Umfang der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente insgesamt maximal 5.000 m2 betragen.

5.6.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zuldssigen Nutzungen ist der
Stadt Bornheim nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsétzlich dann mdéglich, wenn besondere stad-
tebauliche Griinde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschréankung
von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsge-
richt bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestéitig‘[e.21

In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefuhrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Aus-
schnitt aus der Fulle der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen eines Gewer-
begebietes darstellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein
Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschlie3t.

Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Bornheim empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher in Gewerbegebieten
durch geeignete Bebauungspléne auszuschlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur
als Randsortimente zul&ssig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zuge-
ordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind flr Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer
begrenzten Verkaufsflache Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z.
B. ein Kiosk).

Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-
werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb rAumlich zugeordnet,

2
! Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.

Seite 89 von 95
157/250



=

Fortschreibung < Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
dem Hauptbetrieb flichenmaBig deutlich untergeordnet ist
und die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Gberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnitte-
ner Bestandsschutz eingerdumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:
die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

Handwerks- und Gewerbebetrieben die Méglichkeit gegeben, funktional untergeordneten
Einzelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

zum Zeitpunkt der Plandnderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemesse-
ne Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

5.6.6 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes kann es unter
Umstanden erforderlich werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten
nach § 6 BauNVO Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begrindungen voraus, die zum Bei-
spiel auf Zielaussagen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes beruhen kénnen.

Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass jeweils der Gebietscharakter gewahrt bleibt, was einem ge-
nerellen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen wohl entgegenstehen dirfte.

5.6.7 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbe-
reich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwick-
lung der Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwWGO) geandert
worden.

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei
Aufstellung der Bauleitplédne zu bericksichtigender Belang ausdriicklich aufgenommen worden. Als

Handelsberatung
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Fortschreibung < Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

zusatzliches planungsrechtliches Steuerungsmoment ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB mdglich, in ei-
nem Bebauungsplan fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Ausweisung von Baugebieten
im Sinne der Baunutzungsverordnung die Zulassigkeit beschrankende Festsetzungen insbesonde-
re zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln.

Die Anwendung des neuen Steuerungsinstruments macht eine genaue Begriindung erforderlich.
Denn wie bereits in friheren Urteilen auch von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,.... ist der bau-
planerische Ausschluss einzelner Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er an-
hand eines schlissigen Plankonzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Gberprift
werden kann® (VGH Mannheim, Urteil vom 28.01 .2005)22.

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdricklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift ins-
besondere darzulegen, dass in den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungs-
bereichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsberei-
chen dienen, nach § 30 oder § 34 bereits vorhanden sind oder zumindest durch einen in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan geschaffen werden sollen.

22
zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Berlcksichtigung der spezifischen Berli-
ner Planungsbedingungen, Berlin 2007.
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Fortschreibung < Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

6  Anhang: Definition der untersuchten Absatzformen®

Fachgeschaft

Ein Fachgeschéft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein tiefes Sortiment fihrt
und Beratung sowie Service bietet.

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groBflachiges Fachgeschaft, das ein branchenbestimmtes breites und tiefes
Angebot weitgehende in Selbstbedienung fihrt, dem Kunden jedoch auch Berautung und Service
anbietet. Um ihre Zugehdérigkeit zu einer bestimmten Branche erkennbar zu machen, bezeichnen
sich die Fachmarkte als Drogeriemarkt, Baumarkt, Tapetenmarkt etc.

Nonfood-Discounter

Ein Nonfood-Discounter ist ein Selbstbedienungsgeschéft, das ein auf umschlagstarke Artikel aus
dem Hartware- und/oder Textilbereich konzentriertes Angebot fiihrt und den Verbraucher insbeson-
dere Uber seine Niedrigpreispolitik anspricht.

Kauf- und Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein EinzelhandelsgroBbetrieb in zentraler Lage mit breitem Sortiment, vor allem
der Bereiche Bekleidung, Textilien, Haushaltswaren und Lebensmittel einschlieBlich Gastronomie.
Das Angebot wird Uberwiegend in Kundenvorwahl verkauft. Der Begriff Kaufhaus betont die bran-

chenbetonte Orientierung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsfachgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 und 2.500
m2, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel (u. a. Drogerieartikel, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und einen geringen Verkaufsflaichenanteil an Nonfood Il
(sonstige Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs) aufweist.

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Verkaufsflache zwischen 2.500 und
5.000 m2, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood II-Artikel fiihrt.

% Vigl. EHI, Handel aktuell 2009 / 2010
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Fortschreibung < Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

Lebensmitteldiscountmarkit

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ublichen Verkaufsflache unter
1.000 m2, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel kon-
zentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment sowie ein regelmaBig wechselndes Akiti-
onsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche von mindestens 5.000
m2, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein umfangreiches Nonfood Il-
Angebot flhrt.

Einkaufszentrum/Shopping-Center

Shopping-Center sind aufgrund zentraler Planung errichtete groBflachige Versorgungseinrichtun-
gen, die kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf decken. Sie sind charakterisiert durch:

raumliche Konzentration von Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben
unterschiedlicher GroBe,

eine Vielzahl von Fachgeschéften unterschiedlicher Branchen, in der Regel in Kombination
mit einem oder mehreren dominanten Anbietern (Warenhaus/Kaufhaus/SB-Warenhaus)

ein groBzligig bemessenes Angebot an PKW-Stellplatzen
zentrales Management bzw. Verwaltung
gemeinsame Wahrnehmung bestimmter Funktionen durch alle Mieter (z.B. Werbung)

und verfigen im Allgemeinen Uber eine Einzelhandels(geschéfts)flache von mindestens 10.000 m=.
Soweit ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb baulich und/oder rechtlich nicht in das Center integ-
riert ist, aus Sicht der Verbraucher mit diesem jedoch eine Einheit bildet, gilt er als Teil des Shop-
ping-Centers. Hotels, Wohnungen und neutrale Birofldchen werden nicht als Bestandteile des
Shopping-Centers betrachtet.

Galerien und Passagen

Galerien und Passagen sind bauliche Einheiten in Citylagen, in denen vorwiegend mittlere und klei-
ne Handels-, Gastronomie- und sonstige Dienstleistungsbetriebe angesiedelt sind, deren Sortiment
und Einrichtung gehobenen Anspriichen gerecht wird.
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Fortschreibung < Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

Bei einer Passage handelt es sich um eine fir FuBganger geschaffene Verbindung von zwei Ver-
kehrszonen; bei einer Galerie liegen die Betriebe gewdhnlich auf zwei oder mehr Verkaufsebenen.
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Fortschreibung < Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelba-
rem Zusammenhang steht. Darlber hinaus ist jede Verwertung auBerhalb der engen Grenzen des
Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfaltigung, Veréffentlichung und Weitergabe der Un-

tersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE Handelsberatung GmbH erlaubt.
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KélIn, 5. Juli 2011

Fragen der CDU Fraktion zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim

Sehr geehrter Herr Erll,

mit Ihrem Schreiben vom 28. Juni 2011 Ubermittelten Sie uns einige offene Fragen der CDU Fraktion zum
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim. Ihrer Bitte um Beantwortung des Fragenkatalogs

kommen wir gerne nach:

Worin unterscheiden sich die Begrifflichkeiten Nahversorgungszentren und Ergédnzungsstandorte

fiir die Nahversorgung?

Nahversorgungszentren stellen ,Zentrale Versorgungsbereiche" dar. Diese Bezeichnung greift eine gesetz-
lich vorgegebene Standortkategorie auf und bezieht sich auf Innenstédte, Stadtteilzentren und Ortsteilzent-

ren.

Ergénzungsstandorte fir die Nahversorgung umfassen Solitérstandorte aufterhalb der gewachsenen
Ortsmitten, denen aber gleichwohl eine wichtige Funktion auf der Ebene der wohnungsnahen Grundversor-
gung zufallt. Gute Beispiele sind die Supermarkte Rewe in Sechtem oder Edeka in Walberberg, die zwar

auerhalb gewachsener Ortsmitten liegen, sich aber im raumlichen Bezug zu gréReren Wohngebieten

befinden.
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Wurden bei der Entwicklung in Merten die anstehenden Verdnderungen der REWE Méirkte in Wal-
dorf und Sechtem berilicksichtigt?

Die bereits erfolgte Erweiterung des Rewe-Marktes in Waldorf wurde ebenso berlicksichtigt, wie eine
mogliche Flachenentwicklung von Rewe in Sechtem. Zu beachten ist, dass diese beiden Standorte durch
das Planvorhaben in Merten nicht behindert werden. Denn die pragnanteste Entwicklung in Merten stellt die
Ansiedlung eines Aldi-Marktes, der als Discounter nur in eingeschrankter Konkurrenz zu Vollsortimentsbe-
trieben wie Rewe stehen wird.

Ist die Kaufkraftbindung von Porta, Bauhaus und Boss nicht beriicksichtigt worden (S. 19, letzter
Absatz)?

Die Verkaufsflachen und Umsatze der drei groRflachigen Betriebe wurden in die Fortschreibung einbezo-
gen.

Inwiefern sind fliegende Héndler (Bofrost, Mirkte o. 4.), der Online-Versandhandel und die im Vor-
gebirge zahlreich vorhandenen Hofverkdufe bei der Kaufkraftbindung beriicksichtigt worden?

Die Hofverkaufsstellen wurden ebenso wie alle anderen Einzelhandelsbetriebe, die im Stadtgebiet Born-
heim Verkaufsflachen fur den Vertrieb von Waren an Endverbraucher betreiben, in die Erhebung einbezo-
gen.

Die Umsatze durch Versandhandel und fliegende Handler waren nur tiber umfangreiche empirische Erhe-
bungen zu lokalisieren und quantifizieren. Derartige Befragungen wurden vereinbarungsgemaf nicht
durchgefiihrt. Uber die Marktanteile von Vertriebsformen des Fernabsatzes im Stadtgebiet Bornheim liegen
somit keine Informationen vor.

Wie hoch waren die Kosten des Gutachtens? Auf welcher Grundlage wurde die Fortschreibung des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept beauftragt (dies vor dem Hintergrund, dass die BBE
Handelsberatung nicht Rechtsnachfolger der BBE Retail Experts ist)?

Der Beratungsbereich Standortberatung der friheren BBE Retail Experts Unternehmensberatung ist im Mai
2010 in die BBE Handelsheratung GmbH tbergegangen; unabhangig von dieser Tatsache wurde die
Fortschreibung des Konzepts erst im Herbst 2010 von der BBE angeboten und schlielich von der Stadt
Bornheim beauftragt.

Die Honorare unserer Auftrage werden unsererseits aus wettbewerblichen Griinden nicht éffentlich ge-
macht. Wir mochten deshalb bitten, diese Information bei der Verwaltung abzufragen.
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Welcher Stand hat die zu Grunde liegende Betriebsstittenerhebung? Kann diese ergédnzend hinzu-
gefligt werden?

Die Erhebung wurde im Dezember 2010 durchgefthrt.
Aus Datenschutzgriinden kénnen Rohdaten, die genaue Rlckschlisse auf einzelne Betriebe zulassen,

leider nicht &ffentlich gemacht werden. Auf Wunsch geben wir aber den jeweiligen Betriebsinhabern Aus-
kunft tiber die Daten zum eigenen Betrieb.

Wie sind die widerspriichlichen Aussagen zwischen Sortimentsempfehlung (S. 68) und der grund-
legenden Empfehlung (S. 58/59) zu verstehen?

Die allgemeinen Empfehlungen zu méglichen Sortimentsentwicklungen (z.B. Drogerieartikel, Bekleidung,
Elektronik) stehen nicht im Widerspruch zu den Nutzungsempfehlungen fiir das Rathausumfeld (z. B.
Neuaufstellung im Bereich Lebensmittel, Drogeriemarkt, groRformatige Bekleidungsanbieter, Elektronik-
Fachmarkt).

Soweit unsere Ausfithrungen, fur weitere Riickfragen stehen lhnen die Unterzeichner selbstverstandlich
gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen Griken

BBE Handelsberatung GmbH

i, V Corln %u/\/I’\J—- i V. Ralner Schm|dt-IIIgut

Projektleiturlg Standort Leitung Niederlassung Kéln
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Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften 20.07.2011
Rat 21.07.2011
offentlich Vorlage Nr. 281/2011-7

Stand 28.06.2011

Betreff 1. Erganzung des Flachennutzungsplanes in der Ortschaft Merten; Beschluss
zur Einleitung des Verfahrens und der 6ffentlichen Auslegung der Planung

Beschlussentwurf Ausschuss fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften:
Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat, wie folgt zu
beschliefRen:

s. Beschlussentwurf Rat

Beschlussentwurf Rat:
Der Rat beschlief3:

1. das Verfahren zur 1. Ergédnzung des Flachennutzungsplanes gemaf § 2 BauGB
fur einen Bereich zwischen Bonn-Brihler-Strale (L183), Beethovenstralle, Mo-
zartstralRe und Kreuzstral3e (Parzellen Nrn. 217 und 85, Flur 13, Gemarkung Mer-
ten) einzuleiten,

2. aufgrund der bereits im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
und der zum Bebauungsplan Me 15 durchgefiihrten frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu verzichten,

3. den vorliegenden Entwurf der 1. Ergdnzung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Bornheim zwischen Bonn-Bruhler-Strafl3e (L183), Beethovenstral3e, Mozart-
stral3e und Kreuzstral3e (Parzellen Nrn. 217 und 85, Flur 13, Gemarkung Merten)
einschliellich der vorliegenden Begriindung gemal § 3 (2) BauGB fir die Dauer
eines Monats offentlich auszulegen.

Sachverhalt:

Am 26.05.2011 hat der Rat der Stadt Bornheim beschlossen, gemafld 8 6 Baugesetzbuch
(BauGB) der Genehmigung des am 09.12.2010 beschlossenen Flachennutzungsplanes bei-
zutreten. Gleichzeitig wurde empfohlen, fir den nicht genehmigten Bereich ein Ergéanzungs-
verfahren (1. Ergdnzung des FNP) durchzufiihren. Durch die 1. Ergdnzung des Flachennut-
zungsplanes werden die fehlenden Angaben (zu den maximalen Verkaufsflachen der nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente) dargestellt.

Die 1. Erganzung erfolgt gemaR 8§ 8 (3) Baugesetzbuch (BauGB) im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Me 15.2 (Sondergebiet "GrofR3flachiger Einzelhandel").

Die Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wurden im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes, der Rahmenplanung Merten sowie im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanverfahren Me 15 in der Ortschaft Merten be-
reits thematisiert. Daher besteht keine Notwendigkeit einer weiteren friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit.
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Es wird nun empfohlen, fir den vorliegenden Plan und die zugehérige Begriindung inklusive
Umweltbericht die Offenlage durchzufiihren.

Finanzielle Auswirkungen
Ca. 500,- € zur Durchfuhrung der Offenlage und Vorbereitung des Beschlusses

Anlagen zum Sachverhalt
Rechtsplan 1. Ergédnzung des Flachennutzungsplanes
Begriindung zur 1. Ergénzung des Flachennutzungsplanes
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STADT BORNHEIM

Begrindung
zur 1. Ergadnzung des Flachennutzungsplanes
In der Ortschaft Merten

1. Bereich der 1. Ergdnzung des Flachennutzungsplanes

Der Bereich der 1. Erganzung betrifft die in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
dargestellte und vom Rat der Stadt Bornheim u.a. beschlossene Sonderbauflache H 4, im
Ostlichen Bereich der Ortschaft Merten.

Er wird begrenzt durch eine Parallele von rd. 70 m zur LandesstralRe 183, einer Parallelen von rd.
80 m zur Beethovenstral3e, einer Parallelen von rd. 60 m zur Mozartstraf3e und einer Parallelen
von rd. 120 m zur Kreuzstral3e und hat eine FlachengréRe von 1,9 ha.

In der Ortlichkeit handelt sich um eine als Obstplantage genutzte landwirtschaftliche Flache im
Innenbereich der vor genannten vier umgebenden Stral3en.

Eine zukiunftige Anbindung dieser Sonderbaufléche ist von der LandesstraRe 183 (Bonn-Brihler-
Stral3e) aus vorgesehen.

Zudem ist eine fuRRlaufige Anbindung sowohl von der BeethovenstralR3e (von Suden) als auch von
der Kreuzstral3e (von Norden) aus vorgesehen.

2. Anlass des Ergadnzungsverfahrens

Der am 09.12.2010 vom Rat der Stadt Bornheim beschlossene Flachennutzungsplan wurde am
13.04.2011 von der Bezirksregierung Kéln genehmigt.

Von dieser Genehmigung ausgenommen wurden eine Wohnbauflache in Brenig sowie die zur
Ergénzung anstehende Sondergebietsflaiche SO H 4 in Merten.

Die Sondergebietsflache in Merten wurde von Seiten der Bezirksregierung Koln aus der
Genehmigung ausgenommen, weil die textliche Darstellung fir die Merten SO H 4 "Grof3flachiger
Lebensmitteleinzelhandel und sonstiger nicht grof3flachiger Einzelhandel" hinsichtlich der sonst im
Flachennutzungsplan verwendeten Darstellungstiefe zu oberflachlich sei. In allen anderen
Sondergebieten fiir den groRflachigen Einzelhandel sind neben der Zweckbestimmung auch die
GroRenordnungen der Verkaufsflachen dargestellt.

Die Begrundung fir die Ablehnung der Sondergebietsflache in Merten bezieht sich ausschliel3lich
auf die fehlende Festsetzung der GroRe der Verkaufsflachen. Die Darstellung einer
Sondergebietsflache an dieser Stelle wird damit nicht grundsatzlich in Frage gestellt.

Dies entspricht auch der Aussage aus der landesplanerischen Abstimmung nach 8§ 32
Landesplanungsgesetz von 2009, in welcher die Darstellung der Sondergebietsflache in ihrer
Anpassung an die Ziele der Landesplanung bestatigt wurde.

Die Stadt Bornheim fiuhrt daher parallel, neben dem Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Me 15.2 (der u.a. dieses Sondergebiet beinhaltet), ein weiteres Verfahren zur
Ergéanzung des Flachennutzungsplanes durch. Hierdurch wird die fehlende Darstellung der Grof3e
der Verkaufsflachen erganzt.
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3. Verfahrensablauf

Am 26.05.2011 hat der Rat der Stadt Bornheim beschlossen, der Genehmigung gemal § 6
Baugesetzbuch (BauGB) des am 09.12.2010 beschlossenen Flachennutzungsplanes beizutreten
und gleichzeitig empfohlen, fir den nicht genehmigten Bereich ein Erganzungsverfahren (1.
Ergéanzung des FNP) durchzufiihren.

Mit der 1. Erganzung des Flachennutzungsplans werden die fehlenden Angaben zu den
maximalen Verkaufsflachen der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente dargestellt.

Da durch ein Sondergebiet dieser GréRenordnung die Grundziige der Planung berihrt sind, wird
die 1. Erganzung im Verfahren gemalR 8 2 BauGB durchgefiihrt, bei dem grundsatzlich eine
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, ein Umweltbericht nach § 2a BauGB, Angaben nach § 3(2)
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie die
zusammenfassende Erklarung nach § 6 (5) erforderlich waren.

Die 1. Erganzung erfolgt gemaR § 8 (3) Baugesetzbuch (BauGB) im Parallelverfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Me 15.2 - Sondergebiet "Grol3flachiger Einzelhandel / Fachmarkte".
Der bei diesem Parallelverfahren in der Aufstellung befindliche Bebauungsplan Me 15.2 enthélt
bereits einen Umweltbericht, u.a. mit einer artenschutzrechtlichen Stellungnahme.

Zudem wurde bereits bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, welcher seit dem
15.06.2011 rechtswirksam ist, im Jahre 2009 eine Umweltprifung durchgefiihrt und ein
Umweltbericht (Teil B der Begriindung zum Flachennutzungsplan) erarbeitet.

Insofern wird bei der vorliegenden 1. Ergdnzung des Flachenutzungsplanes auf einen eigenen
Umweltbericht verzichtet, da sich gegeniiber den beiden vorherigen Bauleitplanverfahren keine
zusatzlichen oder anderen erheblichen Umweltauswirkungen ergeben.

Dies entspricht der "Abschichtungsregelung" im 8 2 (4) Satz 5 BauGB, wonach sich die
Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren
auf zusatzlich oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschranken soll.

Da die Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowohl im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes als auch im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zum
Bebauungsplanverfahren Me 15 in der Ortschaft Merten bereits thematisiert wurden, besteht keine
Notwendigkeit einer weiteren friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit.

4, Landesplanerische Abstimmung
Fur die 1. Ergdnzung des Flachennutzungsplanes ist eine Anfrage gemall 8 34
Landesplanungsgesetz (LPIG vom 08. April 2010) bei der Bezirksregierung Koln nicht erforderlich,

da wie bereits vor erwahnt, die Darstellung der Sondergebietsflache in ihrer Anpassung an die
Ziele der Landesplanung bereits bestatigt wurde.

171/250



5. Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bornheim ist das Plangebiet als
Sondergebiet (SO H 4) fir die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittel-Discounters bzw.
parallel zur Landesstrale 183 als Mischbauflache (M) dargestellt. Stadtebauliches Ziel dieser
Darstellungen im Flachenutzungsplan war die nachstmdgliche Positionierung des dort
beabsichtigten Nahversorgungsstandortes an den Ortskern von Merten. Siehe hierzu im
nachfolgenden den Flachennutzungsplanausschnitt:

Flachennutzungsplanausschnitt, im Bereich der Ortschaft Merten

6.  Ziel und Inhalt der 1. Erganzung des Flachennutzungsplanes

Die 1. Ergdnzung des Flachennutzungsplanes hat die Berticksichtigung die vg. Genehmigungs-
verfigung der Bezirksregierung Koln zum Ziel und beinhaltet, unter Beibehaltung der dargestellten
Sondergebietsflache SO H 4, folgende erganzende textliche Darstellungen:

Einzelhandel mit maximal 4.400 m? Verkaufsflache (VK), darin enthalten:

- Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bis max. 3.000 m2 VK (incl.
Randsortimente)

- nicht groB3flachiger Einzelhandel mit sonstigen (einschlieBlich zentrenrelevanten)
Sortimenten bis maximal 1.400 m? VK.
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7. Auswirkungen der 1. Erganzung des Flachennutzungsplanes
7.1 Stadtebauliche Auswirkung

Das dargestellte Sondergebiet (SO H 4) orientiert sich an den im kommunalen

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim aufgefiihrten Leitzielen, u.a.:

- Forderung der Ortsmitte von Merten als Nahversorgungszentrum (NVZ)

- Konzentration zusétzlicher Nahversorgungsangebote ausschlie3lich auf die zentralen
Versorgungsbereiche und Standorte mit Wohngebietsbezug

Dabei wird die Entwicklungsfliche (= jetziges Ergénzungsgebiet) als am besten geeignet
bezeichnet, die angestrebte Funktion eines Erganzungsstandortes im “"Zentralen
Versorgungsbereich" Merten zu Gbernehmen.

Mit der 1. Erganzung des Flachennutzungsplans sind weder wesentliche Auswirkungen auf
sonstige infrastrukturelle Einrichtungen und Anlagen in Merten bzw. im Mertener Umland noch
nachteilige Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumstédnde der bisher in der Umgebung
wohnenden und arbeitenden Menschen verbunden.

Die Realisierung entsprechender Einzelhandelsvorhaben in diesem Bereich fuhrt insgesamt zu
einer Verbesserung der Nahversorgungssituation fur die in Merten und in den nahe gelegen
Ortschaften wohnenden Menschen.

7.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die 1. Erganzung des Flachennutzungsplanes sind keine Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten.

Wie bereits vor beschrieben wurde bereits bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes im
Jahre 2009 eine Umweltprifung durchgefihrt und ein Umweltbericht (Teil B der Begriindung zum
Flachennutzungsplan) erarbeitet, in dem die Auswirkungen auf die Umwelt dargestellt sind.

Die zum gegenwartigen Kenntnisstand voraussichtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen durch
das konkret geplante Vorhaben (Sondergebiet "GroR3flachiger Einzelhandel / Fachmarkte™) sind bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes Me 15.2, im Ortsteil Merten, durch eine Umweltpriifung
ermittelt, beschrieben und bewertet worden. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht, als Teil der
Begriindung zum Bebauungsplan Me 15.2 dargestellt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Realisierung des Bebauungsplanes und
Umsetzung der Schutz-, Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen fir die Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft nicht mit erheblichen umweltrelevanten Beeintrachtigungen zu rechnen ist.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Me 15.2 erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB.
Die Planumsetzung scheitert auch nicht an artenschutzrechtlichen Hindernissen.

7.3 Tragfahigkeit

Ausgangslage

Die Auswirkungsanalyse® beinhaltet insbesondere die Priifung, ob bei Realisierung des
vorgesehenen, modifizierten Sortimentskonzeptes, mit maximal 4.400 m2 VKF, negative
stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Bornheim und in den
umliegenden Kommunen ausgeschlossen werden kdnnen.

! Auswirkungsanalyse zum Nahversorgungsstandort Merten, in der Stadt Bornheim, BBE Handelsberatung, Kéln, Stand Mai 2011
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Im Rahmen einer Tragfahigkeitsanalyse ist die Gesamtumsatzleistung der geplanten
Einzelhandelsnutzungen zu prognostizieren und abzugleichen, ob der zu erwartende Umsatz die
projektrelevante Kaufkraft der Bornheimer Bevdlkerung im relevanten Verflechtungsbereich
Ubersteigt.

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte der Untersuchung auszugsweise wiedergegeben.
Die vollstandige Auswirkungsanalyse kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Bornheim
eingesehen werden

Standortseitige Aspekte

Der Projektstandort ist dem im kommunalen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt
Bornheim (Stand Februar 2009) ausgewiesenen Nahversorgungszentrum (NVZ) Merten
zugeordnet. Es handelt sich um eine Entwicklungsflache an der Nordseite der Beethovenstral3e.
Im Osten schliel3t die Verkaufsstatte der Direktvermarktung Schmitz-Hiibsch (Obst und Gemise)
an.

Der Projektstandort befindet sich in unmittelbarer N&he zu der Landstral3e 183. Sie stellt eine
wichtige Verkehrsachse zwischen der Stadt Bornheim und der Stadt Brihl dar und bindet Merten
an die Ortschaften Walberberg, Waldorf, Dersdorf und Bornheim an. Damit ist u.a. eine gute
verkehrliche ErschlieBung fiir motorisierte Kunden gegeben. Im Rahmenplan sind ful3laufige
Verbindungen zur Ortsmitte dargestellt, die innerhalb des Plangebietes des BP Me 15.2
bertcksichtigt werden. Zeitgleich mit der Realisierung des Sondergebietes wird ein FulBweg zur
Beethovenstralie hergestellt.

Zu den wichtigsten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Nahversorgungszentrums Merten zahlt
der Rewe-Supermarkt (ca. 600 gm) an der Kirchstral3e. Erganzt wird das Einzelhandelsangebote
durch einen Getrankemarkt, einen Schreibwarenhandel (Verlagerung in den Nahversorgungs-
standort beabsichtigt), eine Backerei, zwei Blumengeschéfte, eine Apotheke, eine Foto-Drogerie
und einen Computerhandel. GroR3flachige Lebensmittelbetriebe sind nicht ansassig.

Die nachstgelegenen Versorgungszentren bilden das Hauptzentrum Bornheim-Roisdorf (rd. 5 km),
das Nahversorgungszentrum Hersel (9 km), die Bruhler Innenstadt (6 km), die Innenstadt von
Wesseling und der Ortskern von Swisttal-Heimerzheim (9 km).

Versorgungssituation in Merten

Dem Nahversorgungszentrum (NVZ) Merten sind die Ortschaft Merten (5.460 Einwohner) und
Roésberg (1.460 Einwohner) funktional zugeordnet. In diesem als Nahbereich (= Verflechtungs-
bereich) definierten Versorgungsraum leben derzeit rd. 6.920 Einwohner. Dariiber hinaus
Ubernimmt das Nahversorgungszentrum Merten eine erganzende Nahversorgungsfunktion fr die
in den Ortschaften Hemmerich, Kardorf und Sechtem sowie Walberberg wohnende Bevdlkerung.
Dieser Bereich wird als erweiterter Versorgungsbereich definiert und umfasst das Bevdlkerungs-
potential von rd. 13.260 Einwohnern. Insgesamt wird das Planvorhaben eine Teilversorgungs-
funktion fur rd. 20.180 Einwohner Ubernehmen.

Die Verkaufsflachen der im NVZ Merten ansassigen Einzelhandelsbetriebe mit projektrelevanten
Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Schreibwaren) summieren sich auf
knapp 1.000 m2. In den projektrelevanten Sortimenten wird ein Umsatz in Hohe von rd. 3,5 Mio. €
erwirtschaftet.

Tragfahigkeit des Planvorhabens

Zur Beurteilung der Tragfahigkeit des Planvorhabens im Nahversorgungsbereich ist zunachst eine
Umsatzprognose erforderlich.

Durch die geplanten Einzelhandelseinrichtungen wéare nach der Prognose des Gutachters im
Realisierungsfall von einer Gesamtumsatzleistung in Héhe von rd. 15,5 Mio. € auszugehen.
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Kaufkraftpotential

Das Planvorhaben ist dem Nahversorgungszentrum Merten zugeordnet, das in erster Linie
Versorgungsfunktion fur die Ortschaften Merten (ca. 5.460 Einwohner) und Rdsberg (ca. 1.460
Einwohner) tGbernimmt. Somit leben im Verflechtungsbereich (Kerneinzugsgebiet) insgesamt 6.920
Einwohner.

Die BBE Marktforschung weist fiir die Stadt Bornheim insgesamt eine einzelhandelsrelevante Pro-
Kopf-Kaufkraft von rd. 5.737 € aus. Unter Bericksichtigung der im Planvorhaben vorgesehenen
Warensortimente (ohne Aktionswaren des Lebensmittel-Discounters) ergibt sich ein Kaufkraft-
potential von rd. 3.109 €. Das im Verflechtungsbereich vorhandene projektrelevante Kaufkraft-
potential betragt somit insgesamt 21,5 Mio. €.

Nach den Vorgaben des im Juni 2007 in Kraft getretenen 8§ 24a Landesentwicklungsprogramms
(LEPro) NRW kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass von grof3flachigen Einzel-
handelsvorhaben keine Beeintrdchtigungen zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungs-
nahen Versorgung im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen, sofern der zu erwartende
Umsatz die Kaufkraft in funktional zugeordneten Stadtteilen nicht Gbersteigt (LEPro 24a Abs. 2)
und das Vorhaben innerhalb eines von der Gemeinde raumlich und funktional festgelegten Haupt-,
Neben- oder Nahversorgungszentrums errichtet wird (LEPro 24a Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 2).
Im Zuge der Tragféhigkeitsanalyse gemal § 24 a LEPro ist der prognostizierte Zielumsatz in den
einzelnen Warengruppen mit den zur Verfligung stehenden Nachfragevolumina im zugeordneten
Verflechtungsbereich ins Verhéltnis zu setzen. Um das landesplanerische Kongruenzkriterium zu
erfillen, darf der Zielumsatz das im Verflechtungsbereich zur Verfigung stehende Kaufkraft-
potential weder insgesamt noch in einzelnen vorgesehenen Sortimentsgruppen ubersteigen.

Stellt man die prognostizierte Umsatzleistung im Bereich der nahversorgungsrelevanten
Sortimente von 13,7 Mio. € der entsprechenden Kaufkraft im Nahversorgungsbereich
Merten/Résberg von 21,5 Mio. € gegeniber, so zeigt sich, dass der Zielumsatz lediglich eine
GrolRenordnung erreicht, die rd. 65% der relevanten Kaufkraft ausmacht.

Die landesplanerischen Kongruenz- bzw. Tragfahigkeitskriterien werden somit vom Planvorhaben
eingehalten.

Auswirkungen des Planvorhabens

Auf  Grund guter verkehrlicher Erreichbarkeit wird das Planvorhaben eine hohe
Kaufkraftabschopfung in den Ortschaften Merten und Rdsberg (Kerneinzugsgebiet mit rd. 6.920
EW) erreichen.

Fur die angrenzenden Ortschaften Walberberg, Hemmerich, Kardorf und Sechtem (erweitertes
Einzugsgebiet mit rd. 13.260 EW) entsteht eine attraktive Versorgungsalternative, die in kiirzerer
oder aber vergleichbarer Fahrzeit zu den bestehenden Angebotsstandorten angefahren werden
kann.

Das projektrelevante Kaufkraftpotential betragt insgesamt 62,7 Mio. €, davon im
Kerneinzugsgebiet rd. 21,5 Mio. € und im erweiterten Einzugsgebiet rd. 41,2 Mio. £€.

Von dem in den projektrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Bekleidung, Schuhe und Schreibwaren im Einzugsgebiet verfigbaren Kaufkraftpotential (rd. 62,7
Mio. €) kann das Planvorhaben voraussichtlich rd. 20 % binden. Im zugewiesenen Nahbereich
(Merten und Rosberg) ergibt sich ein Marktanteil von rd. 29 % und im erweiterten Einzugsgebiet
von rd. 15 %.

Das Planvorhaben wird somit knapp die Halfte des zu erwartenden Umsatzes mit Kunden aus dem
Verflechtungsbereich des Nahversorgungszentrums Merten (Kerneinzugsgebiet) erzielen, so dass
die geplanten SB- und Fachmarkte der im Zentrenkonzept der Stadt Bornheim zugewiesenen
Versorgungsfunktion entsprechen. Der Umsatzschwerpunkt des Vorhabens (ca. 10,8 Mio. €) liegt
im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Drogeriewaren), so dass das Planvorhaben grundsatzlich der vorgesehenen Zentrenfunktion als
Erganzungsstandort fir die wohnungsnahe Grundversorgung entspricht. Hinsichtlich der
Versorgungsreichweite ist festzuhalten, dass das Vorhaben rd. 45 % seines Umsatzes mit Kunden
aus den Ortschaften Walberberg, Hemmerich, Kardorf und Sechtem tétigt und dabei rd. 15 % der
dort verfigbaren Kaufkraft abschopfen wird. Damit kann das Planvorhaben wichtige erganzende
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Nahversorgungsfunktionen fir die im nordwestlichen Stadtgebiet lebende Bevélkerung
Ubernehmen.

Bezogen auf die benachbarten Stddte und Gemeinden wird das Planvorhaben nur eine
vergleichsweise geringe Kaufkraftabschépfung erreichen, da die Kunden aus Brihl, Wesseling,
Swisttal und Weilerswist iberwiegend vergleichbare Angebote in groRerer Néhe vorfinden.

Fazit der Auswirkungsanalyse

Am  Standort Bornheim-Merten ist innerhalb des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes, eines
Getrankemarktes, eines Drogeriemarktes, eine Bekleidungsmarktes, eines
Schuhfachmarktes, eines Schreibwarenshops sowie eines weiteren Einzelhandelsshop
projektiert.

Im Rahmen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wurde das Planareal als
mdgliche Entwicklungsflache zum Ausbau der Nahversorgung in Merten empfohlen.

Die Stadt Bornheim weist in den Vorgebirgsortschaften in den geplanten Sortimenten
Angebotsdefizite auf, so dass mit der Ansiedlung eine Verbesserung der Versorgung im
Untersuchungsraum einhergehen wird.

Das Einzugsgebiet der Planvorhaben wird Uber den Nahbereich Merten/Résberg
hinausreichen und die Ortschaften Walberberg, Hemmerich, Kardorf und Sechtem
umfassen. Insgesamt leben in diesem Bereich ca. 20.200 Einwohner. Dartber hinaus sind
Streuumsatze zu bertcksichtigen.

Als wesentliche Wettbewerbsstandorte fungieren die zentralen Versorgungsbereiche
Bornheim-Roisdorf und Brihl-Innenstadt. Dariiber hinaus stellt das Gewerbegebiet Am
Hellenkreuz einen wichtigen Einzelhandelsstandort fir Fachmarktangebote dar. Die
wohnungshahe Versorgung wird insbesondere durch Lebensmittel- und Getrankemarkte in
Merten, Walberberg, Kardorf, Waldorf und Sechtem erganzt.

Die Umsatzverlagerungen erreichen flir keinen  bestehenden  Wettbewerber
GroRRenordnungen, die die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Betriebe in Frage stellen
konnten. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund der geringen Angebotskonzentration
im Untersuchungsraum insbesondere die Fachmarkte am Standort Hellenkreuz und am
Toom-Standort sowie der Lidl-Markt in Kardorf deutlich Uberdurchschnittliche
Umsatzleistungen erzielen, die im Zuge der Realisierung des Planvorhabens auf ein
durchschnittliches Niveau reduziert werden.

Dabei kénnen negative  stadtebauliche  Auswirkungen in den zentralen
Versorgungsbereichen und bei der wohnungsnahen Versorgung der Stadt Bornheim und im
Umland ausgeschlossen werden.

Aufgrund der zu erwartenden Kaufkraftabschépfung wird mit der Ansiedlung des
projektierten Nahversorgungsstandortes auch die Entwicklungsfahigkeit der
Versorgungszentren in Bornheim und im Umland nicht wesentlich eingeschrankt. Hierbei ist
zu bericksichtigen, dass es sich um grof3flachige Nahversorgungsbetriebe und ergénzende
nicht-grof3flachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten handelt, fur die im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bornheim eine Konzentration auf den zentralen
Versorgungsbereich Merten empfohlen wird.
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DER BURGERMEISTER
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Umweltausschuss 19.07.2011
Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften 20.07.2011
Rat 21.07.2011
offentlich Vorlage Nr. 118/2011-7

Stand 23.02.2011

Betreff Bebauungsplan Me 15.2 in der Ortschaft Merten; Offenlagebeschluss

Beschlussentwurf Umweltausschuss:
Der Umweltausschuss empfiehlt dem Rat, wie folgt zu beschliel3en:
s. Beschlussentwurf Rat

Beschlussentwurf Ausschuss fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften:
Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Ra,t wie folgt zu
beschliefRen:

s. Beschlussentwurf Rat

Beschlussentwurf Rat:
Der Rat beschlief3t,

1. das Plangebiet studlich um den Verlauf der dargestellten Flache eines Geh- und Lei-
tungsrechtes zu erweitern,

2. den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Me 15.2 (Nahversorgungsstandort)
zwischen Bonn-Brihler-StralRe (L183), Beethovenstralle, Mozartstralle und Kreuzstralie
(Parzellen Nrn. 217 und 85, Flur 13, Gemarkung Merten) einschliel3lich der vorliegenden
textlichen Festsetzungen sowie der vorliegenden Begrindung gemaf § 3 (2) BauGB fur
die Dauer eines Monats offentlich auszulegen.

Sachverhalt:

Im Mérz 2008 traf der Rat der Stadt Bornheim den Grundsatzbeschluss zur Ansiedlung eines
Lebensmittel-Discounters in der Ortschaft Merten. Nach der Untersuchung von vier unter-
schiedlichen Standorten fiel die Entscheidungen auf den Innenbereich der Flachen zwischen
Bonn-Bruhler-Stral3e, KreuzstralRe, Mozartstral3e und Beethovenstralie.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung des Discounters zu schaf-
fen, fasste der Rat der Stadt Bornheim in seiner Sitzung am 19.06.2008 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Me 15 in der Ortschaft Merten.

Das Plangebiet liegt an der L183 am 6stlichen Ortsrand von Merten und wird begrenzt durch
die Bonn-Briihler-Strafe im Osten, die KreuzstraRe im Norden, die Mozartstra3e im Westen
und die BeethovenstralRe im Sitden.

Eine Rahmenplanung sowie erste stadtebauliche Konzepte wurden im Ausschuss fir Ver-
kehr, Planung und Liegenschaften diskutiert. Der Rat der Stadt Bornheim fasste am
25.06.2009 den Beschluss zur Frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit. Diese erfolgte in
der Zeit vom 10.09.2009 bis 07.10.2009.
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Zusatzlich wurde nach der Beteiligung der Offentlichkeit eine Befragung der Grundstiicksei-
gentumer der Beethoven-, Mozart- und Kreuzstraf3e durchgefiihrt, um deren Absichten hin-
sichtlich einer Entwicklung ihrer Grundstucke abzuklaren.

Auf Grund der wahrend der frihzeitigen Beteiligungen von Birgern und Tréager offentlicher
Belange vorgetragenen Bedenken und Anregungen, aber auch der Ergebnisse der vg. Be-
fragung, wurde das stadtebauliche Konzept Uberarbeitet. Unter anderem wurde in diesem
Zusammenhang die durch verschiedene Grundstiickseigentimer abgelehnten Bebauungen
herausgenommen, Ful3wegverbindungen wurden geandert und die ErschlieBungen ange-
passt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde fiir den gesamten Bereich zwischen LandesstralRe 183,
Beethoven-, Mozart- und Kreuzstral3e eingeleitet. Jedoch erschien nach Durchfiihrung der
Fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit die kurzfristige Umsetzbarkeit eines Gesamt-
bebauungsplanes - auch im Hinblick auf eine zeitnahe Realisierung des Nahversorgungs-
Standortes - nicht mdglich. Daher fasste der Rat der Stadt Bornheim am 30.09.2010 den
Beschluss, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Me 15 in drei Bereiche aufzuteilen,
um sie unabhangig voneinander entwickeln zu kénnen.

Nachdem in den vergangenen Monaten alle erforderlichen Gutachten zum Bebauungs-
planbereich Me 15.2 (Einzelhandel) und der Entwurf des Rechtsplanes mit zugehdrigen
Textlichen Festsetzungen und Begrindung erstellt wurden, wird nun empfohlen, zuerst fur
diesen Bereich die Offenlage durchzufihren.

Finanzielle Auswirkungen
ca. 2.000,- € zur Durchfiihrung der Offenlage und Vorbereitung des Satzungsbeschlusses

Anlagen zum Sachverhalt
1 Ubersichtsplan

2 Rechtsplanentwurf

3 Textliche Festsetzungen
4 Begrundung
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Ubersichtskarte zum
Bebauungsplan Me15.2

In der Ortschaft Merten
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PLANZEICHENERKLARUNG

A. FESTSETZUNGEN NACH § 9 (1) BauGB

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Sondergebiet "GrofRflachiger Einzelhandel/Fachmarkte"

Allgemeines Wohngebiet

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

0,8

FH max.

TH max.

Grundflachenzahl (GRZ)
Maximale Firsthéhe in Meter Gber Normalhéhennull (NHN)

Maximale Traufhdhe in Meter Gber Normalhéhennull (NHN)

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

a

-

abweichende Bauweise
Baugrenze

Stellung der Hauptbaukérper und deren Firstrichtung

4. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

Straltenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG
VON NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

_|

1 1 1

Umgrenzung von Flachen fir Malhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9 (1) Nr. 25 a BauGB)

7. SONSTIGE PLANZEICHEN

L
\
=

M1-M5

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
hier: Werbeanlage (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und Leitungs-
recht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen
zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 (7) BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Males der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen bei den
Flachen zum Anpflanzen von Baumen,Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Malnahmen zur Bepflanzung
(siehe im Textteil zum Bebauungsplan unter A. 6.)

FUr die Richtigkeit der Darstellungen gem. § 1
Planzeichenverordnung, der Ubereinstimmung mit dem
Katasternachweis (Stand der Plangrundlage .............ccccocovene
sowie der geometrisch eindeutigen Festlegung der
stadtebaulichen Planung.

Planverfasser:
Euskirchen, den .......................

II II S‘rod’rplonltamg

Utz

53881 Euskirchen - HollandstraBe 20
mail: stadtplanung.puetz@t-online.de

Der Rat der Stadt Bornheim hat am 19. Juni 2008 geman

§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch die Aufstellung des Bebauungs-
planes Me 15 beschlossen. Der Beschluss wurde am
............................................ ortsublich bekannt gemacht.

Bornheim, den ...............cocccoel

In Vertretung

Erster Beigeordneter

Der Entwurf des Bebauungsplanes ist durch den Beschluss
des Rates der Stadt Bornheim vom ...,
zur offentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
beschlossen worden.

Bornheim, den ............c......cooo

Burgermeister

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes mit Begrindung hat
gemanB § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in der Zeit vom
...................................... DiS oo, Offentlich
ausgelegen. Diese Auslegung wurde am .........cccocevviiionninn
ortsublich bekannt gemacht.

Bornheim, den ..............ccoooiii

In Vertretung

Erster Beigeordneter

Dieser Bebauungsplan ist gemaB § 10 Abs. 1
Baugesetzbuch vom Rat der Stadt Bornheim am
............................................ als Satzung beschlossen worden.

Der Plan ist hiermit ausgefertigt.

Bornheim, den ...................cooco

Burgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch den Rat der
Stadt Bornheim sowie der Hinweis, wo der Bebauungsplan
eingesehen werden kann, sind gemaB § 10 Abs. 3 Bau-
gesetzbuch am ... ortsuiblich bekannt
gemacht worden.

Dieser Plan ist damit in Kraft getreten.

Bornheim, den ..........cccoocciii,

Burgermeister

Hinweis:
Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Textteil und eine
Begrundung mit Umweltbericht.

Allgemeine Darstellungen

Rechtsgrundlagen

18

127

L

X
82.10

vorhandenes Gebaude, mit Hausnummer
Flursticksnummer

Flurstlicksgrenze

Hohenlage tUber NHN

vorhandene Baume

Hinweis:

Bei den Darstellungen innerhalb der im Plan festgesetzten
Verkehrsflachen handelt es sich nicht um Festsetzungen
sondern um die nachrichtliche Darstellung der Planungsab-
sicht hinsichtlich der Gliederung der Strallenrdume.

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.d. Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)

Baunutzungsverordnung i.d.F.d. Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 I. S. 58, BGBI. Ill 213-1-6)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landes-

bauordnung (BauO NRW) - i.d.F.d. Bekanntmachung vom
01.03.2000 (GV. NRW. S. 256)

Jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.
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Bebauungsplan Me 15.2
in der Ortschaft Merten

Entwurf

gem. §§ 3 (2) und 4(2) BauGB

Gemarkung: Merten

Flur: 13

Stand: 24. Juni 2011
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Stadt Bornheim

Texttell

zum Bebauungsplan Me 15.2
In der Ortschaft Merten

Entwurf gemal3 8 3 (2) und 4 (2) BauGB

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.  Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1 Sondergebiet (SO), Zweckbestimmung "Grof3flachiger Einzelhandel/Fachmarkte"

1.1.1 Sondergebiet SO 1 - "Lebensmittel-Discountmarkt"

In dem gemaR 8 11 (3) Nr. 2 BauNVO festgesetzten Sondergebiet SO 1 - "Lebensmittel-
Discountmarkt" bestehen die nachfolgenden Beschrankungen fir Verkaufsflaichen (VKF) und
Sortimente:

Verkaufsflache bis maximal 1.200 m2 (davon maximal 10 % der VKF fur Randsortimente).
Zulassige Kernsortimente:

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Tabakwaren (WZ 47.11/ 47.2),

Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel (inkl. Wasch-/Reinigungsmittel)
(WZ 47.75)

1.1.2 Sondergebiet SO 2 - "Getrankemarkt"

In dem gemaR § 11 (3) Nr. 2 BauNVO festgesetzten Sondergebiet SO 2 - "Getrankemarkt"
bestehen die nachfolgenden Beschrénkungen fur Verkaufsflachen (VKF) und Sortimente:
Verkaufsflache bis maximal 1.100 m2 (davon maximal 10 % der VKF fur Randsortimente), inkl.
Backshop bis maximal 100 m2 VKF.

Zulassiges Kernsortiment:

Getranke (WZ 47.25)

Backshop (WZ 47.24.0)

1.1.3 Sondergebiet SO 3 - "Drogeriemarkt"

In dem gemaR § 11 (3) Nr. 2 BauNVO festgesetzten Sondergebiet SO 3 - "Drogeriemarkt",
bestehen die nachfolgenden Beschréankungen fir Verkaufsflachen (VKF) und Sortimente:
Verkaufsflache bis maximal 700 m2 (davon maximal 10 % der VKF fir Randsortimente).
Zulassiges Kernsortiment:

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel (inkl. Wasch-/Reinigungsmittel) (WZ 47.75)
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1.1.4 Sondergebiet SO 4 - "Fachmarkte"

In dem gemanR § 11 (3) Nr. 2 BauNVO festgesetzten Sondergebiet SO 4 - "Fachmarkte" bestehen
die nachfolgenden Beschrénkungen fiir Verkaufsflachen (VKF) und zentrenrelevanten Sortimente:
Verkaufsflachen aller folgenden Einzelhandelsbetriebe insgesamt bis maximal 1.400 mz2.

1141 Schuhfachmarkt Verkaufsflache bis maximal 600 m?
Zulassiges Kernsortiment: Schuhe (WZ 47.72.2)

1.1.4.2 Bekleidungsfachmarkt Verkaufsflache bis maximal 500 m?
Zulassiges Kernsortiment Bekleidung (WZ 47.71.0)

1.1.43 Schreibwarenshop Verkaufsflache bis maximal 150 m?
Zulassiges Kernsortiment Schreib- und Papierwaren, Schul und Buroartikel (WZ
47.62.2)

1.1.4.4 Sonstiger Einzelhandelsshop  Verkaufsflache bis maximal 150 mz2
Bei den unter 1.1.4.1 bis 1.1.4.4 genannten Fachmarkten wird den Anteil der Randsortimente auf
jeweils 10 % der Verkaufsflache begrenzt.

2. Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

2.1 Im Sondergebiet (SO) ist die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 begrenzt. Eine Uberschreitung
der Grundflachenzahl durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
bezeichneten Anlagen ist zulassig.

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird eine Uberschreitung der Grundflache fur Stellplatze
mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,88 zugelassen.

2.2 Die HOhe der baulichen Anlagen ist gemal3 8 16 (2) i.V. mit 8 18 (1) BauNVO als maximale
Firsthohe (FH max.) und maximale Traufhdhe (TH max.) festgesetzt.
Die maximale Firsthhehdhe (FH max.) definiert den hdchst zuldssigen Punkt des Gebaudes in
Meter Uber Normalhéhennull (NHN). NHN ist die Bezugshéhe.
Die maximale Traufhohe (TH max.) definiert den hdchst zulassigen Punkt der Traufen des
Gebaudes in Meter (ber Normalhéhennull (NHN). NHN ist die Bezugshohe.
Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Firsthbhen (FH max.) durfen durch nutzungs-
und technikbedingte Anlagen ausnahmsweise um max. 1,00 m Uberschritten werden.

3. Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Fir das Sondergebiet (SO) ist die abweichende (a) Bauweise festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude in beliebiger Lange zuldssig; der notwendige
Grenzabstand ist einzuhalten.

Die Dacher sind entsprechend der im Bebauungsplan eingetragenen Stellung der baulichen
Anlagen (= Hauptfirstrichtung) auszurichten.

4.  Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Stellplatze sind nur innerhalb der gesondert festgesetzten Flachen fur Stellplatze (St) zulassig. Die
Anzahl der zulassigen Stellplatze in dieser festgesetzten Flache wird auf 210 Stellplatze begrenzt.

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

Auf der im Plan festgesetzten Flache (die Flache fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser
Uberlagernd) ist eine blihreiche Wiese mit hohem Kréuteranteil, méglichst aus regionalem Saatgut
(RSM 8.1 Biotopflachen, artenreiches Extensivgriinland), anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die
Pflege soll durch eine 2-schirige Mahd erfolgen, der Einsatz von Dingemittel und Herbiziden ist nicht
zulassig. Das Mahgut ist abzufahren. Die Pflege ist zur Erreichung und Erhaltung des gewilinschten
Biotoptypen unerlasslich.
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6. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(89 (1) Nr. 25a BauGB)
Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
werden zum Teil durch die nachfolgenden Maflinahmen (M 1 bis M 5) - nach den Mal3gaben im
Umweltbericht - ausgeglichen:

M1 - Anpflanzen von B&dumen

Innerhalb der im Sondergebiet (SO) festgesetzten Flachen fir Stellplatze (St) sind 30 Baume der
nachfolgenden Pflanzliste fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumpflanzungen
sind entsprechend des Gestaltungsplanes (Anlage zur Begriindung) zu verorten.

Mindestqualitat: HSt., StU 20 cm, 3xv. mit Ballen.

Je Baum ist eine Pflanzscheibe von mind. 5m? offen zu halten. Das Wurzelraumvolumen soll mit
12m3 in Form von Skelettbaumerde ausgebildet werden.

Pflanzliste

Grol3kronige Baume:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides), auch in Sorten
Esche (Fraxinus exelsior), auch in Sorten
Hainbuche (Carpinus betulus), auch in Sorten
Mittelkronige Baume:

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Zierkirsche (Prunus schmittii)

M 2 - Pflanzung einer Strauchhecke

Innerhalb der im Bebauungsplan umgrenzten Flachen ist eine Strauchhecke aus heimischen,
standortgerechten Straucharten der nachfolgenden Pflanzliste im Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m
fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestqualitat: Str., 2xv, ohne Ballen, 100-150 cm.

Pflanzliste

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Salweide (Salix caprea)
Weil3dorn (Crataegus monogyna)
Hasel (Corylus avellana)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Hartriegel (Cornus sanguinea)

M 3 - Pflanzung von bodendeckenden Gehélzen mit Einzelbdaumen

Innerhalb der im Bebauungsplan umgrenzten Flachen sind bodendeckende Gehdlze der
nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestqualitat: 2xv, im Topfballen.

Pflanzliste

Efeu (Hedera helix)

Hundsrose (Rosa canina)

Kartoffel-Rose (Rosa rugosa)

Kleines Immergrin (Vinca minor)

Zwergliguster (Ligustrum vulgare "Lodense")
Buchsbaum (Buxus sempervirens)
Zwergschneeball (Viburnum opulus "Compactum")
Polsterspiere (Spiraea decumbens)

Zusatzlich sind innerhalb dieser Flachen 10 Einzelbaume der nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.
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Pflanzliste

Grol3kronige Baume:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides), auch in Sorten
Esche (Fraxinus exelsior), auch in Sorten
Hainbuche (Carpinus betulus), auch in Sorten
Mittelkronige Baume:

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Zierkirsche (Prunus schmittii)

Die durch das Nachbarrechtsgesetz Nordrhein-Westfalen vorgegebenen Grenzabstdnde sind
einzuhalten.

M 4 - Pflanzung von bodendeckenden Gehélzen

Innerhalb der im Bebauungsplan umgrenzten Flachen sind bodendeckende Gehdlze der
nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestqualitat: 2xv, im Topfballen.

Pflanzliste

Efeu (Hedera helix)

Hundsrose (Rosa canina)

Kartoffel-Rose (Rosa rugosa)

Kleines Immergrin (Vinca minor)

Zwergliguster (Ligustrum vulgare "Lodense")
Buchsbaum (Buxus sempervirens)
Zwergschneeball (Viburnum opulus "Compactum")
Polsterspiere (Spiraea decumbens)

M5 - Wandbegrinung

Die im Sondergebiet (SO) festgesetzten Schallschutzwande sind zur Aul3enseite zu 100% sowie die
sudliche Gebaudewand in der festgesetzten SO1-Flache zu 50% durch Rank-, Schling- oder
Kletterpflanzen der nachfolgenden Pflanzliste zu begriinen. Diese Pflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten.

Mindestqualitat: 2xv, 100-125 cm.

Pflanzliste

Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)

Immergriine Geil3schlinge (Lonicera henryi, Lonicera periclymenum)

Wilder Wein (Parthenosissus tricusp. "Veitchii", Parthenosissus quing. "Engelmannii)
Efeu (Hedera helix)

Waldrebe (z.B. Clematis montana, Clematis vitalba)

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(89 (1) Nr. 24 BauGB)

Larmschutzwénde

Um die Wohnnutzungen in den zuklnftig angrenzenden Wohngebieten vor Larmeinwirkungen zu
schitzen, sind entlang der nérdlichen und sidlichen Seite der festgesetzten Flachen fir Stellplatze
(St) Larmschutzwande in einer Héhe (H) von 2,0 m bzw. 3,0 m zu errichten. Die in der
Planzeichnung festgesetzte Hohe (H) der Larmschutzwénde bezieht sich auf das Hohenniveau der
jeweils angrenzenden Stellplatzflache.

Die festgesetzten Larmschutzwande muissen bindig an die jeweiligen Gebaude der
Einzelhandelseinrichtungen sowie an den Boden anschliel3en.

184/250



5

8. KompensationsmalRnahmen aul3erhalb des Plangebiets

(89 (1a)i.V. mit § 1a (3) BauGB)
Zum vollstandigen Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe im Plangebiet sind hinsichtlich des
bestehenden Defizits von 24.402 Biotopwertpunkten folgende Mal3nahmen durchzufiihren:

8.1 Feldgeholz

Auf einer Flache von 2.990 m2 (Gemarkung Merten, Flur 16, Parzelle 314) ist ein Feldgehdlz
(Feldgehélz mit lebensraumtypischen Baumarten-Anteilen 90-100%, geringes bis mittleres
Baumholz) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese Flache hat einen Biotopwert von zwei
Biotopwertpunkten pro m2 und damit einen Flachenwert von 5.980 Biotopwertpunkten. Nach
Durchfihrung der geplanten MalRnahme steigt der Biotopwert der Flache auf sechs
Biotopwertpunkte pro m2 an und liegt damit bei 17.940 Biotopwertpunkten. Durch diese
Maflnahmen kommt es zu einer Aufwertung von 11.960 Biotopwertpunkten.

8.2 Kompensationszahlung

Fir das verbleibende Defizit von 12.442 Biotopwertpunkten (entspricht einer Flache von 3.110 m?)
ist ein Kompensationsgeld in Hohe von 40.430,- € (13,-€/m?) an die Stadt Bornheim zu zahlen.

Die Stadt Bornheim wird als Kompensationsmalinahme die Renaturierung eines Teilbereiches von
3.110 m2 des Breitbaches zwischen Merten und Sechtem durchfuhren (u.a. Flurstiick 50, Flurl4 in
der Gemarkung Merten).

9.  Flachen zur Sicherung eines Geh- und Leitungsrechtes (8 9 (1) 21 BauGB)

Zur Sicherung einer FulBwegeverbindung zwischen der Ortslage Merten und dem
Nahversorgungsstandort (SO-Gebiet) ist - im Vorgriff auf den zukiinftigen Bebauungsplan Me 15.3
(Allgemeines Wohngebiet — WA) und Uberlagernd — auf privaten Grundsticksflachen zwischen der
BeethovenstraBe und dem Sondergebiet ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen festgesetzt.

Zusétzlich sind im Grundbuch eine dingliche Sicherung sowie eine Baulasteintragung vorzunehmen.

10. Bedingt zulassige Nutzung (8 9 (2) BauGB)

Gemal 8§ 9 (2) BauGB kdnnen die Stellplatze - innerhalb der im Bebauungsplan hierfiir festgesetzten
Flachen fur Stellplatze - erst dann genutzt werden, wenn die Bebauungen einschlie3lich der im
Bebauungsplan festgesetzten Larmschutzwande (siehe hierzu unter Pkt. A. 7.) lickenlos hergestellt
sind.

B. BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(gemal § 9 (4) BauGB i.V. mit § 86 BauO NRW)

1. Dachform und -neigung

Im gesamten Plangebiet sind fir die Geb&ude als Dachform nur geneigte Dacher mit
Dachneigungen bis maximal 10° zulassig.

Gegeneinander versetzte Dachflachen, auch mit unterschiedlicher Dachneigung, sind zul&ssig.

2. Dachmaterial und -farbe
Dacheindeckungen aus Materialien mit glanzenden oder reflektierenden Oberflaichen sind nicht
zuldssig. Ausnahmsweise zugelassen werden Anlagen zur Warme- und Stromgewinnung.
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3. Grundstiuckseinfriedung
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und an den sonstigen Grundstiicksgrenzen im Plangebiet
sind Einfriedungen bis maximal 1,5 m H6he zuléssig.

4. Werbeanlagen (AulRenwerbung)

4.1 Werbeanlagen an Gebauden
Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und nur an der Statte der
ausgetbten Leistung zulassig.

Werbeanlagen sind nur auf den der Stellplatzanlage zugewandten Geb&udeseiten zulassig.
Werbeanlagen in Form von Auslegern sind nicht zuldssig. Oberhalb der Firstlinie der Gebaude
sowie auf den Dachflachen sind Werbeanlagen nicht zulassig.

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht oder laufender Schrift sind
nicht zulassig.

Im SO 1 - und SO 2 - Bereich sind je Einzelhandelsbetrieb maximal zwei Werbeanlagen in einer
Grof3e von jeweils maximal 4 m2 zulassig.

Im SO 3 — und SO 4 — Bereich ist je Einzelhandelsbetrieb maximal eine Werbeanlage in einer
GrofRe von maximal 3 m2 zul&ssig.

4.2 Freistehende Werbeanlagen

In der festgesetzten privaten Griinflache ist innerhalb der mit W bezeichneten, umgrenzten Flache die
Errichtung einer Werbetafel mit Darstellung der im SO 1 bis SO 4 angesiedelten
Einzelhandelsnutzungen zuléssig.

Die Werbetafel darf die Hohe von 90,50 m tber NHN (Normalhdhennull) nicht Gberschreiten. Dies
entspricht einer Héhe der Werbeanlage von rd. 8,0 m. Die Bezugshéhe ist NHN (Normalhdéhennull).
Die Werbetafel wird in der Breite auf 2,0 m beschrénkt.

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht oder laufender Schrift sind
nicht zulassig.

C. HINWEISE

1. Archéaologische Bodenfunde

Beim Auftreten arch&ologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Bornheim als Untere
Denkmalbehtrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Aulienstelle Overath, Gut
Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax 02206/9030-22, unverzlglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung
des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2. Bodenschutz / Bodenveranderungen

Der im Plangebiet vorhandene humose belebte Oberboden ist gemafll § 202 BauGB zum Schutz
des Mutterbodens und gemaf DIN 18915 von Bau- und Betriebsflachen gesondert abzutragen, zu
sichern und zur spéateren Wiederverwendung zu lagern und als kulturfahiges Material zur Anlage
von Strauch- und Baumvegetation wieder aufzubringen.

Sollten im Zuge der Baumafinahmen vor Ort schadliche Bodenveranderungen festgestellt werden, ist
die Untere Bodenschutzbehérde nach § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
unverzuglich zu informieren.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher Erlaubnis
zuléssig.
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3. Kampfmittelfunde

Bei Kampfmittelfunden im Plangebiet wahrend der Erd-/Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort
einzustellen und unverziglich die  nachstgelegene  Polizeidienststelle  oder  der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Sollten in dem in Rede stehenden Bereich Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung
(z.B. Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefihrt
werden, wird eine Tiefensondierung empfohlen.

4, Larmschutz

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete (WA) sind

folgende MafRnahmen, die nicht gem. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt werden konnen, in

nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen:

= Ladeno6ffnungszeit: Die Ladenoffnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe liegen zwischen
7.00 und maximal 21.30 Uhr.

" Anlieferung: Die Anlieferung findet ausschlie3lich tags in der Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr
statt.

" Fahrgassen der Stellplatzanlage: Die Fahrgassen der Stellplatzanlage sind als asphaltierte
Flachen auszufuhren.

= Technische Anlagen: Technische Anlagen (wie Kalte-, Liftungs- und Klimaanlagen)
muissen so ausgelegt werden, dass die maximal zuldssigen A-Schallleistungen (in dB(A))
gemalR Tabelle 6.1 des Schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan Me 15.2
eingehalten werden. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

5. Léschwasserversorgung

Hinsichtlich der Léschwasserversorgung ist der individuelle Objektschutz der Baulichkeiten vom
Vorhabentrager selbst zu gewaéhrleisten und im spateren Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen (siehe Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
—DVGW- "Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung").

Die Feuerwehrzu- und -umfahrten, Rettungswege, Aufstell- und Bewegungsflachen und weiteren
Auflagen sind im spéateren Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

6. Stadtebaulicher Vertrag

Vor dem Satzungsbeschluss wird zwischen der Stadt Bornheim und dem Investor ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Dieser beinhaltet unter anderem Aussagen hinsichtlich der
Verpflichtung des Investors zur Ubereignung von Flachen an die sidlich angrenzenden
Grundstickseigentimer zum Zwecke der rickwartigen ErschlieBung ihrer Parzellen.

7. Fachgutachten
Folgende Fachgutachten wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erarbeitet:

. Auswirkungsanalyse fir den Nahversorgungsstandort Bornheim-Merten, BBE-Handelsberatung, Kélin,
Stand Mai 2011
" Hydrogeologische Beurteilung zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, GBU Consult, Alfter,

Stand 8. Juni 2011

Schalltechnische Untersuchung, KRAMER Schalltechnik, St. Augustin, Stand 4. Juni 2011
Verkehrsgutachterliche Stellungnahme, IVV Aachen, Stand 24. Mai 2011
Artenschutzrechtliche Stellungnahme, ProBion, Remagen, Stand 12. April 2011

Bericht zur arch&@ologischen Sachstandermittlung, Stand Mérz 2011
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Stadt Bornheim

Bebauungsplan Me 15.2
In der Ortschaft Merten

Begriindung einschl. Umweltbericht
zum Entwurf gem. 8 3 (2) BauGB

TEIL A: BEGRUNDUNG

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Me 15.2 - Sondergebiet "Grol3flachiger Einzelhandel / Fachmarkte" der Stadt
Bornheim befindet sich im Ortsteil Merten, westlich der LandesstralBe 183 und innerhalb der

Ortsdurchfahrt gelegen.

Das Plangebiet des Bebauungsplan Me 15.2 umfasst Teilflichen der Flurstlicke 85 (Landesstralie
183), 193 und 217 in der Flur 13, Gemarkung Merten, und wird begrenzt:

= Im Siden durch eine Parallele von 6,0 m zur sudlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks
217

. Im Westen durch das Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 217

" Im Norden durch die Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 217 (auf eine Lange von rd. 250 m)
und die nérdlich Begrenzung der geplanten Zufahrtsstral3e

. Im Osten durch den geplanten Kreisverkehrsplatz an der Bonn-Brihler-Stra3e

(Landesstralie 183).

| ‘orentwurl
| o 853 (1) und 4 (1) BowGe
| Varlante 3
Gestaltungsplan

M. 1:1000

by
[ e
(i (o

. M\ ‘| Abgrenzung
S, P : \ | Bebauungs-
> -1 plangebiete

Abgrenzung Bebauungsplangebiete Me 15.1, Me 15.2 und Me 15.3
Quelle: Stadtplanung Ptz

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Me 15.2 hat eine Grél3e von insgesamt ca. 2,1 ha) und ist
ein unbebautes Gelédnde, das von der Bonn-Brihler-Strae aus nach Nordwesten hin um rd. 7 m -
von rd. 82.50 m 0.NN auf rd. 89.50 m 0.NN ansteigt.

Die Plangebietsflache im Bereich des Flurstiicks 217 wird aktuell als Obstplantage genutzt.

Die verbindliche Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.  Anlass und Planungserfordernis

Anlass fur die Planaufstellung ist die Absicht eines ein privaten Investors, auf einer derzeit
unbebauten und als Obstplantage genutzten Flache zwischen der Ortslage Merten und der Bonn-
Bruhler-Strale  (LandesstraBle 183) einen Nahversorgungsstandort mit Lebensmittel-
Discountmarkt, Getranke- und Drogeriemarkt sowie weiteren Fachmarkten (u.a. fir Bekleidung,
Schuhe und Schreibwaren) zu entwickeln. Hierdurch soll eine ortsnahe und ergdnzende
Versorgung fur die Ortschaft Merten aber auch fir die im nahen Umfeld gelegenen Ortschaften
Résberg und Hemmerich sichergestellt werden.

Aus Sicht des Gutachters des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes® der Stadt Bornheim
sollte ein zusétzlicher Lebensmittel-Discounter, der auf Grund des fur den Bornheimer Nordwesten
nachgewiesenen Angebotsdefizits grundséatzlich beflrwortet wird, an einem Standort realisiert
werden, der eine stadtebaulich integrierte Lage einnimmt und dem Nahversorgungszentrum
Merten raumlich zugeordnet ist.

Auf Grund der Lagebeziehung zum Ortskern Merten ist unter den in Frage kommenden
Entwicklungsstandorten (siehe hierzu unter Pkt. 3 — Verfahrensverlauf) das Grundstick nérdlich
der Beethovenstrale am  besten geeignet, die angestrebte  Funktion eines
Nahversorgungsstandortes im Nahversorgungszentrum Merten (NVZ) zu Gbernehmen.

Im vg. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept wurde eine Abgrenzung fir den Zentralen
Versorgungsbereich Merten vorgeschlagen, der neben den Geschéftslagen Kirch- und
BeethovenstralRe im Bereich der historischen Ortsmitte den potentiellen Entwicklungsbereich
nordlich der Beethovenstral3e als Ergdnzungsstandort einbezieht.

Verkaufsfiache

s <100qm
100-< 300qm
360 - < 800qm

Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich
Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept, BBE, Kdln

Es handelt sich hierbei um eine Flache, die im unbeplanten Innenbereich liegt. Die beabsichtigte
grol3flachige Einzelhandelseinrichtung ware unter diesen Vorgaben nicht zulassig, so dass die
Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich ist.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gesamtareals zwischen Kreuzstralie,
Mozartstral’e, Beethovenstrale und Bonn-Brihler-Straf3e (L 183) zu gewdhrleisten, hat der Rat
der Stadt Bornheim am 19.06.2008 beschlossen, ein stadtebauliches Konzept mit Aussagen zu
ErschlieBung, Bebauung, Nutzung und Freiflachen erarbeiten zu lassen. Dieses sollte
stadtebauliche Zielvorstellungen - unter Beriicksichtigung des geplanten Nahversorgungsstandorts
- enthalten und damit auch als Rahmen und Grundlage fir nachfolgende Bebauungsplane dienen
(siehe hierzu Stadtebauliches Gesamtkonzept unter Pkt. 7.).

! Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim, BBE RETAIL EXPERTS, Kdln, Stand 2007; Fortschreibung
Februar 2009
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3. Verfahrensverlauf

Am 6. Marz 2008 fasste der Rat der Stadt Bornheim den Grundsatzbeschluss zur Ansiedlung
eines Lebensmittel-Discounters in der Ortschaft Merten.

Bezlglich dieser Ansiedlung hatte im Vorfeld der Ausschuss fur Verkehr, Planung und
Liegenschaften den Birgermeister beauftragt, Alternativstandorte fir die Ansiedlung eines
Lebensmittel-Discounters zwischen Walberberg und Kardorf zu prifen, wobei Merten erste
Prioritat haben sollte. Es wurden vier Standorte nach unterschiedlichen Kriterien untersucht und
bewertet. Alle Standorte (KreuzstralRe, LannerstralRe, Holzweg und Schubertstraf3e) liegen an der
Bonn-Brihler-Stral3e, da innerhalb der Ortsmitte Merten keine Flachenpotentiale zur Ansiedlung
kundenfrequenzstarker Einzelhandelsbetriebe verfligbar sind.

Unter Beachtung der MalRstdbe des neuen Landesentwicklungsprogramms (LEPro) vom
19.06.2007 beschloss der Rat der Stadt Bornheim in seiner Sitzung am 6. Marz 2008, fur den
Innenbereich der Flachen zwischen Bonn-Brihler-StralRe, Kreuzstralle, Mozartstralle und
BeethovenstraRe den Bebauungsplanes Me 15 in der Ortschaft Merten aufzustellen.

Das im vg. Kapitel genannte stadtebauliche Gesamtkonzept wurden im Ausschuss fir Verkehr,
Planung und Liegenschaften vorgestellt und diskutiert.

Der Rat der Stadt Bornheim hat am 25.06.2009 den Beschluss gefasst, mit dem vorgestellten
stadtebaulichen Gesamtkonzept die frilhzeitige Beteiligung sowohl der Offentlichkeit als auch der
Behdrden und der Trager offentlicher Belange durchzufiihren.

Diese friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte in der Zeit vom
10.09.2009 bis 07.10.2009. Ergéanzend hierzu fand am 29.09.2009 eine Einwohnerversammlung
statt.

Zusatzlich wurde nach der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit eine Befragung der
Grundstiuckseigentimer der Beethoven- und Kreuzstral3e durchgefiihrt, um deren Absichten
hinsichtlich einer Entwicklung ihrer Grundstiicke abzuklaren.

Eine kurzfristige Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes Me 15 fir den Gesamtbereich erschien
aufgrund der Vielzahl der beteiligten Grundstiickseigentiimer auch im Hinblick auf die angestrebte
zeitnahe Realisierung des Nahversorgungsstandortes nicht realistisch. So wurde unter
Zugrundelegung des Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzeptes die Aufteilung des Planbereiches
Me 15 in drei voneinander unabhangige Bebauungsplangebiete (Me 15.1, Me 15.2 und Me 15.3)
vorgeschlagen und vom Rat der Stadt Bornheim am 08.07.2010 beschlossen. Zur Abgrenzung der
Bebauungsplangebiete siehe im Plan unter Pkt. 1 — Raumlicher Geltungsbereich.

Auf Grundlage des nun erarbeiteten Rechtsplanentwurfes, der zugehdrigen Textlichen
Festsetzungen und Begrindung soll die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Me 15.2
erfolgen.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Nach dem Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungs-
programm — LEPro) vom 19.06.2007 ist im § 24a Abs. 2 geregelt, dass die Gemeinden zentrale
Versorgungsbereiche raumlich und funktional festlegen.

Die Stadt Bornheim lie3 im Jahre 2007 von der BBE Unternehmensberatung fiir Bornheim ein
"Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept" erarbeiten mit dem Ziel, die Einzelhandelssituation in
der Stadt zu analysieren und darauf aufbauend ein Handlungskonzept zur Steuerung der
zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung zu erstellen. Wichtige Aufgaben waren hierbei:

" Vorschlage zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

- Standortkonzept fur die Nahversorgung in den Ortschaften.

Im Zuge des Planungsprozesses zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ergaben sich

teilweise neue stadtebauliche Erfordernisse, die eine Fortschreibung des Gutachtens notwendig
machten (Stand Februar 2009). Fortgeschrieben wurden dabei die standortbezogenen
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Empfehlungen ab Kapitel 5.2 des Gutachtens. Die Analyse zeigt u.a., dass ein Handlungs-
erfordernis fir den Ausbau des Nahversorgungsangebotes im Raum Merten besteht, zumal der
ortsansassige Rewe-Markt neben der eingeschrankten Erreichbarkeit fir Pkw-Kunden mit rd. 600
m2 nur Uber eine geringe Verkaufsflache verflgt.

Der vom Gutachter vorgeschlagene zentrale Versorgungsbereich fir Merten erstreckt sich im
Wesentlichen beiderseits der Kirch- und Beethovenstral3e sowie westlich der Bonn-Briihler-StralRe
(zur Abgrenzung siehe im Plan unter Pkt. 2 — Anlass und Planungserfordernis).

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gesamtareals zu gewahrleisten, wurde — wie
bereits vor beschrieben - ein rahmenplanerisches Gesamtkonzept erarbeitet. Ziel war es -neben
der Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes in der Plangebietsmitte- zwei Kkleinere
Wohngebiete in den riickwértigen Bereichen von Kreuz- und Beethovenstralie zu erganzen.

Das Ziel des Bebauungsplanes Me 15.2 ist, die durch einen privaten Investor beabsichtigte
Entwicklung des Nahversorgungsstandortes planerisch zu sichern und damit eine ortsnahe,
ergdnzende Versorgung fur die Ortschaften Merten und die im nahen Umfeld gelegenen
Ortschaften Rosberg und Hemmerich zu verwirklichen. Damit steht dieses Ziel in Ubereinstimmung
mit den Empfehlungen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim.
Neben der guten verkehrlichen- und fuRlaufigen Anbindung des Nahversorgungsstandortes und
seiner stadtebaulich integrierten Lage findet mit der Realisierung des Vorhabens eine verbesserte
Nahversorgung fur die Bevolkerung in Merten und der umliegenden Ortschaften statt.

Beabsichtigt ist ein Vorhaben mit insgesamt maximal 4.400 m? Verkaufsflache (VKF). Dabei
Uberwiegen weit die nahversorgungsrelevanten Sortimente mit bis maximal 3.000 m2 VKF
gegeniber den zentrenrelevanten Sortimenten mit bis maximal 1.400 m2 VKF.

Das Vorhaben beinhaltet u.a. zwei groR3flachige Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittel-
Discountmarkt und Getrankemarkt), fur die die Ausweisung eines Sondergebietes gemaR § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich ist. Das Sondergebiet (SO — "Grol3flachiger
Einzelhandel/Fachmarkte") fir diesen Nahversorgungsstandort ist in einem Teilbereich der
heutigen Obstanbaufléache des Obsthofes Schmitz-Hiibsch vorgesehen.

Damit liegt dieses geplante Sondergebiet in Ubereinstimmung mit der im Flachennutzungsplan der
Stadt Bornheim geplanten Sondergebietsflache SO-H4 (NVZ). Auf Grund fehlender textlicher
Darstellungen zu den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Verkaufsflachen in der vg. Sonder-
gebietsflache ist eine Erganzung des zwischenzeitlich genehmigten Flachennutzungsplanes
erforderlich (siehe hierzu unter Pkt. 6.2 — Flachennutzungsplan).

5. Versorgungssituation / Tragfahigkeit

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Gegenlber einer ersten Planung aus dem Jahre 2009 (Gesamtverkaufsfliche von 3.000 m?)
wurde das Planvorhaben zwischenzeitlich modifiziert. Folgende Einzelhandelseinrichtungen mit
einer Gesamtverkaufsflache von maximal 4.400 m?2 sollen innerhalb des Sondergebietes
angesiedelt werden:

. Lebensmittel — Discountmarkt mit max. 1.200 m? Verkaufsflache (VKF)
. Getrankemarkt mit max. 1.100 m2 VKF, inkl. Backshop bis zu 100 m2 VKF
. Drogeriemarkt mit max. 700 m2 VKF

. Schuhfachmarkt mit max. 600 m? VKF

. Bekleidungsfachmarkt mit max. 500 m2 VKF

. Schreibwaren-Shop mit max. 150 m2 VKF

. Sonstiger Einzelhandelsshop mit max. 150 m? VKF
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Die Auswirkungsanalyse? beinhaltet insbesondere die Priifung, ob bei Realisierung des
vorgesehenen, modifizierten Sortimentskonzeptes, mit maximal 4.400 m2 VKF, negative
stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Bornheim und in den
umliegenden Kommunen ausgeschlossen werden kdnnen.

Im Rahmen einer Tragfahigkeitsanalyse ist die Gesamtumsatzleistung der geplanten
Einzelhandelsnutzungen zu prognostizieren und abzugleichen, ob der zu erwartende Umsatz die
projektrelevante Kaufkraft der Bornheimer Bevdlkerung im relevanten Verflechtungsbereich
Ubersteigt.

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte der Untersuchung auszugsweise wiedergegeben.
Die vollstandige Auswirkungsanalyse kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Bornheim
eingesehen werden

Standortseitige Aspekte

Der Projektstandort ist dem im kommunalen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt
Bornheim (Stand Februar 2009) ausgewiesenen Nahversorgungszentrum (NVZ) Merten
zugeordnet. Es handelt sich um eine Entwicklungsflache an der Nordseite der Beethovenstral3e.
Im Osten schliel3t die Verkaufsstétte der Direktvermarktung Schmitz-Hubsch (Obst und Gemuse)
an.

Der Projektstandort befindet sich in unmittelbarer N&he zu der Landstral3e 183. Sie stellt eine
wichtige Verkehrsachse zwischen der Stadt Bornheim und der Stadt Brihl dar und bindet Merten
an die Ortschaften Walberberg, Waldorf, Dersdorf und Bornheim an. Damit ist u.a. eine gute
verkehrliche Erschliel3ung flr motorisierte Kunden gegeben.

Im Rahmenplan sind fu3laufige Verbindungen zur Ortsmitte dargestellt, die innerhalb des Plange-
bietes des BP Me 15.2 berticksichtigt werden.

Zeitgleich mit der Realisierung des Sondergebietes wird der Ful3weg zur Beethovenstralle
hergestellt.

Zu den wichtigsten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Nahversorgungszentrums Merten zahlt
der Rewe-Supermarkt (ca. 600 gm) an der Kirchstral3e. Ergéanzt wird das Einzelhandelsangebote
durch einen Getrankemarkt, einen Schreibwarenhandel (Verlagerung in den Nahversorgungs-
standort beabsichtigt), eine Backerei, zwei Blumengeschafte, eine Apotheke, eine Foto-Drogerie
und einen Computerhandel. GroR3flachige Lebensmittelbetriebe sind nicht ansassig.

Die nachstgelegenen Versorgungszentren bilden das Hauptzentrum Bornheim-Roisdorf (rd. 5 km),
das Nahversorgungszentrum Hersel (9 km), die Bruhler Innenstadt (6 km), die Innenstadt von
Wesseling und der Ortskern von Swisttal-Heimerzheim (9 km).

5.1 Versorgungssituation Merten

Dem Nahversorgungszentrum (NVZ) Merten sind die Ortschaft Merten (5.460 Einwohner) und
Rosberg (1.460 Einwohner) funktional zugeordnet. In diesem als Nahbereich (= Verflechtungs-
bereich) definierten Versorgungsraum leben derzeit rd. 6.920 Einwohner. Dariiber hinaus
Ubernimmt das Nahversorgungszentrum Merten eine erganzende Nahversorgungsfunktion fr die
in den Ortschaften Hemmerich, Kardorf und Sechtem sowie Walberberg wohnende Bevdlkerung.
Dieser Bereich wird als erweiterter Versorgungsbereich definiert und umfasst das Bevdlkerungs-
potential von rd. 13.260 Einwohnern. Insgesamt wird das Planvorhaben eine Teilversorgungs-
funktion fur rd. 20.180 Einwohner Gbernehmen.

Die Verkaufsflachen der im NVZ Merten ansassigen Einzelhandelsbetriebe mit projektrelevanten
Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Schreibwaren) summieren sich auf
knapp 1.000 m2. In den projektrelevanten Sortimenten wird ein Umsatz in Hohe von rd. 3,5 Mio. €
erwirtschaftet.

2 Auswirkungsanalyse zum Nahversorgungsstandort Merten, in der Stadt Bornheim, BBE Handelsberatung, Kéln,
Stand Mai 2011
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Die potentiellen Wettbewerber des Planvorhabens in den benachbarten Stadtteilen sind:

Bornheim Edeka-Supermarkt (rd. 2.700 m2 VKF), Schlecker-Drogeriemarkt, Parfimerie-
Vollmer, Schuh-Fachgeschaft Gitelhdfer und mehrere kleinflachige, groR3tenteils
nicht filialisierte Bekleidungsfachgeschafte

Roisdorf Toom SB-Warenhaus (rd. 4.950 m2 VKF) in Standortverbund mit Siemens
Schuhfachmarkt,

Netto-Discountmarkt (knapp tber 900 m2 VKF),
Penny-Lebensmitteldiscountmarkt und Trinkgut-Getrankemarkt

Bornheimer Fachmarktagglomeration "Am Hellenkreuz" mit Aldi-Lebensmitteldiscountmarkt,
-Westen dm-Drogeriemarkt, Takko Bekleidungsfachmarkt und Willi"s-Getrankemarkt
Hersel Sidi-Supermarkt (rd. 1.600 m2 VKF), Lidl-Discountmarkt (rd. 800 m2 VKF), sowie

Aldi, Rossmann und Bekleidungsanbieter Daniels Lagerverkauf (rd. 600 m2 VKF)
Weitere Einzelhandelsbetriebe mit projektrelevanten Sortimenten befinden sich in solitdren Lagen
und sind Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt.

Dem Projektstandort ndchstgelegene Lebensmittelmérkte befinden sich in:

Kardorf Lidl-Discountmarkt (rd. 800 m2 VKF), rd. 2 km sudlich gelegen

Waldorf Rewe-Supermarkt mit separatem Getrankemarkt (rd. 1.500 m2 VKF)

Walberberg Edeka-Supermarkt (rd. 1.600 m2 VKF) und angrenzend separater Getrankemarkt,
rd. 2 km nordlich gelegen

Sechtem Rewe-Supermarkt (rd. 930 m2 VKF), rd. 3 km nordéstlich gelegen

Zu den wichtigsten projektrelevanten Betrieben aulRerhalb der Stadt Bornheim gehéren:

Bruhl in der noérdlich gelegenen Stadt Brihl sind neben der Innenstadt, mit einem
differenzierten Besatz an Fachgeschéften, dem Kaufhof Warenhaus und einem
dm-Drogeriemarkt, 7 Lebensmittel-Discountmarkte, 3 SB-Méarkte, zwei Drogerie-
markte und 4 Bekleidungs-Fachgeschafte vorhanden, Entfernungen zwischen 4,5
und 8 km.

Swisttal rd. 8 km entfernt in Heimerzheim: Aldi-Discountmarkt und Edeka SB-Geschaft.
Verbundstandort Kolner StrafRe mit Rewe-Supermarkt, Netto-Discountmarkt und
Kik-Bekleidungs-Discountmarkt

Weilerswist Aldi-, Lidl, und Netto-Discountmarkt und Rewe-Supermarkt an der Bonner Str.,
Fachmarktzentrum mit Penny-Discountmarkt, dm-Drogeriemarkt, 3 Textilfach-
markten, K+K-Schuh-Center und Sonderpostenmarkt Mac Geiz. In der Ortslage
zudem ein Norma-Discountmarkt und ein Schlecker-Drogeriemarkt.

Wesseling Innenstadt u.a. mit Marktkauf SB-Warenhaus, dm-Drogeriemarkt, zwei
Bekleidungsfachmarkte (Takko und Kik) sowie zwei Schuhanbieter (Spichala und
Palm). Geplant ist ein Einkaufszentrum mit Lidl-Filiale und Kreissparkasse.
Aldi-Discountmarkt in Innenstadtrandlage.

Im Stadtteil Keldenich ein Kaisers Lebensmittelsupermarkt sowie Lidl-, Netto- und
Norma-Discountmarkt.

An weiteren Standorten zwei Lebensmittel-Discounter und ein Getrankemarkt.

Im Stadtteil Urfeld ein Edeka-Supermarkt.

5.2 Tragfahigkeit des Planvorhabens

Zur Beurteilung der Tragfahigkeit des Planvorhabens im Nahversorgungsbereich ist zunachst eine
Umsatzprognose erforderlich. Durch die geplanten Einzelhandelseinrichtungen, bestehend aus
einem Aldi-Lebensmittel-Discountmarkt, einem Getrankemarkt, einem Drogeriemarkt, einem
Schuhfachmarkt, einem Bekleidungsfachmarkt, einem Schreibwarengeschéaft sowie einem
sonstigen Einzelhandelsshop, ware nach der Prognose des Gutachters im Realisierungsfall von
einer Gesamtumsatzleistung in Héhe von rd. 15,5 Mio. € auszugehen, wovon mit rd. 70 % der
Uberwiegende Teil (rd. 10,8 Mio. €) den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Getranke sowie Drogeriewaren zuzuordnen ist.

Die Umsatzerwartungen der sonstigen Sortimente summieren sich auf rd. 4,7 Mio. € auf, wobei der
Grof3teil des Umsatzes, mit rd. 1,8 Mio. €, auf den wochentlich wechselnden Aktionswaren des
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Aldi-Discounters entféllt. Davon werden nach Prognosen des Gutachters rd. 0,6 Mio. € auf die als
Aktionsware angebotenen Warengruppen Bekleidung und Schuhe entfallen.

Unter Berlcksichtigung der Umsatzleistungen der projektierten Bekleidungs- und Schuhfach-
markte ergibt sich in der Warengruppe Bekleidung eine Umsatzleistung in Hohe von rd. 1,1 Mio. €
und in der Warengruppe Schuhe eine Umsatzleistung in Héhe von rd. 1,6 Mio. €. Fur Schreib-
waren belauft sich die Umsatzerwartung auf rd. 0,2 Mio. €.

Da die sonstigen Aktionswaren nur zeitweise im Sortiment sind, stédndig wechseln und auf sehr
kleinen Verkaufsflachen angeboten werden, kann die Umsatzleistung nicht sortimentsscharf
quantifiziert werden.

Kaufkraftpotential

Das Planvorhaben ist dem Nahversorgungszentrum Merten zugeordnet, das in erster Linie
Versorgungsfunktion fur die Ortschaften Merten (ca. 5.460 Einwohner) und Rdsberg (ca. 1.460
Einwohner) Ubernimmt. Somit leben im Verflechtungsbereich (Kerneinzugsgebiet) insgesamt 6.920
Einwohner.

Die BBE Marktforschung weist fir die Stadt Bornheim insgesamt eine einzelhandelsrelevante Pro-
Kopf-Kaufkraft von rd. 5.737 € aus. Unter Berucksichtigung der im Planvorhaben vorgesehenen
Warensortimente (ohne Aktionswaren des Lebensmittel-Discounters) ergibt sich ein Kaufkraft-
potential von rd. 3.109 €. Das im Verflechtungsbereich vorhandene projektrelevante Kaufkraft-
potential betragt somit insgesamt 21,5 Mio. €.

Nach den Vorgaben des im Juni 2007 in Kraft getretenen § 24a Landesentwicklungsprogramms
(LEPro) NRW kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass von grof3flachigen Einzel-
handelsvorhaben keine Beeintrdchtigungen zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungs-
nahen Versorgung im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen, sofern der zu erwartende
Umsatz die Kaufkraft in funktional zugeordneten Stadtteilen nicht Ubersteigt (LEPro 24a Abs. 2)
und das Vorhaben innerhalb eines von der Gemeinde raumlich und funktional festgelegten Haupt-,
Neben- oder Nahversorgungszentrums errichtet wird (LEPro 24a Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 2).
Im Zuge der Tragféahigkeitsanalyse gemal § 24 a LEPro ist der prognostizierte Zielumsatz in den
einzelnen Warengruppen mit den zur Verfligung stehenden Nachfragevolumina im zugeordneten
Verflechtungsbereich ins Verhéltnis zu setzen. Um das landesplanerische Kongruenzkriterium zu
erfullen, darf der Zielumsatz das im Verflechtungsbereich zur Verfligung stehende Kaufkraft-
potential weder insgesamt noch in einzelnen vorgesehenen Sortimentsgruppen tbersteigen.

Stellt man die prognostizierte Umsatzleistung im Bereich der nahversorgungsrelevanten
Sortimente von 13,7 Mio. € der entsprechenden Kaufkraft im Nahversorgungsbereich
Merten/ROsberg von 21,5 Mio. € gegeniber, so zeigt sich, dass der Zielumsatz lediglich eine
GroRenordnung erreicht, die rd. 65% der relevanten Kaufkraft ausmacht.

Die landesplanerischen Kongruenz- bzw. Tragfahigkeitskriterien werden somit vom Planvorhaben
eingehalten.

Aus den Berechnungen in der Auswirkungsanalyse wird ersichtlich, dass die zu erwartende
Umsatzleistung (rd. 1,6 Mio. €) nur fir den geplanten Schuhfachmarkt die Kaufkraft (rd. 0,8 Mio. €)
im Verflechtungsbereich (Merten und Rdsberg) Uberschreitet. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass
im nordlichen Bornheimer Stadtgebiet kein Schuhanbieter vorhanden ist, so dass dem geplanten
Schuhfachmarkt erweiterte Versorgungsfunktionen fir die noérdlichen Stadtteile Walberberg,
Sechtem, Hemmerich und Kardorf zukommen. Der Umsatz des geplanten Schuhfachmarktes liegt
unter der Kaufkraft in diesem Versorgungsgebiet. Die Ansiedlung entspricht damit den
Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, das eine Konzentration von nahversor-
gungsrelevanten grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und eine Erg&nzung durch nicht-groi3-
flachige zentrenrelevante Betriebe vorsieht, soweit diese in den Stadtteilen Walberberg, Sechtem,
Hemmerich und Kardorf nicht vorhanden sind und eine entsprechende Einzelhandelsentwicklung
in diesem Ortsteil nicht zu erwarten ist.

Durch den geplanten Schuhfachmarkt konnen die derzeitigen Kaufkraftabflisse nach Brihl im
Stadtgebiet von Bornheim gebunden werden.

Auch fur dieses Sortiment sind keine nennenswerten Zuflisse aus den Nachbarkommunen zu
erwarten.
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In den anderen Sortimentsbereichen liegt die Umsatzerwartung jeweils unter der Kaufkraft im
Verflechtungsbereich, so dass das von § 24 a LEPro vorgegebene Kongruenzkriterium erfillt wird.
Fur den Schuhfachmarkt gilt zunachst die Regelvermutung, dass beim Uberschreiten der ortlichen
Kaufkraft negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Dabei ist
jedoch zu bertcksichtigen, dass der projektierte Schuhfachmarkt die Grenze der Grof3flachigkeit
nicht erreicht und somit fiir sich genommen gar nicht unter die Regelungen des § 24 a LEPro fallt.

Auswirkungen des Planvorhabens

Auf Grund guter verkehrlicher Erreichbarkeit wird das Planvorhaben eine hohe
Kaufkraftabschopfung in den Ortschaften Merten und Résberg (Kerneinzugsgebiet mit rd. 6.920
EW) erreichen.

Fur die angrenzenden Ortschaften Walberberg, Hemmerich, Kardorf und Sechtem (erweitertes
Einzugsgebiet mit rd. 13.260 EW) entsteht eine attraktive Versorgungsalternative, die in kiirzerer
oder aber vergleichbarer Fahrzeit zu den bestehenden Angebotsstandorten angefahren werden
kann.

Das projekirelevante Kaufkraftpotential betrdgt insgesamt 62,7 Mio. €, davon im
Kerneinzugsgebiet rd. 21,5 Mio. € und im erweiterten Einzugsgebiet rd. 41,2 Mio. £€.

Von dem in den projektrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Bekleidung, Schuhe und Schreibwaren im Einzugsgebiet verfigbaren Kaufkraftpotential (rd. 62,7
Mio. €) kann das Planvorhaben voraussichtlich rd. 20 % binden. Im zugewiesenen Nahbereich
(Merten und Ro6sberg) ergibt sich ein Marktanteil von rd. 29 % und im erweiterten Einzugsgebiet
von rd. 15 %.

Das Planvorhaben wird somit knapp die Halfte des zu erwartenden Umsatzes mit Kunden aus dem
Verflechtungsbereich des Nahversorgungszentrums Merten (Kerneinzugsgebiet) erzielen, so dass
die geplanten SB- und Fachmarkte der im Zentrenkonzept der Stadt Bornheim zugewiesenen
Versorgungsfunktion entsprechen. Der Umsatzschwerpunkt des Vorhabens (ca. 10,8 Mio. €) liegt
im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Drogeriewaren), so dass das Planvorhaben grundsatzlich der vorgesehenen Zentrenfunktion als
Erganzungsstandort fiir die wohnungsnahe Grundversorgung entspricht. Hinsichtlich der
Versorgungsreichweite ist festzuhalten, dass das Vorhaben rd. 45 % seines Umsatzes mit Kunden
aus den Ortschaften Walberberg, Hemmerich, Kardorf und Sechtem tatigt und dabei rd. 15 % der
dort verfugbaren Kaufkraft abschépfen wird. Damit kann das Planvorhaben wichtige ergdnzende
Nahversorgungsfunktionen fiir die im nordwestlichen Stadtgebiet lebende Bevdlkerung
Ubernehmen.

Bezogen auf die benachbarten Stddte und Gemeinden wird das Planvorhaben nur eine
vergleichsweise geringe Kaufkraftabschépfung erreichen, da die Kunden aus Brihl, Wesseling,
Swisttal und Weilerswist iberwiegend vergleichbare Angebote in groRerer Néhe vorfinden.

Fazit der Auswirkungsanalyse

" Am  Standort Bornheim-Merten ist innerhalb des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes, eines
Getrankemarktes, eines Drogeriemarktes, eine Bekleidungsmarktes, eines
Schuhfachmarktes, eines Schreibwarenshops sowie eines weiteren Einzelhandelsshop
projektiert.

" Im Rahmen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wurde das Planareal als
mdgliche Entwicklungsflache zum Ausbau der Nahversorgung in Merten empfohlen.

" Die Stadt Bornheim weist in den Vorgebirgsortschaften in den geplanten Sortimenten
Angebotsdefizite auf, so dass mit der Ansiedlung eine Verbesserung der Versorgung im
Untersuchungsraum einhergehen wird.

- Das Einzugsgebiet der Planvorhaben wird Uber den Nahbereich Merten/Résberg
hinausreichen und die Ortschaften Walberberg, Hemmerich, Kardorf und Sechtem
umfassen. Insgesamt leben in diesem Bereich ca. 20.200 Einwohner. Dartber hinaus sind
Streuumsatze zu bertcksichtigen.
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" Als wesentliche Wettbewerbsstandorte fungieren die zentralen Versorgungsbereiche
Bornheim-Roisdorf und Brihl-Innenstadt. Dariber hinaus stellt das Gewerbegebiet Am
Hellenkreuz einen wichtigen Einzelhandelsstandort fir Fachmarktangebote dar. Die
wohnungsnahe Versorgung wird insbesondere durch Lebensmittel- und Getrankemaérkte in
Merten, Walberberg, Kardorf, Waldorf und Sechtem erganzt.

" Die  Umsatzverlagerungen erreichen fur  keinen  bestehenden  Wettbewerber
GroRRenordnungen, die die wirtschaftliche Tragféhigkeit der Betriebe in Frage stellen
kénnten. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass aufgrund der geringen Angebotskonzentration
im Untersuchungsraum insbesondere die Fachmarkte am Standort Hellenkreuz und am
Toom-Standort sowie der Lidl-Markt in Kardorf deutlich Uberdurchschnittliche
Umsatzleistungen erzielen, die im Zuge der Realisierung des Planvorhabens auf ein
durchschnittliches Niveau reduziert werden.

Dabei  kdnnen  negative  stadtebauliche  Auswirkungen in  den  zentralen
Versorgungsbereichen und bei der wohnungsnahen Versorgung der Stadt Bornheim und im
Umland ausgeschlossen werden.

" Aufgrund der zu erwartenden Kaufkraftabschépfung wird mit der Ansiedlung des
projektierten Nahversorgungsstandortes auch die Entwicklungsfahigkeit der
Versorgungszentren in Bornheim und im Umland nicht wesentlich eingeschrankt. Hierbei ist
zu berlcksichtigen, dass es sich um groR3flachige Nahversorgungsbetriebe und ergénzende
nicht-grof3flachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten handelt, fur die im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bornheim eine Konzentration auf den zentralen
Versorgungsbereich Merten empfohlen wird.

6. Rahmenbedingungen

6.1 Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg aus dem
Jahre 2003 ist der Bereich des Bebauungsplanes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt.

6.2 Flachennutzungsplan

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Bornheim war das Plangebiet
als Sondergebiet H 4 — Nahversorgungszentrum (NVZ) fir die Ansiedlung eines grol3flachigen
Lebensmittel-Discounters bzw. parallel zur Landesstrale 183 als Gemischte Bauflachen (M)
vorgesehen.

Gema&R § 32 Landesplanungsgesetz (LPIG) wurde 2009 zu diesem Sondergebiet eine
landesplanerische Abstimmung durchgefihrt. Hierbei wurde die Darstellung des Sondergebietes in
ihrer Anpassung an die Ziele der Landesplanung bestatigt.

Der am 09.12.2010 vom Rat beschlossene Flachennutzungsplan wurde am 13.04.2011 von der
Bezirksregierung Koln genehmigt. Von der Genehmigung ausgenommen wurden eine
Wohnbauflache in Brenig sowie die Sondergebietsflache H 4 in Merten.

Diese Sondergebietsflache wurde von der Genehmigung ausgenommen, weil die textliche
Darstellung fur Merten SO H 4 "Groliflachiger Lebensmitteleinzelhandel und sonstiger nicht
grol3flachiger Einzelhandel" hinsichtlich der sonst im Flachennutzungsplan verwendeten
Darstellungstiefe ,zu oberflachlich* sei. In allen anderen Sondergebieten fur den grofR3flachigen
Einzelhandel sind neben der Zweckbestimmung auch die GrélRenordnungen der Verkaufsflachen
dargestellt.

Die Begrundung fur die Ablehnung der Sondergebietsflache in Merten bezieht sich ausschlief3lich
auf die fehlende Festsetzung der GroRe der Verkaufsflachen. Die Darstellung einer
Sondergebietsflache an dieser Stelle wird damit nicht grundsétzlich in Frage gestelit.

Am 26.05.2011 hat der Rat der Stadt Bornheim beschlossen, der Genehmigung des am

09.12.2010 beschlossenen Flachennutzungsplanes beizutreten und gleichzeitig empfohlen, fiir den
nicht genehmigten Bereich ein Erganzungsverfahren durchzufthren.
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Die Erganzung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bornheim wird gemafd § 8 (3) BauGB im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Me 15.2 durchgefihrt.

Ausschnitt aus der Neuaufstellung des Flachennutzungsplan,
im Bereich der Ortschaft Merten

6.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 2 (Bornheim). In der
Entwicklungskarte wird das Ziel: "Erhalt einer mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen
natlrlichen Landschaftselementen ausgestatteten Landschaft" angegeben. Gesonderte Fest-
setzungen liegen fur den Bereich des Bebauungsplanes nicht vor.

6.4 Tatsachliche- und rechtliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist derzeit dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen. Eine grofR3flachige
Einzelhandelseinrichtung im Sinne des § 11 (3) BauNVO waére unter diesen Vorgaben dort nicht
zulassig, so dass zur Realisierung der beabsichtigten Einzelhandelseinrichtungen ein
Bebauungsplan aufzustellen ist.

Zur ErschlieBung der Plangebietsflache ist eine Anbindung an die dstlich gelegene Landesstral3e
183 erforderlich. Hierzu bedarf es der Abstimmung mit dem Landesbetrieb Stralen NRW,
Euskirchen.

Wahrend der frihzeitigen Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange erfolgte von Seiten des
Amtes fur Bodendenkmalpflege, Bonn ein Hinweis auf die im Sidosten des Plangebietes
verlaufende romische Wasserleitung. Auf Grund dieses Hinweises wurde eine zielgerichtete
archaologische Untersuchung mit Suchschnitten entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze des
Flurstiicks 217 durchgefuhrt mit dem Ergebnis, dass in der Sudostecke das Vorhandensein der
romischen Eifelwasserleitung nachgewiesen werden konnte. Die Ausbruchgrube der
Wasserleitung fand sich in einer Tiefe von 1,5 m unter einer kolluvialen Uberdeckung. In diesem
Abschnitt wies die Wasserleitung eine Ausrichtung von Sud nach Nord auf. Die Wasserleitung
selber war bis auf die Sohle vollstandig ausgebrochen.

Auf Grund der Untersuchungsergebnis sowie Aussagen in der Fachliteratur zur Lage der
Wasserleitung ist davon auszugehen, dass sich die Wasserleitung fast ausschlie3lich innerhalb
der offentlichen Verkehrsflache des vorgesehenen Kreisverkehrsplatzes an der L 183 befindet.
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6.5 Ortsbild

Fur das Ortsbild von Bedeutung ist im Wesentlichen die Situation im Bereich der Bonn-Bruhler-
StraBe. Neben dem Obsthandelsbetrieb (Gebaude) im Osten und der gegenuberliegenden
zugehorigen Obstplantage (Freiraum) ist es der Strallenraum mit dem vorhandenen, zum Tell
beiderseitigen Baumbestand.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch das geplante Vorhaben (Baumasse,
Geb&udehthen) werden sich durch die vorgesehene Integration in die vorhandene bauliche
Umgebung sowie durch ergédnzende Bepflanzungs- und Begriinungsmal3nahmen nicht ergeben.
Durch den geplanten Kreisverkehrsplatz erfolgt in geringem Umfang ein Eingriff in den dortigen
Baumbestand.

6.6 Verkehrliche Situation / Emissionen

Das Plangebiet ist durch die unmittelbar im Osten angrenzende Bonn-Brihler-StralRe
(Landesstrale 183) ausreichend erschlossen. Die geplante Anbindung des Plangebietes an die
Bonn-Bruhler-Stral3e liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt von Merten.

Ostlich der LandesstraRe 183 befindet sich heute der Obsthandelsbetrieb Schmitz-Hibsch mit
einer Zufahrt von der Bonn-Bruhler-Straf3e aus. Diese Zufahrt ist als planerische Bindung fir die
kunftige ErschlieBung des Plangebietes zu sehen und war bereits im stadtebaulichen Konzept zum
Rahmenplan (BP Me 15) entsprechend vorgesehen.

Der Landesbetrieb StraRenbau NRW entscheidet als Stralenbaulasttrager Uber die Anbindung
des Plangebietes an die L 183. Insofern fand hierzu friihzeitig mit dem Landesbetrieb StralRenbau
NRW, Regionalniederlassung Ville-Eifel, Euskirchen eine Abstimmung hinsichtlich der geplanten
Anbindung des Sondergebietes (SO — Groliflachiger Einzelhandel/Fachmarkte) an die L 183 statt.
Dabei wurde einvernehmlich ein Kreisverkehrsplatz mit einem AufRendurchmesser von 35,0 m
festgelegt, der die Flachen beiderseits der LandesstraRe 183 gleichermal3en gut erschlie3en kann.
Die Lage des Kreisverkehrsplatzes wurde so gewahlt, dass die notwendigen Eingriffe
ausschlie3lich die Grundstiicksflachen des Eigentiimers Schmitz-Hiibsch betreffen (Flurstiicke 217
und 193).

In diesem Zusammenhang forderte der Landesbetrieb eine Verkehrslosung, die nicht zu Stérungen
des dortigen Verkehrsflusses fiihrt.

6.6.1 Verkehrsuntersuchung?®

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden die verkehrlichen Auswirkungen durch das
geplante Vorhaben in Bezug auf seine Anbindung an die Landesstral3e 183 (Bonn-Brihler-Stral3e)
und das umliegende StralRennetz bzw. die angrenzenden Knoten (Knoten L183 / Beethovenstral3e
und L 183 / Kreuzstral3e) untersucht.

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte der Untersuchung auszugsweise wiedergegeben.
Die vollstdndige Verkehrsuntersuchung kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Bornheim
eingesehen werden

1. Analyse 2010

Das liickenlose Belastungsbild des Analyse-Null-Falls, also der geeichten Simulation des heutigen
Zustands, wurde fur den Untersuchungsraum ermittelt. Demnach ergeben sich Belastungen von
etwa 11.000 Kfz-Fahrten DTV (durchschnittlicher taglicher Verkehr tiber alle Tage des Jahres) auf
der LandesstraRe 183 (Bonn-Briuhler-Straf3e). Bis zu 3.600 Kfz-Fahrten DTV sind es auf der
Kreuzstral3e und die BeethovenstralRe ist mit bis zu 4.400 Kfz-Fahrten DTV belastet.

2. Prognose 2020

Die Ermittlung der Verkehrsnachfrage fur 2020 stitzt sich zum einen auf die zu erwartenden
Strukturdaten in Bornheim und im Rhein-Sieg-Kreis und zum anderen auf die zukunftigen
Verhaltensweisen der Bevdlkerung. Neben einer vom Landesbetrieb Information und Technik
(IT.NRW) prognostizierten Bevoélkerungsentwicklung fir den Rhein-Sieg-Kreis um rd. 1,9 % ist der
zunehmende Anteil der Uber 60-jahrigen "auto"mobilen Altergruppe von Bedeutung.

3 Verkehrsgutachterliche Stellungnahme zum BP Me 15.2. in Bornheim-Merten, IVV GmbH & Co. KG, 52066 Aachen,
Stand: 24. Mai 2011
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Bei einer im Jahre 2005 vom Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik (heute IT.NRW)
durchgefiihrte Modellrechnung zur Bevolkerungsentwicklung 2020 wurden fir die Stadt Bornheim
drei Varianten - mit verschiedenen Annahmen zu Wanderungen — durchgefthrt:

Variante 1 = Wanderungsgewinn rd. 788 Einwohner =rd. 60.769 Einwohner in 2020
Variante 2 = Wanderungsgewinn rd. 655 Einwohner =rd. 58.746 Einwohner in 2020

Variante 3 = Wanderungsgewinn rd. 450 Einwohner rd. 55.212 Einwohner in 2020

Unter der Beriicksichtigung des schwécher ausfallenden Bevdlkerungszuwachses in Bornheim als
in den 90er Jahren und der negativ ausfallenden natirlichen Bevdélkerungsentwicklung nach 2010
wird die Variante 3 als Bevdlkerungsprognose bis 2020 angenommen.

3. Prognose-Null-Fall PO

Im Prognose-Null-Fall werden in das Stra3ennetz alle die MaRnahmen eingebracht, die bis zum
Prognoseharizont 2020 voraussichtlich umgesetzt sein werden oder planungsrechtlich abgesichert
sind. Es werden die MaRhahmen aus den Bedarfsplanen des Bundes und des Landes NRW
aufgenommen, die im vordringlichen Bedarf eingeordnet sind. Zudem werden rechtskréftige
Bebauungsplane und Planfeststellungsbeschliisse beriicksichtigt.

Ebenfalls wurden alle Mallnahmen, die bereits in der Verkehrsuntersuchung zum
Flachennutzungsplan Bornheim im Prognose-Null-Fall enthalten waren, ibernommen.

Folgende Mal3nahmen sind fiir das Untersuchungsbereich von Bedeutung:

- Landesstral3e 183 neu

- Kreisverkehr L 281/.118

Die Verkehrsbelastungen steigen zukuinftig im Prognose-Null-Fall auf der L 183 auf bis zu 12.900
Kfz-Fahrten DTV an. Die Verkehrszunahmen werden sich unabhangig von der jetzt zu
untersuchenden Planung einstellen.

4. Prognose-Mit-Fall

4.1 Verkehrsaufkommen

Das Verkehrsaufkommen wurde getrennt fiir die beabsichtigten Einzelhandelnutzungen mit den
zugehorigen Stellplatzen und fur die geplanten Wohnnutzungen (Bereiche Me 15.1 und 15.3)
ermittelt:

Das neu induzierte Verkehrsautfkommen der Einzelhandelnutzung liegt unter Berticksichtigung der
Mitnahme- und Verbundeffekte zwischen 1.800 und 3.900 Kfz-Fahrten am Tag. Fir die
Berechnungen des Verkehrsmodells wird der Mittelwert von 2.850 Kfz-Fahrten/Tag zugrunde
gelegt (1.425 Kfz-Fahrten/Tag jeweils im Quell- und Zielverkehr).

Als Vergleichsrechnung wird Gber die Zahl der geplanten, maximalen Stellplatze (210) und
entsprechende Umschlagsziffern fur vergleichbare Objekte ebenfalls das Verkehrsaufkommen
abgeschatzt. Dabei ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von 1.890 bis 3.150 Kfz/DTV (jeweils 940
bis 1.575 Fahrten im Quell- und Zielverkehr). Das ermittelte Verkehrsaufkommen von 2.850
Kfz/Tag liegt innerhalb dieser Spanne, so dass auch uber die Abschatzung des Parkplatz-
umschlags die Aufkommensermittlung gestiitzt wird.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen der Wohnnutzungen wird zwischen 140 und 220 Kfz-Fahrten
am Tag liegen. Fur die Berechnungen des Verkehrsmodells wird der Mittelwert von 180 Kfz-
Fahrten/Tag zugrunde gelegt (jeweils 45 Kfz-Fahrten im Quell- und Zielverkehr fir Me 15.1 und
15.3).

4.2 Verkehrsbelastungen

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen (+ 3.030 Kfz-Fahrten/Tag) wird entsprechend der Verteilung
im Verkehrsmodell eingebracht und auf Verkehrszellen verteilt, die den Anbindungen des Gebietes
an das offentliche Strafl3ennetz entsprechen.

Das zu erwartende Verkehrsbelastungsbild — mit den Verkehrswirkungen des durch die Planung
ausgelosten Verkehrsaufkommens — ergibt im Bereich des Anschlusses auf die Bonn-Bruhler-
StralRe Verkehrsmengen von 12.000 bis 13.000 Kfz/DTV. Mehrbelastungen finden sich im
Wesentlichen auf der Bonn-Brihler-StraRe. Die zusatzlichen Belastungen sind bei den schon im
Prognose-Null-Fall vorhandenen Verkehrsmengen im Querschnitt kaum spurbar.
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4.3 Leistungsfahigkeitsuntersuchungen

Die einzelnen Knoten wurden nach HSB (Handbuch fiir die Bemessung von Stral3en-
verkehrsanlagen; Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2001,
Fassung 2005) mit dem Programm KNOSIMO (BPS GmbH, Bochum, Karlsruhe) und KREISEL auf
ihre Leistungsfahigkeit Uberprift.

Fur die Dimensionierung von Knoten und deren Leistungsfahigkeitsnachweise nach HSB wird auf
die Spitzenstunde (hier 17.00 bis 18.00 Uhr) abgezielt. Hierbei wird jedoch nicht die jemals
hochstmdgliche zu erwartende Spitzenstunde zur Grundlage genommen, sondern die
"maldgebliche stiindliche Verkehrsstarke" (MSV). Diese entspricht der 30. Stunde, also eine
stindliche Verkehrsstarke, die 30-mal im Jahr Gbertroffen wird. Diese 30. Stunde kann gemaf
HSB aus den DTV-Werten abgeleitet werden.

Leistungsfahigkeit Kreisverkehrsplatz / L 183:

Fur die Zufahrt Schmitz-Hibsch wurde eine sehr hohe Auslastung des Parkplatzes unterstellt. Von
den rd. 50 zur Verfugung stehenden Parkplatzen werden rd. 30 Kundenparkplatze in der Stunde
zwischen 17.00 und 18.00 Uhr verlassen und neubelegt. Diese Betrachtung deckt damit auch die
fur die Leistungsfahigkeit schlechteste Voraussetzung ab.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass der Kreisverkehr zum Anschluss des westlich gelegenen
Einkaufszentrums (EKZ) und des vorhandenen Parkplatzes (Obsthof Schmitz-Hibsch) dstlich der
L 183 mit einer sehr guten Leistungsfahigkeit betrieben werden kann. Es wird eine sehr gute
Verkehrsqualitat (QSV A (bei Qualitatsstufen von A bis F)) erreicht.

Diese Anbindung ist also als Kreisverkehr leistungsfahig und kann mit sehr guter Verkehrsqualitat
abgewickelt werden.

Leistungsfahigkeit Bonn-Bruhler-Stral3e/BeethovenstralRe/Lortzingstralle:

Der Knoten ist dagegen auch schon heute nur sehr eingeschrankt leistungsfahig. Mit den aktuellen
Verkehrsmengen ergeben sich an diesem Knoten Defizite der Leistungsfahigkeit, hier wird heute
auch nur eine mangelhafte Verkehrsqualitat erreicht.

Der Knoten erreicht auch zukinftig nur eine mangelhafte Leistungsfahigkeit. Diese ist in der
Gesamtbewertung auf die schlechte Bewertung der Ausbieger aus der Beethovenstralle
zurickzufuhren. Diese mangelhafte Verkehrsqualitat - QSV E (bei Qualitatsstufen von A bis F))
wird allerdings auch im Prognose-Null-Fall 2020 ohne die Realisierung des EKZ erreicht. Der
zuséatzliche Zielverkehr zum EKZ verschlechtert die Verkehrsqualitéat nur marginal. Es sollte also,
unabhangig vom EKZ, zukiinftig eine Signalisierung dieser Kreuzung in Betracht gezogen werden.
Vor allem in Hinblick auf die Sicherheit ist dies zu Uberlegen, da bei sehr langen Wartezeiten an
nicht lichtsignalgeregelten Knotenpunkten auch in kleinste Licken eingefahren wird und dies
haufig zu Unfallen fuhrt.

Leistungsfahigkeit Bonn-Brihler-Stral3e/Kreuzstral3e/HandelstralRe:

Die Lichtsignalanlage an diesem Knoten wird verkehrsabhangig gesteuert. Das HSB bietet keine
Berechnungs- und Bewertungsmdoglichkeiten fir eine solche Steuerung, so dass dies Uber eine
Abschatzung der von den Verkehrsmengen bendtigten Grinzeiten Uber eine Stunde
(Spitzenstunde) gemald den Vorgaben der RILSA (Richtlinien fur Lichtsignalanlagen) erfolgt.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass die Summe aller bendétigten Griinzeiten mit 2.298 Sekunden
deutlich unter den zur Verfigung stehenden 3.600 Sekunden je Spitzenstunde liegt. Hier ist also
eine ausreichende Leistungsfahigkeit auch mit dem geplanten Einkaufszentrum gegeben.

Ergebnisse und Empfehlungen:
= Das geplante EKZ (Fachméarkte) sowie die geplante Wohnbebauung (Me 15.1 und 15.3)
werden ein Verkehrsaufkommen von insgesamt rund 3.030 Kfz DTV verursachen.

. Es ergeben sich Verkehrzunahmen im direkt angrenzenden Bereich. Die Bonn-Brihler-
Stral3e erhalt bis zu 13.000 Kfz-Fahrten am Tag.
" Die Anbindung des Plangebietes Me 15.2 an die Bonn-Brihler-Strale Uber einen

Kreisverkehr ist mit sehr guter Verkehrsqualitat leistungsfahig und daher zu empfehlen.
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" Der Knoten Bonn-Bruhler-Stral3e/Kreuzstralie/Handelstralle wird auch zukinftig in der
heutigen Form ausreichend leistungsfahig sein.
" Der Knoten Bonn-Brihler-Stral3e/Beethovenstralie/Lortzingstral3e erreicht zukinftig — auch

ohne den zusétzlichen Verkehr des Plangebietes — nur mangelhafte Leistungsfahigkeit. Die
zusatzlichen Verkehre zum EKZ verschlechtern die Situation nur sehr geringfligig.

Zukunftig sollte hier, vor allem auch aus Sicherheitsgriinden, eine Lichtsignalanlage den
Verkehr regeln.

6.6.2 Schalltechnische Untersuchung *

Bezogen auf die an das Plangebiet angrenzende, bestehende oder mégliche schutzbedurftige
Nutzungen wurden die mit den zuklnftigen Einzelhandelseinrichtungen zusammenhangenden
Verkehrs- und Betriebsgerdusche ermittelt und beurteilt. Weiterhin ist unter Einbeziehung der
angrenzenden Planvorhaben Me 15.1 und Me 15.3 die allgemeine Verkehrsgerauschsituation auf
offentlichen Stral3en zu untersuchen.

Die nachstgelegenen bestehenden oder zukinftige schutzbedurftige Nutzungen sind die nérdlich,
westlich und sudlich bestehende Wohnnutzungen der KreuzstralRe, MozartstraRe und
Beethovenstralle.

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte der Untersuchung auszugsweise wiedergegeben.
Die vollstandige Schalltechnische Untersuchung kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Bornheim
eingesehen werden:

Immissionsorte:

Die Berechnung und Beurteilung der Betriebsgerduschimmissionen des Fachmarktzentrums
erfolgt bezogen auf 11 charakteristische Immissionsorte im Nahbereich des Plangebietes.

Als Immissionsorte wurden drei vorhandene Gebaude oOstlich der Mozartstral3e (Nr. 4, 8 und 14)
sowie hinsichtlich der Lage zukinftiger Wohngebaude zwei Stellen nordlich des Plangebietes (im
BP Me 15.1) und sechs Stellen stdlich des Plangebietes (im zukinftigen BP Me 15.3) ausgewahlt.
Es wurden folgende Annahme fiir die Bezugshéhe an den Immissionsorten zu Grunde gelegt:
Allgemeines Wohngebiet (WA), maximal 2-geschossige Bebauung und Bezugshohe 2. Ober-
geschoss.

Immissionsrichtwerte:

Die Gerauschsituation wird nach TA Larm beurteilt. Die Immissionsrichtwerte aul3erhalb von
Gebauden betragen nach TA Larm bei WA-Gebieten tags = 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) und
beziehen sich auf die Beurteilungszeitraume Tag von 6.00 — 22.00 Uhr sowie Nacht von 22.00 —
6.00 Uhr.

Nutzungen und Einwirkzeiten:

Es wurden folgende Annahmen zu den relevanten Gerduschquellen des Bauvorhabens im

Bebauungsplan Me 15.2 getroffen:

210 Pkw-Stellplatze mit insgesamt maximal 3.861 Kfz- Fahrten® an Werktagen innerhalb der
Betriebszeit (Ladenéffnungszeit bis 21.30 Uhr zuziglich Parkplatznutzungszeit) von 7.00 bis
22.00 Uhr.

- Anlieferungen bzw. Entsorgungsfahrten mit schweren Lkw zwischen 6.00 und 22.00 Uhr,
wobei in den Ruhezeiten vor 7.00 bzw. nach 20.00 Uhr maximal ein schwerer Lkw (Aldi)
anfahrt: (Aldi = 4 schwere Lkw pro Tag, REWE Getrankemarkt = 1 schwerer Lkw pro Tag,
DM = 1 schwerer Lkw pro Tag). Da nicht alle Fahrzeuge taglich anfahren, stellt der Ansatz
den Maximalfall dar.

Zur Nachtzeit (22.00 — 6.00 Uhr) finden generell keine An- und Abfahrten statt.

- Anlieferungen bzw. Entsorgungsfahrten mit leichten Lkw oder Lieferwagen zwischen 6.00
und 22.00 Uhr, wobei in den Ruhezeiten vor 7.00 bzw. nach 20.00 Uhr je
Nutzer/Nutzergruppe maximal ein leichter Lkw oder Lieferwagen anfahrt (insgesamt 4): (Aldi

4 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Me 15.2, KRAMER Schalltechnik GmbH, 53757 St. Augustin,
Stand: 4. Juni 2011
Verkehrsgutachterliche Stellungnahme zum BP Me 15.2. in Bornheim-Merten, IVV GmbH & Co. KG, 52066 Aachen,
Stand: 24. Mai 2011
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= 6 leichte Lkw oder Lieferwagen pro Tag, REWE Getrankemarkt = 10 leichte Lkw oder
Lieferwagen pro Tag, DM = 5 leichte Lkw oder Lieferwagen pro Tag, Ubrige Laden = 15
leichte Lkw oder Lieferwagen pro Tag. Da nicht alle Fahrzeuge taglich anfahren, stellt der
Ansatz den Maximalfall dar.
Zur Nachtzeit (22.00 — 6.00 Uhr) finden generell keine An- und Abfahrten statt.

- Fur schwere Lkw werden je 0,5 h, bzw. fur leichte Lkw 0,1 h gerduschintensive Ladezeit
sowie je 1 min Rangierzeit und 2 min Standlaufzeit angesetzt.

- Einkaufwagen-Sammelbox, Nutzung in der Betriebszeit.

- Schneckenverdichter bzw. Papier-Presscontainer (Aldi) mit 2 Stunden gerauschrelevanter
Nutzung in der Betriebszeit.

- Kalte-, Liuftungs- und Klimaanlagen mit einer Betriebszeit von 00.00 — 24.00 Uhr.

Bei den Anlieferungen und Entsorgungsfahrten fur die schweren und leichten Lkw handelt es sich
um maximale Annahmen, die auf Grund von gutachterlichen Erfahrungswerten in dieser Haufigkeit
kaum realisiert werden.

Berechnung der Gerauschsituation in der Wohnnachbarschaft:

Zu den im Gutachten dargestellten Schallemissionsansatzen sind insbesondere zu nennen:

- Im Bereich des Pkw-Parkplatzes wurden die Schallemissionspegel (gemaf
Parkplatzlarmstudie fur Parkplatze an Einkaufszentren) mit asphaltierten Fahrgassen
ermittelt. Nebengerausche z.B. durch fahrende Einkaufswagen sind in den Ansatzen
enthalten.

- Fur die Lkw-Anfahrten und das Ladegeschehen wurden (nach Erfahrungswerten des
Gutachters bzw. in Anlehnung an die Ansatze einschlagiger Studien (u.a.
Parkplatzlarmstudie) vorgegangen. Die Aldi-Rampe wird auf einer Lange von mind. 5 m
eingehaust.

- Fur den Schneckenverdichter bzw. Papier-Presscontainer (Aldi) wird eine Schallleistung von
85,4 dB (A) angesetzt.

- Fur die technischen Anlagen (wie Kalte-, Luftungs- und Klimaanlagen) werden die
maximalen A-Schallleistungspegel zuziglich 2 dB Sicherheitszuschlag bei der Berechnung
zugrunde gelegt.

Im Rahmen der hierauf aufbauenden Berechnungen der Immissionspegel wurden die nachfolgend

beschriebenen Larmschutzwénde an der Grundsticksgrenze ausgelegt:

- in den Bereichen nordéstliche und sudostliche Parkplatzgrenze mit 2,0 m Uber Parkplatz,
jeweils durch Gehweg unterbrochen (mit Schallschleuse)

- im Bereich sudwestliche Parkplatzgrenze mit 3,0 m Uber Parkplatz, durch Gehweg
unterbrochen (mit Schallschleuse).

Beurteilung der Gerauschsituation:

Die Beurteilung der Gerduschsituation nach TA Larm erfordert die Bildung von Beurteilungspegeln

zur Tages- und Nachtzeit sowie den Vergleich mit den malgeblichen Immissionswerten.

Zusatzlich ist das Spitzenpegelkriterium auf Erfullung zu tberprifen.

Die Bildung der Beurteilungspegel geschieht mit folgenden Anséatzen:

" Zeitliche Bewertung (erfolgte bereits im Rahmen der Ausbreitungsberechnung durch Bezug
auf die fir die jeweiligen Quellen relevanten Einwirkzeiten in den einzelnen
Bezugszeitraumen)

" Zuschlag fur Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit (ist als pauschaler Zuschlag von 1,9
dB(A) an Werktagen und von 3,6 dB(A) an Sonntagen beriicksichtigt)

. Zuschlag fur Einzeltdne (ist hier nicht erforderlich)

= Zuschlag fur Impulse (der Zuschlag ist bereits bei den Schallemissionswerten ausreichend
beriicksichtigt)

- Meteorologische Korrektur (bereits im Rahmen der Schallausbreitungsberechnung
bertcksichtigt)
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An den vg. Immissionsorten wurden folgende Beurteilungspegel Tag/Nacht ermittelt:

Maligebliche Beurteilungspegel Immissionsrichtwert
Immissionsorte Tag/Nacht, in dB(A) Tag/Nacht, in dB(A)
1 Mozartstral3e 14 41/31 551740 (WA)
2 Mozartstrafl3e 8 40/ 31 55740 (WA)
3 Mozartstral3e 4 39/29 55740 (WA)
4 WA im Me 15.3 (SO) 50/28 55740 (WA)
5 WA im Me 15.3 (SO) 55/28 55 /40 (WA)
6 WA im Me 15.3 (SO) 46 /29 55740 (WA)
7 WA im Me 15.3 (SO) 54124 55740 (WA)
8 WA im Me 15.3 (SO) 54721 55740 (WA)
9 WA im Me 15.3 (SO) 53720 55740 (WA)
10 | WAim Me 15.1 (NW) 54127 55740 (WA)
11 | WA im Me 15.1 (NW) 45 /34 55740 (WA)

Beurteilungspegel (gerundet) =zur Tages- und Nachtzeit an Werktagen durch das Bauvorhaben
(Fachmarktzentrum im BP Me 15.2) an den maf3geblichen Immissionsorten (mit den La&rmschutzwanden)

Das Ergebnis der Tabelle zeigt, dass die Immissionsrichtwerte aul3erhalb von Gebauden (nach TA
Larm bei WA-Gebieten tags = 55 dB(A) und nachts 40 dB(A)) an allen maligeblichen
Immissionsorten zur Tages- und Nachtzeit eingehalten werden.

Bei den drei Immissionsorten 1 — 3 im Bereich Mozartstral3e werden die Tag- und Nachtwerte um
jeweils rd. 25% unterschritten.

Im Immissionsbereich um die Immissionsorte besteht zudem nach eingehender Prifung durch den
Gutachter keine relevante bestehende oder plangegebene Vorbelastung durch Anlagen im Sinne
der TA Larm.

Kurzfristige Uberschreitungen durch einzelne Schallereignisse auf dem Betriebsgelande, die den
geltenden Immissionsrichtwert am Tage um mehr als 30 dB, bzw. zur Nachtzeit um mehr als 20
dB Uberschreiten, kénnen bei den vorliegenden Abstandsverhaltnissen und Schutzanforderungen
ausgeschlossen werden.

Verkehrsgerausche auf 6ffentlichen Verkehrsflachen:

Auf der Basis der Verkehrsgutachterlichen Stellungnahme und ergadnzenden Angaben der
Bundesverkehrszahlung 2005, hinsichtlich der Lkw-Anteile der L 183 bzw. der RLS-90 fir die
Ubrigen StraBen, wurden die Verkehrsgerausche auf offentlichen Verkehrsflachen fur den
Prognose-Null-Fall 2020 und den Prognose-Mit-Fall 2020 (nach Errichtung des Fachmarkt-
zentrums und der Wohngeb&ude in den Plangebieten Me 15.1 und Me 15.3) berechnet.

Danach sind an den bestehenden Wohngeb&auden durch den Zusatzverkehr des Plangebietes
wegen der Vorbelastung nur Veranderungen der Verkehrsgerauschsituation deutlich unterhalb des
Relevanzkriteriums von 3 dB zu erwarten.

Der betriebsbezogene Fahrzeugverkehr (Pkw und Lkw) der SO-Flachen des Plangebietes wird
Uber die PlanstralRe an die L 183 angebunden. Angesichts der aus dem Plangebiet zu erwartenden
Verkehrsmengen ist eine Erhohung der Verkehrslarmsituation um mindestens 3 dB an
schutzbedurftigen Nutzungen durch den zusétzlichen Betriebsverkehr auszuschliel3en.

Zusammenfassung und Fazit der Schalltechnischen Untersuchung®:

Mit der aktuellen Konzeption und den Angaben zur geplanten Nutzung wurden die
Beurteilungspegel nach TA Larm durch alle Gerauschquellen auf dem Betriebsgelédnde (Fahrwege,
Ladegeschehen, Parkplatz, technische Anlagen) an den maRgeblichen Immissionsorten flr einen
maximalen Nutzungsfall ermittelt. Dabei sind an drei Stellen Larmschutzwénde (bezogen auf die

6 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Me 15.2, KRAMER Schalltechnik GmbH, 53757 St. Augustin,
Stand: 4. Juni 2011
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angrenzenden, zuklnftig vorgesehenen Nutzungen in unterschiedlicher Hohe) vorausgesetzt
worden.

Vergleicht man die ermittelten Beurteilungspegel durch alle Gerauschquellen im Zusammenhang
mit der Nutzung des Bauvorhabens mit den Immissionsrichtwerten, so wird ersichtlich, dass diese
an allen maf3geblichen Immissionsorten zur Tages- und Nachtzeit eingehalten werden. Siehe
hierzu auch in der vorherigen Tabelle.

An Immissionsorten, an denen noch andere Anlagen im Sinne der TA Larm einwirken kdnnen
(Vorbelastung), ist fir die hier untersuchten Anlagen (Zusatzbelastung) eine Unterschreitung der
Immissionsrichtwerte notwendig, damit die zukinftige Gesamtgerauschsituation durch Anlagen im
Sinne der TA Larm (Gesamtbelastung) ebenfalls die Immissionsrichtwerte einhélt. Aufgrund der
Feststellungen vor Ort ist im maRgeblichen Immissionsbereich keine relevante Vorbelastung durch
Anlagen im Sinne der TA Larm gegeben. Damit kdnnen die Immissionsrichtwerte durch das
Bauvorhaben "ausgeschdpft" werden.

Kurzzeitige Uberschreitungen durch einzelne Schallereignisse auf dem Betriebsgelande, die den
Richtwert tags um mehr als 30 dB, bzw. zur Nachtzeit um mehr als 20 dB lberschreiten, kdbnnen
bei den vorliegenden Abstandsverhéltnisseen und Schutzanforderungen ausgeschlossen werden.

Bezuglich der Verkehrsgerausche auf 6ffentlichen Verkehrsflachen wurden der Prognose-Null-Fall
dem Prognose-Mit-Fall (mit Fachmarktzentrum und Wohngebauden in den Plangebieten Me 15.1
und Me 15.3) gegenibergestellt mit dem Ergebnis, dass beim Prognose-Mit-Fall fir die
Bestandsbebauung eine geringfiigige Verbesserung der Gerauschsituation erkennbar ist. Dies ist
durch die schallabschirmende Wirkung der Planbebauung bedingt, die die Pegelerhéhung durch
den Zusatzverkehr mehr als ausgleicht.

Auf der Basis der 16. BImSchV und der TA Larm wurde die Verkehrsgerauschsituation durch den
Quell- und Zielverkehr des Plangebietes auf 6ffentlichen Verkehrswegen bewertet. Danach werden
im Sinne dieser Richtlinien weder Immissionsgrenzwerte noch sonstige Kriterien Uberschritten.
Somit ist der plangebietshezogene An- und Abfahrverkehr auf offentlichen Verkehrswegen hier
nicht beurteilungsrelevant.

Auch der Neubau der ErschlieBungsstrale und des Kreisverkehrs im Bereich der L 183
(StralRenneubau oder erheblicher baulicher Eingriff im Sinne der 16. BImSchV) wird nicht zu einer
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerten am nachstgelegenen Wohngebaude Bonn-Brihler-
StralRe 14 fuihren, wenn dieses Gebaude vom Schutzanspruch her wie "Kerngebiete, Dorfgebiete
und Mischgebiete" eingestuft wird (Anmerkung: in der Neuaufstellung des FNP als Gemischte
Bauflache (M) dargestellt).

Das geplante Fachmarktzentrum innerhalb des Bebauungsplans Me 15.2 kann somit aus
schalltechnischer Sicht wie geplant realisiert werden.

Dabei wird vorausgesetzt:

" Beachtung der Nutzungsanséatze und der Voraussetzungen fur die Schallemissionswerte
nach den Kapiteln 5. und 6.1 der Schalltechnischen Untersuchung.

" Absicherung der maximal zuldssigen A-Schallleistungspegel der technischen Anlagen
gemal den Angaben der Tabelle 6.1 der Schalltechnischen Untersuchung.

" Errichtung der unter Kapitel 6.2 (Bild 6.1) der Schalltechnischen Untersuchung dargestellten
Larmschutzwéande in der Stellplatzanlage.

In den Bebauungsplan werden daher entsprechende Festsetzungen und Hinweise aufgenommen:

" Die Larmschutzwande werden im Bebauungsplan festgesetzt.

= Im Textteil zum Bebauungsplan erfolgen Hinweise darauf, dass im Rahmen des konkreten
Baugenehmigungsverfahrens eine strikte Einhaltung der maximalen A-Schallleistungspegel
in dB(A), gemal? Tabelle 6.1 der Schalltechnischen Untersuchung, zu den technischen
Anlagen (wie Kélte-, Liftungs- und Klimaanlagen) zu erfolgen hat und dass die Fahrgassen
der Stellplatzanlage als asphaltierte Flache auszuftihren sind.
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7. Stadtebauliches Konzept

Dem stadtebaulichen Konzept fur den Bereich des Bebauungsplanes Me 15.2 liegt eine rahmen-
planerische Gesamtkonzeption fir das Gebiet zwischen der Bonn-Brihler-Stralle (L 183),
Kreuzstral3e, MozartstralRe und BeethovenstralRe zu Grunde.

STADT BORNHEIM BEBAUUNGSPLAN ME15 - ORTSCHAFT MERTEN

Vorentwurf

| gem. g5 3 (1) und 4 (1) BauGh
| Variante 3

| Geslaltungsplan

| M 1000

Stadtebauliches Gesamtkonzept
Quelle: Stadtplanung Putz

Diese Gesamtkonzeption wurde von Seiten der Stadt im Vorfeld gefordert, um den fir die
Ortschaft Merten gewiinschten Nahversorgungsstandort stadtebaulich vertrdglich im dortigen
unbebauten Innenbereich zu platzieren und unter Berlcksichtigung mit der vorhandenen
Umgebung zu integrieren. Mit der vorgesehenen Platzierung des Standortes soll eine fir
FuRganger und Radfahrer gute und schnelle Erreichbarkeit vom Ortszentrum Merten aus
gewadbhrleistet werden. Die hierflir aus stadtebaulicher Sicht notwendigen Wegeverbindungen sind
im Rahmenplan dargestellit.

7.1 ErschlieBung

Stralen

Die bestehende Zufahrt zum Obsthof Schmitz-Hibsch, dstlich der L 183 gelegen, ist als bindende
Vorgabe zu sehen, um von diesem Punkt aus das Bebauungsplangebiet Me 15.2 Uber einen
Kreisverkehrsplatz zu erschliel3en.

Neben der direkt zum Nahversorgungsstandort fihrenden ErschlieBungsstral3e ist zugleich eine
weitere ErschlieBung zum zukiinftigen Wohngebiet Me15.3 (Beethovenstrale) vorgesehen.

FuRwege
Parallel zur ErschlieBungsstrale ist vom Kreisverkehrsplatz aus ein einseitig, separater Fulweg

zum Nahversorgungsstandort vorgesehen.

Bereits im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept verweist der Gutachter im Kapitel 5.3.3
(Empfehlung zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums Merten) darauf, dass die bestehende
Geschaftlage von Merten von der Ansiedlung des Nahversorgungsstandortes profitieren konnte.
Hierzu miissen allerdings moglichst direkte FuRwegeverbindungen hergestellt werden.

Diese sind dementsprechend sowohl von der Kreuz - als auch von der Beethovenstra3e aus
vorgesehen.
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OPNV

Die FuBwegeverbindung Uber die Beethovenstrale ermdéglicht zudem eine kurze Erreichbarkeit
der in der BeethovenstraRe vorhandenen Bushaltestelle des OPNV (Linie 818 der RVK mit
stiindlichem Halt).

Von dem o6stlich der L 183 gelegen Haltepunkt der Stadtbahn (Linie 18 (Bonn-Kéln) mit 20-
mindtigem Halt) ist der Nahversorgungsstandort auch fu3laufig gut erreichbar (rd. 500 — 600 m).

7.2 Bebauung

Die geplanten Geb&ude des Nahversorgungsstandortes in diesem Sondergebiet gruppieren sich
um eine Stellplatzanlage. Durch diese Gebaudeanordnung sollen mogliche betriebs- und
verkehrsbedingte Larmemissionen auf die umgebende Bebauung von vorneherein so weit wie
maglich begrenzt werden.

Es wird nicht verkannt, dass sich durch die geplanten Gebdude des Nahversorgungsstandortes
zukilnftig die Sichtverhéltnisse bei der umgebenden Bebauung verandern werden.

Grundsatzlich - und das ist héchstrichterlich festgestellt - besteht auf “freie Sicht" kein Anspruch:
"Nicht jede Beeintrachtigung einer vorhandenen Aussichtsmdglichkeit durch Zulassung héherer
Geb&ude auf Nachbargrundstiicken stellt schon einen schweren und unertréaglichen Eingriff in das
Eigentum das (BVerwG, Urteil vom 14.04.1978 — 4 C 96.76). Denn grundsatzlich gehért es "nicht
zum Bestandteil der Rechtsstellung eines Grundstiickseigentimers, dass die gegebene
Nutzbarkeit der Nachbargrundstiicke nicht geéndert wird". (BVerwG, Urteil vom 14.06.1969 — IV C
13.66)".

Die geplante Lage der Gebaude des Nahversorgungsstandortes zu der vorhandenen Bebauung
wird als nicht beeintrachtigend betrachtet. Der Abstand der Einzelhandelsbetriebe zu den
nachstgelegenen Gebduden MozartstralRe 12 und 14 betrdgt rd. 29 m. Zudem werden die
vorgesehenen Gebaude an der westlichen Plangebietsgrenze auf Grund der topografischen
Gegebenheiten gegentber dem vorhandenen, gewachsenen Gelande um rd. 3 m abgesenkt und
durch Strauch- und Baumpflanzungen eingegrunt.

Somit Uberragen die Einzelhandelsgebdude an der westlichen Grundstiicksgrenze das dort
vorhandene Gelande um maximal rd. 4 — 5 m, was einem normalen zweigeschossigen Gebaude
entspricht.

Eine Verschiebung der Einzelhandelsgebaude in Richtung Landesstral3e 183 wiirde dazu fuhren,
dass zwischen der westlichen Plangebietsgrenze und den verschobenen Einzelhandelsgebauden
ein breiterer Zwischenraum entsteht, der ausschlie3lich als Griinflache genutzt werden kénnte.
Dies wird aus stadtebaulicher Sicht fur unverhaltnismafig und nicht vertretbar gehalten, zumal der
Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim hier eine entsprechende Bodennutzungen
(Sondergebiet-Nahversorgungszentrum) darstellt. Hierbei handelt es sich um eine stadtebaulich
sinnvoll gesteuerte Innenentwicklung, deren Darstellung vom Rat der Stadt Bornheim beschlossen
wurde.

Fir die Anwohner der Mozartstral3e ware das Abriicken der baulichen Anlagen nach Osten kaum
spurbar. Aufgrund der H6henentwicklung im Geldnde und das geplante Absenken (Eingraben) der
Gebaude parallel zur westlichen Plangebietsgrenze minimiert der Investor die Wirkung der
geplanten Gebaude.

7.3 Grin- und Freiflachen

Die Grinflachen konzentrieren sich im Wesentlichen auf die stidlichen, westlichen und nordlichen
Randbereiche des NVZ. Im Ubergang zu den angrenzenden privaten Grundstiicksflachen sind
Eingrinungen der Einzelhandelsgebaude vorgesehen.

Zudem sind innerhalb der Stellplatzanlage und am 6stlichen Rand Baumpflanzung mit
Gliederungs- und Ausgleichsfunktion vorgesehen.
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7.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets erfolgt von der Bonn-Brihler-StraRe (L 183) aus. Hier befinden
sich alle notwendigen Versorgungsleitungen.

Zur Entsorgung des Plangebiets ist grundsatzlich eine Einleitung des Mischwassers in die
offentliche Kanalisation in der Bonn-Bruhler-Straf3e vorgesehen.

Das gesamte Bebauungsplangebiet Me 15.2 sowie die beiden nérdlich und stdlich gelegenen
Bebauungsplanbereiche Me 15.1 und Me 15.3 sind im Generalentwasserungsplan mit einer
befestigten Flache von 50 % enthalten. Fir dariber hinaus anfallendes Niederschlagswasser ist
Ruckhaltevolumen zu schaffen.

In den Teilgebieten 15.1 und 15.3 ist eine Einzelhausbebauung vorgesehen. Im Bereich Me15.2 ist
eine Bebauung mit Fach- und Discountermérkten mit einem Befestigungsgrad von bis zu 90 %
geplant. Daher ist flr diesen Bereich eine Trennkanalisation mit einer Ableitung des Nieder-
schlagswassers uber einen Regenwasserkanal in den Mihlenbach vorgesehen. Das Schmutz-
wasser sowie das auf die oOffentliche Stral’e entfallende Regenwasser wird in die Mischwasser-
kanalisation entwassert. Der Befestigungsgrad des Bereiches Mel5.2 fur den o6ffentlichen Kanal
betragt hierdurch nur noch ca. 10 %. Durch die Ableitung des Niederschlagswassers ergibt sich
unter Berlcksichtigung einer 50 %-igen Befestigung der Teilgebiete 15.1 und 15.3 ein
Gesamtbefestigungsgrad von rund 36 % fir das Gesamtgebiet.

Der Mischwasserkanal kann demnach ohne hydraulische Gefahrdung auch dementsprechend
hohere Befestigungsgrade der beiden Teilgebiete 15.1 und 15.3 aufnehmen.

8. Erlauterungen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
8.1.1 Sondergebiet (SO)

Das geplante Vorhaben mit zwei groR3flachigen Einzelhandelbetrieben und mehreren Fachmarkten
erfordert gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO eine Festsetzung des Plangebietes als Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung "Grof3flachiger Einzelhandel / Fachmarkte".

Das Sondergebiet wurde auf Grund der geplanten, unterschiedlichen Vorhaben in vier SO -
Bereiche mit folgenden Festsetzungen zur Zweckbestimmung unterteilt:
" Sondergebiet SO 1 — "Lebensmittel-Discountmarkt” mit max. 1.200 m2 Verkaufsflache (VKF),
hiervon maximal 10 % fir Non-Food-Artikel (Randsortimente).
- Sondergebiet SO 2 — "Getrankemarkt mit max. 1.100 m? VKF, inkl. Backshop mit bis zu 100
m2 VKF.
" Sondergebiet SO 3 — "Drogeriemarkt" mit max. 700 m2 VKF.
" Sondergebiet SO 4 — "Fachmarkte" mit insgesamt bis maximal 1.400 m2 VKF fir zentrenre-
levante Sortimente.
Hier sind folgende Einzelhandelbetriebe als zulassig festgesetzt:
- Schuhfachmarkt mit max. 600 m2 VKF
- Bekleidungsmarkt mit max. 500 m2 VKF
- Schreibwarenshop mit max. 150 m2 VKF
- Sonstiger Einzelhandelsshop mit max. 150 m2 VKF

Die Beschrankung der maximal zulassigen Verkaufsflachen erfolgte in Ubereinstimmung mit dem
Ergebnis der Auswirkungsanalyse (siehe hierzu unter Pkt. 5 - Versorgungssituation/Tragfahigkeit)
fur den Nahversorgungsstandort Bornheim-Merten und stellt insofern sicher, dass hierdurch keine
raumordnerisch relevanten Auswirkungen gem. 8§ 11 (3) BauNVO zu erwarten sind.
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8.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Sicherstellung der Ful3wegeverbindungen zwischen der Ortslage Merten und dem geplanten
Nahversorgungsstandort war ein wesentliches Ziel bei der Erarbeitung des stadtebaulichen
Gesamtkonzeptes.

Entsprechend der Flachennutzungsplandarstellung (Neuaufstellung) liegen diese Fullwege
innerhalb der dargestellten Wohnbauflachen (W), fur die die Aufstellung von Bebauungspléanen
angestrebt wird (BP Me 15.1 und Me 15.3). Somit ist die Flache, auf der Gberlagernd ein Gehrecht
(gr) festgesetzt wurde, als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die festgesetzte Flache ist heute nicht bebaut; es handelt sich um weitestgehend befestigte Hof-
und Hausgartenflachen.

8.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) und
der maximalen Gebaudehdhe in Meter Giber NHN (NormalHohenNull) bestimmt.

Gemal § 17 (1) Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird fir das Sonstige Sondergebiet "SO —
Grol¥flachiger Einzelhandel / Fachmarkte" eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Zudem wird
festgesetzt, dass gemaR § 19 (4) BauNVO die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) um maximal
10% bis zu einer GRZ von 0,88 durch Stellplatze mit ihren Zufahrten Gberschritten werden darf.
Dieser Festsetzung liegt zu Grunde, dass die Einhaltung der maximalen GRZ von 0,8 zu einer
wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksausnutzung fuhren wirde.
Dabei wurde u.a. auch das beabsichtigte Stellplatzkonzept - das eine Stellplatzverbreiterung von
bislang 2,5 m auf 2,7 m vorsieht - berlcksichtigt. Damit entsteht bei gleich bleibender und
bendtigter Anzahl von Stellplatzen (maximal 210) ein erhdhter Flachenbedarf.

Die erhohte Ausnutzung ermoéglicht es, die von der Stadt Bornheim angestrebte, attraktive und
wohnortnahe Versorgung in diesem Bereich der Stadt zu realisieren und den Flachenanspriichen
der vorgesehenen Betriebe, inklusiv des damit im Zusammenhang stehenden Stellplatzangebotes,
gerecht zu werden.

Die festgesetzte zulassige Uberschreitung der GRZ bis zu einem Maximalwert von 0,88 ist
stadtebaulich vertretbar, da hierdurch weder die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse noch die Belange des Umweltschutzes negativ beriihrt werden. Trotz der
begrenzten Uberschreitung der maximalen zulassigen GRZ wird aber gleichzeitig sichergestellt,
dass entsprechende Teilflachen des Grundstiicks unbebaut bleiben und fiir Begriinungs- und
BepflanzungsmalBnahmen genutzt werden kénnen. Diese dienen dabei zum einen dem Ausgleich
fur den Eingriff in Natur, Boden und Landschaft im Plangebiet und zum anderen einer optisch
ansprechenden Ein- und Durchgriinung des Vorhabens gegeniber den heute vorhandenen
angrenzenden und den geplanten zukiinftigen Wohnbaugrundstiicken.

Zur Kompensation beziiglich der Uberschreitung der GRZ-Obergrenze wird als "stadtebaulicher
Ausgleich" eine Flache sudlich der o6ffentlichen Verkehrsflache im direkten Einmundungsbereich
als Flache fiur die Rickhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt, obwohl sie auf Grund der
Darstellung im rechtverbindlichen Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt und somit
bebaut werden kdnnte. Diese Flache (muldenférmige Ausbildung) wird begriint.

Bei der Planung des Vorhabens wurde besonderer Wert auf die Gestaltung der Gebaude und der
Freiflachen gelegt. Speziell bei der Hohenentwicklung der Gebaude in Verbindung, mit der
Dachform, wurden auf die vorhandene - sowie die zukiinftig geplante Bebauung im Umfeld des
Bebauungsplanes Riicksicht genommen.

Die vorhandenen topografischen Verhéltnisse, mit rd. 6 m Hohendifferenz im Bereich des Sonder-
gebietes (Sudostecke bei rd. 84 m U.NHN, Nordwestecke bei rd. 90 m U.NHN) erfordern
hinsichtlich der angestrebten, weitgehend ebenen Stellplatzflachen, mit ihren Zwangspunkten bei
den Gebaudezugangen, eine Vermittlung im vorhandenen Gelande. In der Nordwestecke des
Sondergebietes liegt das Erdgeschossniveau der Gebaude rd. 3 m unter dem vorhandenen
Gelandeniveau wahrend dies im Sudosten zu einer Anhebung des Geléandes um rd. 1,4 m fuhrt.
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Die geplanten maximalen Baukodrperhdhen liegen bezogen auf das geplante Erdgeschossniveau:
- beim Lebensmittel-Discountmarkt (Erdgeschossniveau bei rd. 86,00 m .NHN) bei rd. 8,70 m,
- beim Getrankemarkt, beim Drogeriemarkt und den Fachmarkten (Erdgeschossniveau rd. 87,00 m
U.NHN) bei rd. 7,2 m.
Damit und bezogen auf die geplante geneigten Déacher ergeben sich die maximalen Festsetzungen
zu den Firsthéhen (FH) und den maximalen Traufhéhen (TH):
- beim Lebensmittel-Discountmarkt: FH max. = 95,00 m 4.NHN; TH max. = 91,50 . NHN.
- beim Getrankemarkt, beim Drogeriemarkt und den Fachmarkten: FH max. = 95,00 m (.NHN;
TH max. = 92,50 m 0. NHN.
Die Festsetzungen zur maximalen First- und Traufhohe (bezogen auf NHN (NormalH6henNull))
beriicksichtigen dabei einen geringen Spielraum fiir mogliche Anderungen im Rahmen der
konkreten Gebaudeplanung, die aber im Hinblick auf die vertragliche Einfligung in die Umgebungs-
bebauung als ausreichend erachtet werden.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise ist im Sondergebiet als abweichende Bauweise festgesetzt, um die beabsichtigten
Gebaudelangen zu ermdglichen. Diese waren in der offenen Bauweise auf 50 m Lange begrenzt.
Die notwendigen Grenzabstande, wie in der offenen Bauweise, sind jedoch einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plangebiet mit Baugrenzen gemalRl § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt und so festgesetzt, dass Spielraume fiir mogliche Anderungen im Rahmen der
konkreten Gebaudeplanung bestehen.

8.4 Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

8.4.1 AuRere ErschlieBung

Die &uf3ere Anbindung des Plangebietes erfolgt im Bereich der Bonn-Briihler-StraRe (L 183) und
zwar ausgehend von einem neu zu erstellenden Kreisverkehrsplatz, dessen Lage durch die heute
vorhandene Zufahrt zum &stlich der Bonn-Brihler-StraRe gelegenen Obsthof Schmitz-Hibsch
bestimmt ist. Wie bereits vor beschrieben erfolgt diese Anbindung Uber einen Kreisverkehrsplatz
(Innendurchmesser = 21,0 m, Aulendurchmesser = 35,0 m), der mit dem Landesbetrieb Stral3en
NRW, Euskirchen abgestimmt wurde und entsprechend im Bebauungsplan als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt ist.

8.4.2 Innere Erschlie3ung

Die vom Kreisverkehrsplatz ausgehende innere Erschliefung bertcksichtigt zu einen die

notwendige Anbindung der Sondergebietsflache (SO) und zum anderen die vom Rat der Stadt

Bornheim am 08.07.2010 beschlossene Sicherstellung der Erschlielung des zukinftigen

Bebauungsplanes Me 15.3 (Wohngebiet auf den rickwartigen Grundsticksflachen der

BeethovenstralRe). Entsprechend des Gestaltungsplanes (Anlage zur Begriindung) wird fur diese

WohngebietserschlieRung eine 6,0 m breite Grundstiicksflache, einschlieBlich einer Wendeanlage

am westlichen StralRenende, parallel zur sidlichen Plangebietsgrenze freigehalten.

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen bertcksichtigen hinsichtlich der Verkehrsflachen-

breiten die zuklnftigen Erfordernisse:

" Die HaupterschlieBung, die vom Kreisverkehrsplatz unmittelbar nach Nordwesten fiihrt und
die eine mogliche Anbindung einer zukinftigen ErschlieBung sudlich des Plangebietes
beinhaltet. Diese ist in einer Breite von 8,5 m im Trennprinzip, mit 6,50 m breiter Fahrbahn
und einseitigem 2,0 m breitem FuRweg geplant

" Die der ErschlieBung eines zukinftigen Baugebietes "Beethovenstral3e" (BP Me 15.3)
dienende ErschlieBung ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Zweckbest.:
Verkehrsberuhigter Bereich) in einer Gesamtbreite von 6,0 m festgesetzt. Dies dient dem
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Ziel, die zukinftige Verkehrsberuhigung dieser Straf3e im Hinblick auf die Ausbauart und
Gestaltung fir alle beteiligten Verkehrsteilnehmer "gleichberechtigt" sicherzustellen.
Die StraRenausbauplanung ist im weiteren Verfahren noch vom Landesbetrieb Strallen NRW und
von der Stadt Bornheim zu genehmigen.

8.4.3 FuRwege

Ein stadtebauliches Ziel waren u.a. kurze, fu3laufige Verbindungen von der Ortsmitte Merten zum
Nahversorgungsstandort. Um dies sicherzustellen ist im Bebauungsplan von der Beethovenstralie
aus eine FuRwegeflache - mit Gehrecht (gr) zugunsten der Allgemeinheit - festgesetzt.

Eine zweite FuRBwegverbindung - von der Kreuzstrale aus zum Nahversorgungsstandort — wird
nicht mit dem vorliegenden Bebauungsplan Me 15.2 erfasst. Fir den Planbereich des zuklnftigen
Me 15.1 besteht der Wunsch der dortigen Grundstiickseigentiimer nach einer Baulandentwicklung,
so dass mit einer zeithahen Aufstellung dieses Bebauungsplanes Me 15.1 (Abgrenzung siehe
unter Pkt. 1.) zu rechnen ist. In diesem Bebauungsplan erfolgt dann eine entsprechende
Festsetzung dieser FuRwegeverbindung.

Von Seiten der im Plangebiet Me 15.1 beteiligten Grundstiickseigentiimer wird hierzu - vor dem
Beschluss zur Offenlage des BP Me 15.2 — eine verbindliche Erklarungen zur Bereitstellung der fir
den FulRweg bendtigten Grundstiicksflachen abgegeben.

Hinweis:

Bei den innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen dargestellten Unterteilungen (z.B. Fahrbahn,
Gehweg, Querungshilfe) handelt es sich um eine nachrichtliche Wiedergabe des Entwurfs der
StralRenplanung Diese Unterteilungen sind somit unverbindlich und nicht als Festsetzungen zu
betrachten.

8.5 Flachen fir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser (8 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Auf Grund der Ergebnisse des "Hydrogeologischen Gutachtens zur Beurteilung der Versickerungs-
moglichkeiten des Niederschlagswassers"’ und in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde
des Rhein-Sieg-Kreises soll das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet — auf Grund der fur
eine Niederschlagswasserversickerung nicht geeigneten Bodenverhdltnisse — direkt in den
Muhlenbach (6stlich der Bonn-Brihler-Stral3e gelegen) eingeleitet werden.

Diese Einleitung kann jedoch nur gedrosselt erfolgen, so dass innerhalb des Plangebietes eine
entsprechende Ruckhaltung in Form einer Gelandemulde geplant ist.

8.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wie unter 8.5 erlautert ist eine Rickhaltung des im Sondergebiet anfallenden Niederschlags-
wassers vorgesehen.

Die festgesetzte Flache fur die Riickhaltung von Niederschlagswasser erhalt gemal Umweltbericht
eine Uberlagernde Festsetzung fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

Als MaRnahme soll innerhalb dieser Flache eine blihreiche Wiese entstehen. Um dies
sicherzustellen enthalt der Textteil zum Bebauungsplan unter Pkt. A. 5. eine dementsprechende
planungsrechtliche Festsetzung zur Anlage und Pflege einer Wiese.

! Hydrogeologische Beurteilung zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, GBU-Consult, Alfter, Stand: 1. Juni 2011
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8.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die aus stadtebaulicher Sicht bendtigte fulllaufige Erreichbarkeit des vorgesehenen
Nahversorgungszentrums von der Ortslage Merten aus erfordert die Sicherung entsprechender
Wegeverbindungen.

Um diese Wegeverbindungen planungsrechtlich zu sichern, wurde gemal stadtebaulichem
Gesamtkonzept von der Beethovenstrale aus zum Nahversorgungsstandort eine Flache
festgesetzt, die der Allgemeinheit dort ein Gehrecht und den Ver- und Entsorgungsunternehmen
ein Leitungsrecht (u.a. fur Beleuchtung, Entwéasserung) einraumt.

Die Festsetzungen von Geh- und Leitungsrechten im Bebauungsplan begriinden jedoch nicht das
Recht selbst. Dies hat durch Grundbucheintragung bzw. Vertrag zu erfolgen, wodurch die
beschrénkt dinglichen Rechte (Dienstbarkeiten) begriindet werden.

8.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 (1) Nr. 24
BauGB)

Zum beabsichtigten Vorhaben wurde eine Schalltechnische Untersuchung® durchgefiihrt (siehe
hierzu auch unter Pkt. 6.6.2).

Auf Grund der Untersuchungsergebnisse wurden, um die zukinftig angrenzenden Wohngebiete
(angenommen: Allgemeines Wohngebiet (WA)) im Norden und Siden des Plangebietes vor
Larmeinwirkungen (Betriebs- und Verkehrslarm) zu schiitzen, zum einen Larmschutzwénde im
Bebauungsplan festgesetzt und zum anderen schallschutzbezogene Hinweise in den Textteil zum
Bebauungsplan aufgenommen, die in nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu beriick-
sichtigen sind.

Mit den Festsetzungen von Larmschutzwanden erfolgt eine Abschirmung des Verkehrslarms der
Stellplatzflachen nach Norden und Siden hin und schliet damit mdgliche Larmlicken, u.a.
zwischen den dort geplanten Gebauden.

Erst wenn die Larmschutzwande in Verbindung mit den Gebauden dort lickenlos vorhanden sind,
ist eine Benutzung der Stellplatzflachen mdglich (siehe hierzu im Textteil zum Bebauungsplan
unter Pkt. A. 10 — Bedingt zulassige Nutzung).

Die Hinweise zum Larmschutz (siehe hierzu im Textteil zum Bebauungsplan unter Pkt. D. 5. —
Larmschutz) beziehen sich auf die Ladenoffnungszeiten, die Anlieferungszeit, die Ausbauart der
Fahrgassen in der Stellplatzanlage und die Auslegung der technischen Anlagen der Einzelhandels-
betriebe. Diese Hinweise sind in nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen
und/oder Uber einen stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

8.9 Malnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 (1) Nr. 25 a BauGB)

Gemal landschaftspflegerischem Fachbeitrag sind verschiedene Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, um eine Ein- und Durchgrinung
des Standortes zu erreichen und um den Eingriff in Natur und Landschaft zumindest teilweise im
Plangebiet selbst auszugleichen.

Im Bereich der Stellplatzanlage wird mit den vorgesehenen Baumpflanzungen neben der
Beschattung der versiegelten Flachen ein harmonisches Erscheinungsbild und damit verbunden
eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat des Innenbereichs angestrebt.

8 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Me 15.2, KRAMER Schalltechnik GmbH, 53757 St. Augustin,
Stand: 4. Juni 2011
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Die einzelnen MalRBhahmen und Festsetzungen sind:

" Eingrinungsmafinahmen zwischen der ndrdlichen-, westlichen- und sudlichen Grundstuicks-
grenze und den Einzelhandelsgebauden, in Form von Strauchhecken.
Baumpflanzungen im Wesentlichen im Stellplatzbereich und im 6stlichen Randbereich des
Sondergebiets. Hierbei wurden, bezogen auf die Anzahl der geplanten Stellplatze (rd. 200),
je 5 Stellplatze eine Baumpflanzung festgesetzt. Um den notwendigen Lebensraum der
Baume im Bereich der Stellplatzanlage zu sichern wurde zudem festgesetzt, je Baum eine
Pflanzscheibe von mind. 5m? offen zu halten. Das Wurzelraumvolumen soll mit 12m3 in
Form von Skelettbaumerde ausgebildet werden.

" Die Aul3enseiten der Larmschutzwande sind zu 100 % zu begrinen.

. Die sudliche Gebaudewand in der SO 1 — Flache sind mit mind. 50 % zu begriinen.

" Sonstige Freiflachen sind z.T. mit einer den Boden bedeckender Begrinung festgesetzt.

Die Festsetzungen im Textteil zum Bebauungsplan enthalten zu den einzelnen Pflanzbereichen

Pflanzlisten und Angaben Uber die Pflanzenqualitaten.

8.10 Flachen fur Stellplatze

Erganzend zum Lebensmittel-Discountmarkt, dem Getrdnkemarkt, dem Drogeriemarkt sowie den
verschiedenen anderen Fachmarkten ist eine zentral zugeordnete Stellplatzanlage vorgesehen.
Unter Beachtung der vorgesehen Einzelhandelsnutzungen, einer stadtebaulich ansprechenden
Freiraum- und Gringestaltung sowie der angestrebten Minimierung der Flachenversiegelung im
Plangebiet ist die maximale Zahl der Stellplatze auf 210 Stellplatze begrenzt festgesetzt.

Gemal} den textlichen Festsetzungen sind diese Stellplatze nur in den im Plan gesondert festge-
setzten Flachen fir Stellplatze (St) zuléssig. Dies soll bei einer baulichen Mindernutzung eine
Anordnung der Stellplatze in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen verhindern.

8.11 Baugestalterische Festsetzungen

8.11.1 Déacher

Ziel und Zweck der im Textteil zum Bebauungsplan unter Punkt B. genannten Festsetzungen ist
es, eine ansprechende und die Umgebungsbebauung bericksichtigende Gestaltung dieser
zukunftigen Nahversorgungseinrichtungen sicher zu stellen. Dies gilt fur die Wahrnehmung und
das Erscheinungsbild sowohl aus dem Bereich der Bonn-Briuhler-Stra3e (L 183) als auch fur die
heutigen und zukinftigen Angrenzer des Plangebietes.

Obwohl in der Planzeichnung die Geb&dudehdhen durch eine entsprechende Festsetzung begrenzt
sind, bedarf es zusatzlich noch Festsetzungen zur Dachgestaltung. Insbesondere die Dachneigung
spielt bei den zulédssigen Geb&auden und dem zu erwartenden Geb&udevolumen eine besondere
Bedeutung. Gebaude mit Flachdach wurden — die Umgebungsbebauung bericksichtigend —
ausgeschlossen, zumal sie auch eher den Eindruck von "Gewerbehallen" erzeugen. Entsprechend
den ortlichen Gegebenheiten aber auch im Hinblick auf eine angepasste, harmonische Gestaltung
der Dachlandschaft wurden nur geneigte Dachflachen mit maximal 10 ° Dachneigung festgesetzt.
Der Firstverlauf ist gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB parallel zu den Langsseiten der Gebaude festgesetzt,
um damit kleinteilige Satteldachlésungen auszuschlief3en.

Glanzende und reflektierende Oberflachen sind in der vorhandenen Dachlandschaft untypisch und
wegen mdglicher Beeintrachtigung des Wohnumfeldes als grundsatzlich unzulassig festgesetzt. In
Ausnahmefallen kénnen jedoch Anlagen zur Warme- oder Stromgewinnung zugelassen werden.

8.11.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen unter bestimmten Umstanden das Ortsbild aber auch das Erscheinungsbild
des Nahversorgungsstandorts selbst beeintréachtigen. Daher werden Werbeanlagen nur einge-
schrankt zugelassen, d.h. Werbeanlagen im Wesentlichen nur zu der Stellplatzflache hin, keine
Werbeanlagen oberhalb der Firstlinie und auf den Dachflachen.
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Entsprechend der Gréf3e der Einzelhandelsbetriebe sind unterschiedliche grofe Werbeanlagen
zulassig. Bei den groR¥flachigen Einzelhandelbetrieben sind je 2 Werbeanlagen a 4 m2 und bei den
Ubrigen nicht groR3flachigen ist je eine Werbeanlage mit maximal 3 m2 zulassig.

Fur den Standort einer freistehenden "gemeinschaftlichen” Werbetafel, als Hinweis auf die
Einzelhandelsunternehmen am Nahversorgungsstandort, ist im Einfahrtsbereich unmittelbar an der
Bonn-Brihler-StraRe eine Flache festgesetzt. Zudem wurden hinsichtlich H6he (max. 8 m) und
Breite (max. 2,0 m) der Werbetafel Festsetzungen getroffen, die sich an den im Bornheimer
Stadtgebiet - speziell entlang der Bonn-Briihler-Stral3e - vorhandenen Werbetafeln orientieren.
Lichtwerbeanlagen mit wechselnden, bewegtem oder laufendem Licht oder laufender Schrift sind
wegen ihrer stérenden Eigenschaften auf Anwohner aber auch auf den flieBenden Verkehr im
Bereich der Bonn-Bruhler-Strafl3e insgesamt im Plangebiet ausgeschlossen.

8.11.3 Einfriedungen

Dem Sicherheitsbediirfnis entsprechend werden haufig hohe Einfriedungen gewinscht. In der
Abwéagung zwischen diesem Anliegen und dem Anspruch an ein optisch vertragliches
Erscheinungsbild des Nahversorgungsstandortes wurden Einfriedungen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie den sonstigen Grundstiicksgrenzen auf eine Hohe von 1,5 m begrenzt
festgesetzt.

9.  Auswirkungen der Planung
9.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Das Vorhaben orientiert sich an den im kommunalen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept

aufgefihrten Leitzielen, u.a.:

- Forderung der Ortsmitte von Merten als Nahversorgungszentrum (NVZ)

- Konzentration zusétzlicher Nahversorgungsangebote ausschlie3lich auf die zentralen
Versorgungsbereiche und Standorte mit Wohngebietsbezug

Dabei wird die Entwicklungsflache (= jetziges Plangebiet) als am besten geeignet bezeichnet, die

angestrebte Funktion eines Erganzungsstandortes im "Zentralen Versorgungsbereich" Merten zu

tbernehmen.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind weder wesentliche Auswirkungen auf sonstige

infrastrukturelle Einrichtungen und Anlagen in Merten bzw. im Mertener Umland noch nachteilige

Auswirkungen auf die personlichen Lebensumsténde der bisher in der Umgebung wohnenden und

arbeitenden Menschen verbunden.

Das Vorhaben fiihrt insgesamt zu einer Verbesserung der Nahversorgungssituation fiir Merten und

die nahe gelegen Ortschaften.

9.2 Umweltauswirkungen

Die zum gegenwartigen Kenntnisstand voraussichtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen durch
das geplante Vorhaben wurden in einer Umweltprifung ermittelt, beschrieben und bewertet. Die
Ergebnisse sind im nachfolgenden Teil B: Umweltbericht dargestellt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der Realisierung des Bebauungsplanes und der
Umsetzung der Schutz-, Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen fur die Eingriffe in Natur
und Landschaft nicht mit erheblichen umweltrelevanten Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

Die zu erwartenden Auswirkungen resultieren vornehmlich aus dem hohen Mal3 an Versiegelung
und betreffen die Schutzgiter Boden sowie Tiere und Pflanzen.

Die Beeintrachtigungen fur Flora und Fauna kdnnen zum Teil durch MaRnahmen im Plangebiet
ausgeglichen werden.

Bei den Ubrigen Schutzgitern (Wasser, Klima/Luft, Landschaft, Kultur- und Sachguter, und
Mensch) sind durch das geplante Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Zum Artenschutz trifft die Artenschutzrechtliche Stellungnahme?® detaillierte Aussagen:

Zu den Auswirkungen auf den Erhaltungszustand potentiell betroffener Arten, wie Europaische
Vogelarten, Flederméuse sowie Amphibien und Reptilien ist zusammenfassend festzustellen, dass
zu allen vorgenannten Arten eine Verletzung der Verbotstatbestdande des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (Tétungsverbot, Stdrungsverbot, Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten)
ausgeschlossen werden kann.

Véqgel

Das Plangebiet bietet keine geeigneten Brutplatze fur Vogelarten. Auf Grund der intensiven
Bearbeitung der Obstplantagen sind Bruten selbst haufiger und anspruchsloser Vogelarten nicht
maglich. Das Gebiet stellt zudem kein geeignetes Jagdrevier fir Eulen oder Greife dar. Ein
Vorkommen des planungsrelevanten Steinkauzes in der Umgebung von Bornheim ist zwar
mdglich, das Plangebiet und die ndhere Umgebung weisen keine geeigneten Strukturen fur diese
Eulenart auf. Ein friiherer Bruthachweis in Merten, au3erhalb des Plangebietes, liegt aus dem
Jahre 2009 vor.

Flederméduse

In Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Gruppe der Fledermause liegen ebenfalls keine
Hinweise auf eine Nutzung des Plangebietes als Fortpflanzungs- oder Ruhestétte vor. Das Gebiet
weist keine Baume oder Gebaude auf, die als Fledermausquartiere genutzt werden kénnen. Als
Jagdrevier ist das Gebiet von geringer potentieller Bedeutung, Ausweichflachen sind in der Nahe
in gutem Umfang und besserer Ausstattung vorhanden.

Amphibien und Reptilien

Das Plangebiet ist als Lebensraum fir artenschutzrechtlich relevante Arten nicht geeignet. Im
Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Gewasser, die als Laichlebensraum
fur Wechsel- und Kreuzkréte genutzt werden konnen. Auf Grund der intensiven Nutzung der
Obstplantage wird ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Reptilienarten, wie die
Zauneidechse, nach fachlicher Einschatzung ausgeschlossen.

Am 13.04.2011 erfolgte mit der Unteren Landschaftsbehtrde des Rhein-Sieg-Kreises eine
Abstimmung der Behandlung des Artenschutzes zum Projekt. Die Ergebnisse der Potential-
abschéatzung sind im Umweltbericht in einem eigenen Artenschutzkapitel dargelegt.

Eine Umsetzung der Planung ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht méglich.

10. Realisierung

10.1 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets erfolgt von der Bonn-Briihler-StraRe (L 183) aus. Hier befinden
sich alle notwendigen Versorgungsleitungen.

Hinsichtlich der Loschwasserversorgung enthalt der Textteil zum Bebauungsplan einen
entsprechenden Hinweis.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

1. Schmutzwasser

In der Bonn-Bruhler-Straf3e (L 183) befindet sich ein Mischwasserkanal. Somit kann das anfallende
Schmutzwasser aus dem Plangebiet Uber einen neu zu erstellenden 6ffentlichen Mischwasser-
kanal unmittelbar dort eingeleitet und der Klaranlage zugefiihrt werden.

2. Niederschlagswasser

GemaR 8§ 51 a Landeswassergesetz (LWG) ist flir Grundstiicke, die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die o6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, das
Niederschlagswasser zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischen mit
Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beein-
trachtigung des Wohles der Allgemeinheit moglich ist.

° Artenschutzrechtliche Stellungnahme, ProBion, Remagen, vom 12. April 2011
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Die Hydrogeologische Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes®® ergab, dass die
dortigen Boden nur bedingt (vorgefundenen Durchlassigkeitswerte = k-Wert kleiner 5,0 x 10° m/s)
fur die Versickerung von Niederschlagswasser geeignet sind. Die geologischen Verhaltnisse
stellen sich auf Grund von Bohrungen mit sehr tief liegendem Auftreten ausreichend durchléassiger
Bodenschichten (Kiessande) dar.

Das Bebauungsplangebiet ist mit einer befestigten Flache von 50 % im Generalentwasserungsplan
der Stadt Bornheim enthalten. Durch die zukinftig zuldssige Bebauung wird die beriicksichtigte
befestigte Flache Uberschritten.

Aus diesem Grunde aber auch wegen der zur Versickerung ungeeigneten Bodenverhaltnisse
(sowohl im Plangebiet als auch in der dstlich angrenzenden Obstplantage) ist geplant, das Nieder-
schlagswasser der Dachflachen und der privaten Stellplatzanlage tber einen Regenwasserkanal in
den Muhlenbach zu leiten. Die geplante Kanaltrasse verlauft Uber die Zufahrtsstral3e zur L 183,
kreuzt diese und verlauft parallel zur L 183/Bonn-Brihler-StraRe bis zur Lortzingstral3e. Entlang
der Lortzingstral’e und dem Griinen Weg fihrt die Trasse nach Osten, um kurz vor Erreichen der
Bahnlinie oberhalb des Hochwasserriickhaltebeckens 5 in den Mihlenbach zu miinden.

Das leicht verschmutzte Niederschlagswasser wird vor Einleitung mit einer Regenwasserbehand-
lungsanlage gemaR dem Runderlass "Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im
Trennverfahren" des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz gereinigt.

Die Abflussspitzen werden in einem Regenriickhaltebecken zurlickgehalten. Das Becken ist als
offenes Becken auf dem Grundstick zwischen dem Kreisverkehrsplatz und der zukinftigen
ErschlieBung des Baugebietes (Me 15.3) vorgesehen.

Das Niederschlagswasser der offentlichen StraRenflachen wird unmittelbar Uber einen neu zu
erstellenden Mischwasserkanal zum o6ffentlichen Mischwasserkanal in der Bonn-Brihler-Stral3e
geleitet und der Klaranlage zugefiihrt.

Diese vorgesehene Lésung zur Versickerung des Niederschlagswassers wurde der zustandigen
Genehmigungsbehodrde (Untere Wasserbehdrde) beim Rhein-Sieg-Kreis vorgestelit.

Die Detailplanung und weitere Abstimmung mit der zustandigen Behotrde erfolgt im Rahmen der
sich an das Bebauungsplanverfahren noch anschlieBenden tiefbautechnischen Fach- und
Genehmigungsplanungen gem. 8§ 58 Landeswassergesetz.

10.2 Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Die Verpflichtung zum Ausgleich tritt zwar erst mit dem Eingriff ein, im Rahmen des
Bebauungsplanes sind jedoch bereits Ausgleichsiiberlegungen nachzuweisen und darzustellen.
Um zu einer Bewertung der mit einer Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in
die heute noch bestehende Freiflache zu gelangen, wurde im Zuge des Umweltberichtes eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erarbeitet, mit folgendem Ergebnis:

Der durch den Bebauungsplan verursachte Eingriff kann innerhalb des Plangebietes durch
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Wandbegrinungen zu
ca. 49 % ausgeglichen werden.

Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 24.402 Biotopwertpunkten (BWP), die aul3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeglichen werden mussen.

Davon entfallen 3.928 BWP auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen und die verbleibenden 20.474
BWP auf die tbrigen Flachen im Plangebiet.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

In Abstimmung zwischen der Stadt Bornheim und der Unteren Landschaftsbehérde des Rhein-
Sieg-Kreises ist als externe KompensationsmalRnahme die Anlage und die dauerhafte Sicherung
eines Feldgehdlzes mit lebensraumtypischen Gehdlzen auf einer dafiir bestimmten MaRnahmen-
flache (Gemarkung Merten, Flur 16, Flurstiicke 314) vorgesehen. Mit dieser Kompensations-
mafinahme kdnnen 11.960 BWP ausgeglichen werden. Naheres hierzu siehe im Umweltbericht.

10 Hydrogeologische Beurteilung zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, GBU-Consult, Alfter, Stand: 1. Juni 2011
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Trotz dieser Kompensationsmal3hahme verbleibt ein Defizit von 12.442 BWP, welches durch eine
Kompensationszahlung an die Stadt Bornheim auszugleichen ist. Die Stadt Bornheim wird als
KompensationsmafRnahme die Renaturierung eines Teilbereiches von 3.110 m? des Breitbaches
zwischen Merten und Sechtem durchfuhren (u.a. Flurstiick 50, Flurl4 in der Gemarkung Merten).

Beide MaRRnahmen werden durch einen stadtebaulichen Vertrag, zwischen dem Investor und der
Stadt Bornheim, vor dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan gesichert.

10.3 Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist im Plangebiet nicht erforderlich, da sich alle benétigten Grundstiicksflachen
im Eigentum des Investors befinden.

10.4 ErschlieBungsmalinahmen

Zur ordnungsgemalien ErschlieBung des Plangebietes sind die im Bebauungsplan ausgewiesenen
offentlichen Verkehrsflachen auszubauen. Neben dem eigentlichen Strallenausbau sind dabei
auch die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen herzustellen. Die Durchfihrung der
ErschlieBungsmaflinahmen erfolgt auf der Basis einer noch zu erstellenden Ausflihrungsplanung.
Die Ausfiihrungsplanung des Kreisverkehrsplatzes im Bereich der Landesstrale 183 erfolgt in
enger Abstimmung mit dem Landesbetrieb Stralienbau NRW, Ville-Eifel, Euskirchen.

Zur Anbindung des Plangebietes an die L 183 wird durch eine Verwaltungsvereinbarung zwischen
der Stadt Bornheim und dem Landesbetrieb Strallenbau NRW, Ville-Eifel, Euskirchen geregelt.

10.5 Kosten

Die durch das Vorhaben verursachten Kosten, die Unterhaltung von Anlagen, Bestellung von
Grunddienstbarkeiten u.a. tbernimmt der Investor.

Die hierzu notwendigen Regelungen erfolgen Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen dem
Investor und der Stadt Bornheim.

11. Flachenbilanz (mit CAD ermittelt)

Plangebiet, gesamt 20.571 mz? 100 %
1. Sondergebiet (SO - Einzelhandel) 17.651 m2 85,8 %
2 Allgemeines Wohngebiet (WA) 330 m? 1,6 %
3. Offentliche Verkehrsflachen 2.046 m2 10,0 %
4 Flachen fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser 544 m? 2,6 %

12. Gestaltungsplan
Als Anlage zur Begrindung wurde ein Gestaltungsplan erstellt. Dieser enthélt Darstellungen

hinsichtlich der Bepflanzung der Stellplatzanlage und Gestaltung der Fassaden. Die Vorgaben sind
durch den Investor einzuhalten.
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TEIL B: UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Bornheim beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Ortsteil Merten. Fir
die Belange des Umweltschutzes wird gemaR § 2 (4) Baugesetzbuch'? (BauGB) bei der
Aufstellung der Bauleitplane eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Die Umweltprifung ermittelt,
beschreibt und bewertet mit dem gegenwaértigen Kenntnisstand die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht dargestellt.
Inhalt und Detaillierungsgrad des Umweltberichtes beschranken sich auf einen dem Projekt
angemessenen Umfang.

Die Umweltprifung gemaR § 2 (4) BauGB wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Me 15.2 durchgefuhrt. In den Umweltbericht sind die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung mit der
Kompensationsflachenberechnung, sowie die artenschutzrechtliche Vorprifung integriert. Im
Umweltbericht sind alle fir die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG®™
entsprechend der Handlungsempfehlung in der Bauleitplanung'® gepriift. Der vorliegende
Umweltbericht entspricht dem Planungsstand des Entwurfes zum Bebauungsplan.

1.2 Inhalte und Ziele der Planung

Ein von der Stadt Bornheim in Auftrag gegebenes Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
ergab u.a. ein Handlungserfordernis fir den Ausbau des Nahversorgungsangebotes im Raum
Merten. Daraufhin priufte die Stadt Bornheim vier moégliche Standorte fir einen Lebensmittel-
Discounter zwischen Walberberg und Kardorf. Der Rat der Stadt Bornheim entschied sich bei
seiner Sitzung am 6. Marz 2008 fur den Standort in Merten an der L183 Bonn-Briihler-Stral3e.
Geplant sind ein Lebensmittel-Discounter, ein Getrankefachmarkt, ein Drogeriemarkt sowie
mehrere Fachmarkte und ein Parkplatz. Die ErschlielBung der Flache soll ausschlief3lich tGiber einen
neuen Kreisverkehr an der L183 Bonn-Bruhler-Stral3e in Hohe des Obsthofes Schmitz-Hibsch
erfolgen. Kleinere Fu3gangerwege sollen eine Verbindung zwischen den anliegenden StrafRen und
den neuen Einkaufsmarkten bieten. Die Flache des Plangebiets betragt ca. 20.571 m=2.

™ Biiro RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, Bonn, Stand 8. Juni 2011

12 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Art. 4
des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI | S. 2585)

13 Gesetz zur Neuregelung des Naturschutz und der Landschaftspflege (BNatSchG) vom 29. Juli 2009

14 Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben nach der gemeinsamen
Handlungsempfehlung des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums
fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 24.08.2010
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1.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes
Der grofite Teil des Plangebietes ist als Sondergebiet mit einer GRZ von 0,8 geplant, wobei eine
Uberschreitung von 10% der GRZ zulassig ist. Im Bereich des Sondergebietes entstehen
grol¥flachige Gebaude fur den Einzelhandel. Vorgesehen ist zudem eine Stellplatzanlage und
Flachen zur Begrinung. Im Osten des Plangebietes findet Uber einen Kreisverkehr die
ErschlieBung des Plangebiets tber die Bonn-Brihler-Strale (L183) statt. In diesem Bereich
befindet sich dartiber hinaus eine Flache fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser. Im Siden

des Plangebietes wird als FuRgangerverbindung zur
Wohngebiet mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Zu der noérdlich und sddliche
angrenzenden Wohnbebauung werden Larmschutzwande errichtet.

1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der Bedarf an Grund und Boden ergibt sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Tabelle 1: Flachenbilanz

BeethovenstralRe ein Allgemeines

o Planfestsetzung * HEGINED ] ATE]
(m2)* in %

Allgemeines Wohngebiet, Flache mit Geh-, 330 m2 1,6 %

Fahr- und Leitungsrecht

Sond?rggbiet, GRZ 0,8 (Uberschreitung um 10 17.651 m2 85,8 %

% zulassig) davon

u_b(;rb"aubare / veraegeLbare F_Iach|e o 15.533 m?

nic ; u:er:?usare / nicht versiegelbare Flache 2118 m?

Flsche fr die Rckhl 2os6me | 10%
ache fur die Rickhaltung von ) 0
Niederschlagswasser 544 m 2.6 %
Gesamtflache 20.571 m? 100 %
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2 Darstellung der einschlagigen Fachplane und Fachgesetze
2.1 Ubergeordnete Plane

Der Regionalplan weist die Flache des Plangebietes westlich der L183 als allgemeinen
Siedlungsbereich dar. Der Bereich ostlich der L183 wird als allgemeiner Freiraum- und
Agrarbereich dargestellt.

Der am 09.12.2010 vom Rat der Stadt Bornheim beschlossene Flachennutzungsplan®™ (FNP) der
Stadt Bornheim wurde am 13.04.2011 von der Bezirksregierung Koéln genehmigt.

Von dieser Genehmigung ausgenommen wurde die dem Bebauungsplan Me 15.2 zugrunde
liegende Sondergebietsflache SO H 4 in Merten.

Diese Sondergebietsflache wurde von der Genehmigung ausgenommen, weil die textliche
Darstellung fur die Merten SO H 4 "Grol3flachiger Lebensmitteleinzelhandel und sonstiger nicht
grol3flachiger Einzelhandel" hinsichtlich der sonst im Flachennutzungsplan verwendeten
Darstellungstiefe zu oberflachlich sei. In allen anderen Sondergebieten fir den groRRflachigen
Einzelhandel sind neben der Zweckbestimmung auch die GrdlRenordnungen der Verkaufsflachen
dargestellt.

Die Stadt Bornheim fihrt daher parallel, neben dem laufenden Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Me 15.2 (der dieses Sondergebiet beinhaltet), ein weiteres Verfahren zur
Ergéanzung des Flachennutzungsplanes durch. Damit soll die fehlende Darstellung der GroRRe der
Verkaufsflachen ergéanzt werden.

Der Landschaftsplan®® weist fiir den Bereich des Plangebiets das Entwicklungsziel 1a aus: ,Erhalt
einer mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen
ausgestatteten Landschaft.”

2.2 Nationale und européische Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen

Das Plangebiet berthrt keine nationalen  Schutzgebiete  oder -objekte  nach
Bundesnaturschutzgesetz oder Landschaftsgesetz NW?''. Es befinden sich weder nach §62
Landschaftsgesetz NW geschitzte Flachen der landesweiten Biotopkartierung Nordrhein-
Westfalen noch im Biotopkataster der LANUV'® erfasste Biotope innerhalb des Plangebietes.
Européischen Schutzgebiete wie FFH- oder Vogelschutzgebiete werden durch das Plangebiet
nicht beruhrt.

Im unmittelbaren und weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine durch das Land
Nordrhein-Westfalen gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebiete.

Die Stadt Bornheim verflgt nicht Gber eine Baumschutzsatzung.

15 Stadt Bornheim: Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim, Stand vom 09.12.2010

!® Rhein-Sieg-Kreis: Landschaftsplan Nr. 2 Bornheim

¥ Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. Juli 2000 (GV. NRW. S. 568), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Marz 2010
(GV. NRW. S. 185)

18 |Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)

220/250



34

e ——— e /v L = . = - /\
iy L By - = - o o
AP T G \\IV J n.nn‘f i
- : T
VA DAL ATt ot i B e =g gl & /./ 1
= E S A5 e N\ v
Wb YTy Ry spuURT //\ - = R ..
uezue ueydeys
d mzm I %070&\ 3
koo 10 4508160 A v M
oy | e ; -
o] il EBunsseyuety 0808243
fenetmn e 1 [
bt snl_.”l pucizog undobe
v-ueyLIog
OPETUTINEYULS ILRR0QMLYY
T513W uspdsunnegag Pk
= )
sy gy
wRuwog ZEEES
*1 “AS-oyg-uuog
HOWS US| LSSANH-TIWLES wouneg

waturaieg minaucy.
i o S M
e @
)

et
o l
f{w,nﬂ l

Bestandsplan

221/250




35

3 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Die Beschreibung der Umweltbelange, einschlielBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, erfolgt entsprechend der Systematik nach 81 (6) Nr. 7 BauGB und §1a BauGB
anhand der Einteilung in verschiedene Umweltschutzgiter. In der Bestandsaufnahme werden
diese hinsichtlich ihrer Eignung, Empfindlichkeit und Vorbelastung beschrieben und bewertet.

3.1 Schutzguter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt Vegetation und Biotope

Potenzielle nattrliche Vegetation

Im Plangebiet wiirde sich nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzungen ein fur den Ville-
Osthang typischer Maiglockchen-Buchenwald als potenzielle natirliche Vegetation einstellen.
Dieser Vegetationstyp weist u.a. folgende naturraumtypischen Gehdélzarten auf:

Tabelle 2: Liste der bodenstéandigen Gehdlze im Untersuchungsraum

Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name Botanischer Name
Buche Fagus sylvatica Espe Populus tremula
Traubeneiche Quercus petraea Hasel Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Weilddorn Crataegus monogyna
Winterlinde Tilia cordata Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea Schlehe Prunus spinosa
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Biotoptypen

Im November 2010 erfolgte eine flachendeckende Erfassung des Biotop- und Vegetations-
bestandes im Plangebiet. Die Einteilung der Biotoptypen basiert auf der Einteilung nach dem
LANUV-Biotopwertverfahren®®:

Tabelle 3: Vorhandene Biotoptypen im Plangebiet

Biotop-

Code Biotoptyp Wert
1.1 Versiegelte Flache 0
2.2 StralRenbegleitgriin ohne Gehélzbestand 2
2.3 StrafBenbegleitgrin mit Gehdlzbestand 4

Dauerkultur (Obstplantage) ohne geschlossener Krautschicht (Traufbereich
3.10 der Obstbaume) 2
3.11 Dauerkultur (Obstplantage) mit geschlossener Krautschicht (Rasen) 3
4.3 Zier- und Nutzgarten ohne Gehdlze oder < 50% heimischen Gehdlzen 2
Baumreihe, Baumgruppe mit lebensraumtypischen Baumarten > 50% und
7.4 Einzelbaum lebensraumtypisch 5

9 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen: Numerische Bewertung von Biotoptypen
in der Bauleitplanung in NRW, 2008
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1.1 - Versiegelte Flache

Das Plangebiet ist durch einen geringen Anteil an Uberbauter und versiegelter Flache
gekennzeichnet. Versiegelte Flachen finden sich im Bereich der L 183 und der parallel
verlaufenden Geh- und Radwege sowie der Zufahrts- und Parkplatzflachen des Obsthofes
Schmitz-Hiibsch und kleinflachig auch im Bereich der Verbindung zur Beethovenstral3e. Eine
naturschutzfachliche Bedeutung besteht nicht.

2.2 /2.3 - StraRenbegleitgriin ohne Gehdlzbestand und mit Gehdélzbestand

Entlang der L 183 befinden sich beidseitig schmale Grinflachen. Es handelt sich hierbei um
typische StralRenbegleitgriinflachen mit geringem naturschutzfachlichem Wert. Abschnittsweise
befinden sich lebensraumtypische Gehoélze, u.a. ein Erlengebisch auf diesen Flachen. Diese
Biotoptypen sind aufgrund der intensiven Pflege und der erheblichen Immissionsbelastung durch
den angrenzenden Strafl3enverkehr von naturschutzfachlich geringer Bedeutung.

3.10/3.11 - Dauerkultur ohne bzw. mit geschlossener Krautschicht

Die ca. 1,7 ha groRBe Flache der Apfelbaumplantage stellt sich als der pragende Biotoptyp des
Plangebietes dar. In diesem Bereich wird intensiv Obstbau betrieben. Die vorhandenen
Obstbaume stehen in geraden Reihen mit einem Abstand von ca. 3,5 m. Bei der Krautschicht
handelt es sich um dauerhaft kurz gehaltenen Rasen im Bereich zwischen den Baumreihen. Der
Traufbereich, sowie die Randflachen der Plantage werden von Aufwuchs freigehalten. Aufgrund
der intensiven Nutzung weist dieser Biotoptyp eine untergeordnete Lebensraumfunktion auf.

4.3 - Zier- und Nutzgarten ohne oder < 50% heimischen Gehélzen

Im Bereich der Parkplatze des Obsthofes befinden sich Grinflachen. Diese Flachen sind mit
Zierpflanzen gestaltet und unterliegen einer intensiven Pflege. Im Bereich der Verbindung zur
BeethovenstralRe befindet sich ein privater Hausgarten. Eine Lebensraumfunktion besteht nicht.

7.4 - Baumreihe, Baumgruppe mit lebensraumtypischen Baumarten > 50% und Einzelbaum
lebensraumtypisch

Innerhalb der Abgrenzung des Plangebietes befinden sich zwei Baume an der L 183. Es handelt
sich um eine Birke und ein Bergahorn, die aufgrund der Vorbelastung durch den Stralenverkehr
von eingeschrankter naturschutzfachlicher Bedeutung sind.

Fauna

In Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG wurde im Rahmen des
Umweltberichtes eine Stellungnahme des Biiros PROBION?® angefertigt. Hierbei wurde die Flache
von einer Biologin begutachtet. Zudem wurden Daten zu Vorkommen planungsrelevanter Arten im
Gebiet und der weiteren Umgebung abgefragt. Die Stellungnahme ist dem Umweltbericht im
Anhang beigefligt. Das Plangebiet ist als Lebensraum flir Tiere von geringer Bedeutung, da keine
natirlichen oder naturnahen Biotoptypen vorhanden sind. In Folge der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung und der N&he zu der LandesstralRe ist das Plangebiet erheblich
vorbelastet. Faunistische Kartierungen planungsrelevanter Arten wurden

Vogel
Das Plangebiet bietet keine geeigneten Brutplatze fir Vogelarten. Aufgrund der intensiven

Bearbeitung der Obstplantagen sind Bruten selbst haufiger und anspruchsloser Vogelarten nicht
maoglich. Das Gebiet stellt zudem kein geeignetes Jagdrevier fur Eulen oder Greife dar. Ein
Vorkommen des planungsrelevanten Steinkauzes in der Umgebung von Bornheim ist zwar
maoglich, das Plangebiet und die ndhere Umgebung weisen aber keine geeigneten Strukturen flr
diese Eulenart auf. Ein friherer Brutnachweis in Merten, auRerhalb des Plangebietes, liegt aus
dem Jahre 2009 vor.

0 Dipl. Biologin Undine Hauptmann; PROBION — Biro fiir Tierokologie, Vegetationskunde und Landschaftsplanung;
Remagen

223/250



37

Flederméuse

In Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Gruppe der Flederméause liegen keine Hinweise
auf eine Nutzung des Plangebietes als Quartierstandort vor. Das Gebiet weist keine Baume oder
Gebaude auf, die als Fledermausquartiere genutzt werden kdénnen. Als Jagdrevier ist das Gebiet
von geringer Bedeutung.

Amphibien und Reptilien

Das Plangebiet stellt keinen Lebensraum fiir Amphibien- und Reptilienarten dar. Im Gebiet und der
naheren Umgebung befinden sich keine Gewasser, die als Laichlebensraum fir Amphibienarten
genutzt werden koénnen. Aufgrund der intensiven Nutzung der Obstplantage wird ein Vorkommen
von Reptilienarten ausgeschlossen.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt oder Biodiversitat ist die ,Variabilitat unter lebenden Organismen jeglicher
Herkunft [...]."Dies umfasst die genetische Vielfalt innerhalb der Arten und zwischen den Arten
sowie die Vielfalt der Okosysteme. Die biologische Vielfalt beinhaltet somit alles, was zur Vielfalt
der belebten Natur beitragt. Reprdsentanten der lokalen und regionalen Biodiversitat eines
bestimmten Raumes sind die dort ansassigen Pflanzen und Tiere.?

Im Plangebiet kommen haufige, fir den Siedlungsraum typische Arten und Biotoptypen vor, wobei
vorrangig die strukturarme Obstplantage die Biotopausstattung dominiert.

Das Plangebiet weist aufgrund der intensiven Nutzung als Obstplantage eine sehr geringe
Artenvielfalt auf. In der Umgebung kommen haufige, flir den Siedlungsraum typische Arten und
Biotoptypen vor.

3.2 Schutzgut Boden

Morphologie, Geologie und Bdden

Der héchste Punkt des Plangebiets liegt mit 89,5 m N.N. im Nordwesten des Plangebiets. Das
Gelande fallt nach Osten hin auf 81,0 m N.N. ab.

Die Bodenkarte?” weiRt fir das Plangebiet die Bodentypen Parabraunerde, z.T. maRig bis
schwach erodiert (L32) und Kolluvium, z.T. pseudovergleyt oder vergleyt (K31) aus.

Bei der Parabraunerde (L32) handelt es um schluffige Lehmbdden aus L6R (Pleistozan) mit Kalk
im tiefen Unterboden. Vorwiegend werden Flachen mit diesem Bodentyp ackerbaulich genutzt. Der
Boden gilt als gut bearbeitbar, hat eine Sorptionsfahigkeit und liefert sehr hohe Ertrage bei mittlerer
Wasserdurchlassigkeit. Die Bodenwertzahl liegt zwischen 70 und 90.

Bei dem Kolluvium (K31) handelt es sich um tiefreichend schwach humose, schluffige
Lehmbdden aus umgelagertem LoRlehm und L6R (Holozan) tber Sand, Kies und Gerdllen der
Haupt-, Mittel- oder Niederterrasse (Pleistozan), stellenweise Uber Sand, Kies und Ton (Tertiar).
Die Bodenwertzahl liegt ebenfalls im sehr hohen Bereich zwischen 70 und 90. Die Nutzung der
Bdden ist bei sehr hohem Ertrag und guter Bearbeitbarkeit meist ackerbaulich, stellenweise kommt
auch Grinlandnutzung vor. Der Boden weist eine hohe Sorptionsfahigkeit bei mittlerer
Wasserdurchlassigkeit auf.

Die Karte der schutzwiirdigen Béden® weist beide Bodentypen als schutzwiirdig aufgrund ihrer
besonders hohen natirlichen Bodenfruchtbarkeit aus.

2 vgl. Entwurf ,Nationale Strategie zur biologischen Vielfalt‘, Bundesamt fiir Naturschutz, Stand Juli 2005
2 Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen, Blatt L 5306 Euskirchen, M1:5000, herausgegeben vom Geologischen
Landesamt Nordrhein-Westfalen 1974

= Geologischer Dienst Nordrhein-Westfalen [Hrsg.] (2004): Karte der schutzwirdigen Béden.- Auskunftssystem
Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen, Bearbeitungsmafstab 1:50.000: 17 Themenkt. u. Kt. ,Schutzwirdige Bdden" als
Vektorkt.;Krefeld.-[CD-ROM, 2. Verand. Aufl.] — ISBN 3-86029-709-0.
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Altlasten / Vorbelastung

Im Bereich des Plangebiets liegen keine Angaben zu Altlasten vor. Nordlich aul3erhalb des
Plangebietes liegt nach Altlastenkataster® des Rhein-Sieg-Kreises der Altstandort mit der
Registriernummer 5207/1010. Auf diesem Gelande wurde ehemals eine Tankstelle betrieben.

3.3 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser
Es befinden sich keine Oberflachengewdasser im Plangebiet.

Grundwasser

Das Plangebiet ist nicht als Trinkwasser- oder Heilguellenschutzgebiet ausgewiesen.

Der Grundwasserflurabstand betrdgt mehr als 30 m. Das Grundwasser ist aufgrund der starken
Uberdeckung von LORlehm gegen Stoffeintrage geschutzt ist. Die anstehenden, tiefgriindigen
Léssbdden des Plangebietes lassen keine Versickerung durch einen Tiefbrunnen innerhalb des
Plangebiets zu.

3.4 Schutzguter Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem atlantisch gepragten, gemaRigten
Klimabereich und dem niederschlagsreichen Mittelgebirgsklima. Folgende grof3raumige
Klimadaten gibt der Deutsche Planungsatlas fir den Untersuchungsraum:

Mittlere Lufttemperatur im Januar: 1,5°C
Mittlere Lufttemperatur im Juli: 18°C
Mittlere Jahresniederschlagshdhen: 650 mm

Die Plangebietsflache weist keine lufthygienisch bedeutsamen Funktionen auf. Aufgrund der
riegelhaften Bebauung oberhalb des Plangebietes ergeben sich keine klimatisch wirksamen
Kaltluftabflisse vom Ville-Osthang in Richtung Rheintal.

3.5 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im Rhein-Sieg-Kreis auf dem Gebiet der Stadt Bornheim im Ortsteil Merten.
Naturraumlich befindet sich das Plangebiet laut Handbuch der naturrdumlichen Gliederung® im
Bereich der Kdln-Bonner Rheinebene (551). Sidlich von Brihl ist der Bereich der Brihler
LoRplatte (551.40) gepragt von grol3en Ackerflachen und Intensivkulturen.

Das Plangebiet befindet sich an der Grenze der Siedlungsbebauung von Bornheim-Merten.
Westlich der L183 stellt die Obstbaumplantage die letzte gréRere Freiflache in einem ansonsten
mit Einfamilienhdusern bebauten Umfeld dar. Direkt an die Plantage grenzen grof3tenteils die recht
groBen und teilweise sehr strukturreichen Garten. Ostlich der LandstraRe beginnt der
Ubergangsbereich von der Siedlung in die freie Landschaft. Der Obsthof direkt an der LandstraRe
liegt bereits umgeben von weiteren Obstbaumplantagen. Es schlielen sich weitere
landwirtschaftliche Flachen an die Obstplantagen an.

3.6 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Denkmalgeschitzte Gebaude oder Kulturgtter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Als bekanntes Bodendenkmal verlauft am stdostlichen Rande des Plangebietes die Trasse einer
réomischen Wasserleitung. Weitere Bodendenkmaler sind im Bereich des Plangebietes nicht
bekannt.

Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Sachguter.

2 Stellungnahme des Rhein-Sieg-Kreises Amt 61 - Planung vom 06.10.2009

% Bundesanstalt fiir Landeskunde: ,Handbuch der naturraumlichen Gliederung Deutschlands, 6. Lieferung, Remagen,
1959
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3.7 Schutzgut Menschen, einschlie3lich der menschlichen Gesundheit

Erholungs- und Freiraumfunktion

Das Plangebiet umfasst ein Grundstick, das einer privaten Nutzung (Obstbaumplantage)
unterliegt und wird von einer Wohnbebauung an der Kreuz-, Mozart- und Beethovenstral3e
eingerahmt. Das Gebiet bietet daher keine Mdglichkeit der Erholungsnutzung. Die Garten der
Wohngeb&ude im Anschluss an das Plangebiet dienen der privaten Erholungsnutzung. Entlang der
L183 verlauft ein Radweg durch das Plangebiet. Im Anschluss an die westliche Grenze des
Plangebietes beginnt der Ubergang in die freie Landschaft. Im Plangebiet befinden sich keine
nennenswerten Strukturen, die eine Verbindung zu den angrenzenden Freiflachen schaffen.

Larmbelastung

Mal3gebend fir die Larmbelastung im Plangebiet ist die HauptverkehrsstraRe L 183 Bonn-Bruhler-
Stral3e. Hier liegt der DTV (durchschnittlicher taglicher Verkehr Uber alle Tage des Jahres) bei
11.000 2Kﬁfz-Fahrten. Die KreuzstralRe ist mit 3.600 und die Beethovenstral3e mit 4.400 Kfz DTV
belastet”.

3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die unterschiedlichen Schutzgiter stehen grundsatzlich tber Wechselwirkungen miteinander in
Verbindung. Ein Beispiel hierfir ist die Verunreinigung von Luft, die zur Kontamination von Boden
und Wasser filhren kann. Dadurch wiederum kann es zur Akkumulation von Schadstoffen in der
Nahrungskette kommen, wovon Menschen und Tiere betroffen sind.

Im Plangebiet bestehen die allgemein bekannten Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern
Boden, Wasser und Tiere und Pflanzen. Sie besitzen nur eine geringe Bedeutung flr die
Betrachtung der Schutzgiiter.

3.9 Bestand artenschutzrechtlich relevanter Arten

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)?’ besteht bei Vorhaben im Sinne des § 18 Abs.
2, Satz 1 die Verpflichtung die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 Abs. 1i.V.m. § 44 Abs. 5
BNatSchG zu prifen. Demnach sind alle im Wirkraum des Plangebiets vorkommenden oder
potenziell mdglichen artenschutzrechtlich relevanten Arten zu betrachten und der Einfluss des
Vorhabens zu beurteilen.

Die artenschutzrechtliche Beurteilung basiert auf der Untersuchung des Plangebietes und der
Auswertung verfiigbarer Daten durch die Biologin Undine Hauptmann, Biiro PROBION?. Die
artenschutzrechtliche Stellungnahme ist dem Umweltbericht im Anhang beigefiigt. Sie orientiert
sich an den Empfehlungen der ,Verwaltungsvorschrift Artenschutz* des MUNLV? in Verbindung
mit der Handlungsempfehlung zum ,Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen
Zulassung von Vorhaben“*,

Die artenschutzrechtliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Plangebiets
keine Fortpflanzungs- oder Ruhestétten, der vom LANUV im Internet herausgegebenen Liste der
planungsrelevanten Arten des Messtischblattes '5207 — Bornheim®"', vorkommen. Im Folgenden
werden die Ergebnisse der Beurteilung zu den relevanten Artengruppen kurz dargestellt.

% Ingenieurgruppe IVV: Verkehrsgutachterliche Stellungnahme zum BP Me 15.2 Bornheim-Merten, Mai 2011
%" Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landespflege vom 29.Juli 2009

8 Dipl. Biologin Undine Hauptmann; PROBION (2011): Artenschutzrechtliche Stellungnahme zum Bebauungsplan in
Bornheim-Merten: B-Plan Me 15.2. Remagen

2 Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-
RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Planungs- oder Zulassungsverfahren (VV-Artenschutz) i.d.F. der 1.
Anderung vom 15.09.2010

% Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben — Gemeinsame
Handlungsempfehlung des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des
Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz vom 22.12.2010

%1 http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/blatt/liste/5207
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Flederméuse

Das Plangebiet weist nach fachlicher Einschatzung keine Quartiermdglichkeiten fur die im Umfeld
vorkommenden Fledermausarten auf. Die als Obstplantage genutzte Flache ist als
Nahrungslebensraum (Jagdgebiet) fur Fledermause aufgrund der Strukturarmut von
untergeordneter Bedeutung. Es fehlen zudem deutliche vertikale Strukturen (hohe Baume), die
oftmals als Orientierungshilfe innerhalb der Jagdreviere dienen. Es ist nicht auszuschlie3en, dass
die angrenzenden Wohngeb&dude als Sommerquartiere von Zwergfledermausen und anderen
Arten genutzt werden. Auch in den alten Zedern und Koniferen am Hof neben den Verkaufs- und
Lagergebauden von Schmitz-Hibsch und in einigen alten Obstbaumen in der Umgebung kénnen
sich Quartiere befinden.

Vogel
In Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Gruppe der Vogelarten ist festzustellen, dass das

Plangebiet aufgrund der intensiven Nutzung der Obstplantage als Brutstandort von geringer
Bedeutung ist. Es besteht zudem eine erhebliche Vorbelastung durch die angrenzende L 183. Im
Umfeld des Plangebietes werden tGberwiegend verbreitete und ungeféahrdete Vogelarten erwartet.
Ein Vorkommen des in der Umgebung vorkommenden, mittlerweile in der niederrheinischen Bucht
stark gefahrdeten Steinkauzes, wird nach fachlicher Einschatzung im Plangebiet ausgeschlossen.
Es liegt lediglich ein friherer Brutnachweis aufRerhalb des Plangebietes aus dem Jahre 2009 vor.
Die intensiv landwirtschaftlich genutzte Anlage im Plangebiet eignet sich nicht als Brutlebensraum.
Nicht auszuschlief3en ist ein Vorkommen des Haussperlings bzw. der Mehl- und Rauchschwalbe in
den angrenzenden Wohngeb&uden. Gleiches gilt auch fur die Schleiereule. Sporadisch kann das
Plangebiet von Greifvogelarten, wie Mausebussard, Turmfalke und Sperber, als Jagdlebensraum
genutzt werden.

Amphibien / Reptilien

Im Gebiet von Bornheim ist das Vorkommen der im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten
Amphibien, Wechsel- und Kreuzkréte und der Reptilienart, Zauneidechse, bekannt®. Ein
Vorkommen der benannten Arten im Plangebiet wird nach fachlicher Einschétzung
ausgeschlossen. Es liegen weder geeignete Laichgewdasser flir Amphibien, noch geeignete Sonn-
und Eiablageplatze fur die Zauneidechse vor. Die Kreuz- und Wechselkrote kommt
schwerpunktmafig im Umfeld der Kiesgruben zwischen Roisdorf und Hersel vor. Die nachst
bekannten Vorkommen der Zauneidechse befinden sich im Umfeld der Bahntrasse.

Sonstige Arten

Die in der LANUV-Liste zum Messtischblatt 5207 ,Bornheim“ aufgefihrten sonstigen
artenschutzrechtlich relevanten Arten, wie der Nachtkerzen-Schwarmer und das Froschkraut
kommen im Plangebiet und der weiteren Umgebung nicht vor.

4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes und Umsetzung der Schutz-, Vermeidungs- und
Kompensationsmaf3nahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht mit erheblichen
umweltrelevanten Beeintrachtigungen zu rechnen. Die zu erwartenden Auswirkungen resultieren
vornehmlich aus dem hohen Mal3 an Versiegelung und betreffen die Schutzgtiter Boden sowie
Tiere und Pflanzen.

4.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen
In Folge der Realisierung des Vorhabens kommt es zu einem Verlust des vorhandenen
Biotoptypenbestandes. Es handelt sich hierbei um Gberwiegend naturschutzfachlich geringwertige

%2 COSCHET CONSULT (2009): Mafinahmenkonzept der Stadt Bornheim fiir den Artenschutz im Bereich zwischen
Roisdorf und Hersel.
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Flachen ohne nennenswerte Lebensraumfunktionen. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung der Apfelniederstammplantage werden Vorkommen wertgebender Arten ausgeschlossen.
Der Bau des Kreisverkehrsplatzes im Bereich der L 183 verursacht den Verlust zweier
stra3enbegleitender Baume. Dieser Verlust wird durch die Neupflanzungen von
standortheimischen Baumen ausgeglichen. Insgesamt betrachtet ergeben sich keine erheblichen
Umweltauswirkungen infolge der geplanten Bebauung.

4.2 Schutzgut Boden

Es gehen Boéden, die aufgrund ihrer besonders hohen Fruchtbarkeit, als schutzwiirdig eingestuft
sind, dauerhaft verloren.

Im Zuge der umweltschitzenden Malinahmen kommt es zu flachigen Pflanzungen im und
auRRerhalb des Plangebietes. Somit werden Bereiche fiir unversiegelte Béden gesichert.

4.3 Schutzgut Wasser

Wahrend der Bauzeit besteht das Risiko der Boden- und Grundwasserkontamination durch
auslaufende Treib- und Schmiermittel von Baufahrzeugen und -maschinen. Es ist auch mit dem
Anfall baubedingter Abwéasser zu rechnen.

Durch die Neuversiegelung der Flachen kommt es zu einem erhdhten Oberflachenabfluss. Die
anstehenden, tiefgriindigen Lossbdden des Plangebietes lassen, nach Realisierung der Planung,
keine Versickerung durch einen Tieforunnen innerhalb des Plangebiets zu. Das
Niederschlagswasser soll (iber einen Kanaltrasse in den Miuhlenbach geleitet werden. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden als gering eingestuft.

4.4 Schutzgut Klima / Luft

Durch an- und abfahrende Baufahrzeuge sowie den Betrieb von Baufahrzeugen und -maschinen
auf der Baustelle kommt es wahrend der Bauzeit zu Larm-, Abgas- und Staubentwicklungen. Dies
kann sich in den angrenzenden Bereichen sowohl auf Tiere und Pflanzen als auch auf den
Menschen negativ auswirken.

Das derzeitige Freilandklima am Siedlungsrand wird sich durch Uberbauung und Versiegelung zu
einem Klima der maRig verdichteten Siedlungsbereiche hin verandern. Durch den zunehmenden
Ziel- und Quellverkehr kommt es zu einer geringfigigen Erhéhung der verkehrsbedingten
Emissionen. Durch Geholz- und Baumpflanzungen und somit Beschattung der versiegelten
Flachen kénnen die negativen Auswirkungen gemindert werden. Die Anderungen der
lufthygienischen und der klimatischen Situation werden als geringfugig eingestuft.

4.5 Schutzgut Landschaft

Die Baustellen und der Baubetrieb werden das Erscheinungsbild der Landschaft voribergehend
beeintrachtigen.

Mit der Realisierung des Bauvorhabens riickt eine Sondergebietsnutzung an die bestehende
Wohnbebauung heran. Die Obstplantage im Plangebiet entfallt und es entstehen grof3e
Einkaufsmarkte. BegriinungsmalRnahmen als neue positiv zu bewertende Strukturen dienen der
Kompensation des Eingriffs und der Eingriinung des Vorhabens in das Umfeld. Die Auswirkungen
auf das Landschaftsbild werden als gering eingestuft.

4.6 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Um die genaue Lage der romischen Wasserleitung zu verifizieren wurden ein Suchschnitte und
mehrere Geosondagen durchgefiihrt®*. Da die vom Landschaftsverband Rheinland (LVR)
erwahnten Fundstellen in der Umgebung alle in gré3erer Entfernung vom Plangebiet liegen, sind
hierfir keine weiteren Suchschnitte notwendig. Beim Auftreten von archéologischen Bodenfunden

s Archaeologie.de: Abschlussbericht zur archédologischen Sachstandsermittiung in Bornheim-Merten B-Plan Me 15.2,
Marz 2011
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wéhrend den Baumal3nahmen ist die Stadt Bornheim als Untere Denkmalbehdrde zu informieren.
Bodendenkmale und Fundstellen sind zunachst unverdndert zu erhalten. Die Stellungnahme des
Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter werden als gering eingestuft.

4.7 Schutzgut Mensch

Durch die geplante MalBhahme kommt es innerhalb des Plangebietes nicht zu einem Verlust von
Erholungs- und Freizeitfunktionen. Die geplante MaRnahme fiihrt zu einer Verbesserung des
Nahversorgungsangebotes im Raum Merten.

Laut der Verkehrsuntersuchung der IVV steigt durch die geplanten MaRnahmen das tagliche
Verkehrsaufkommen auf der Bonn-Bruhler-Stral3e um 3.030 Kfz-Fahrten pro Tag. Der Knoten
Bonn-Bruhler-Straf3e / KreuzstralRe / HandelstraRe wird demnach auch zukinftig ausreichend
leistungsfahig sein. Der zur ErschlieBung des Parkplatzes geplante Kreisverkehr besitzt eine hohe
Verkehrsqualitat und Leistungsfahigkeit. Der Knoten Bonn-Brihler-Stral3e / Beethovenstralie /
Lortzingstral3e hingegen erreicht auch ohne den zusatzlichen Verkehr durch die Malinahmen im
Plangebiet nur mangelhafte Leistungsfahigkeit. Die zusatzlichen Verkehre verschlechtern die
Situation nur sehr geringfugig.

Alle Gerduschquellen im Zusammenhang mit der Nutzung des Bauvorhabens halten den
Immissionsrichtwert zur Tages- und Nachtzeit ein®*. Auch die Verkehrsgerauschsituation
Uberschreitet im Sinne der 16. BImSchV und der TA Larm keine Immissionsgrenzwerte. Aus
schalltechnischer Sicht kann das Fachmarktzentrum wie geplant realisiert werden.
Voraussetzungen hierflr werden:

) Beachtung der angegebenen Nutzungsansatze und der Voraussetzung fur die
Schallimmissionswerte

o Absicherung der angegebenen maximal zulassigen A-Schallleistungspegel der technischen
Anlagen

) Errichtung der vorgesehenen Larmschutzwé&nde am Parkplatz

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden als gering eingestuft. Die geplanten
Mafnahmen verbessern das Nahversorgungsangebot.

4.8 Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Arten

Wie in Kapitel 3.6 dargelegt, liegen keine Hinweise fir ein Vorkommen artenschutzrechtlich
relevanter Arten im Plangebiet vor.

VerstoR3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. 8 44 BNatSchG werden in
Folge der geplanten Errichtung von Gebauden und Stellplatzen nicht verletzt. Nach fachlicher
Einschéatzung gehen von dem geplanten Vorhaben keine Wirkungen aus, die angrenzende
empfindliche Lebensraume beintrachtigen kénnen.

4.9 Voraussichtliche Entwicklung ohne das Planvorhaben

Andere Planungsvorhaben fir das Plangebiet sind nicht bekannt. Ohne die Umsetzung der
Planung ist davon auszugehen, dass die Obstplantage weiterhin als landwirtschaftliche
Anbauflache genutzt werden wirde. Die weiteren, mit dem Vorhaben in Verbindungen stehenden
Flachen, wiirden ebenfalls keine Nutzungsanderung erfahren. Durch den anzunehmenden
Bevdlkerungszuwachs wirde das Verkehrsaufkommen laut Verkehrsuntersuchung der IVV
zwischen 2015 bis 2020 um ca. 0,8 bis 1,5 % steigen.

34 Kramer Schalltechnik GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Me 15.2 (Fachmarktzentrum) der
Stadt Bornheim, 04.06.2011
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5 Beschreibung der umweltschiitzenden MalRnahmen

Die umweltschitzenden Maflinahmen setzen sich aus Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen
und den AusgleichsmalRhahmen zusammen.

Art und Umfang der AusgleichsmalRnahmen werden mit den Darstellungen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes verbindlich. Nicht im Bebauungsplan festgesetzte
MaRnahmen gelten als Empfehlungen.

5.1 Vermeidungs-, Verringerungs- und SchutzmalRnahmen
Schutz angrenzender Tier- und Pflanzenlebensraumen

Biotope, die nicht durch Bauflachen beansprucht werden, sollen wahrend der Bauphase geschiitzt
und dauerhaft erhalten oder als Kompensationsflachen entsprechend den Landschafts-
pflegerischen MaRnahmen entwickelt werden. Die Rodung der vorhandenen Gehdlze darf nicht im
Zeitraum zwischen dem 1. Marz und dem 30. September erfolgen.

Vermeidung und Verringerung von Larm

Zur Vermeidung unnotiger Larm- und Abgasbelastungen wahrend der Bauzeit sind die
Baumaschinen auf dem Stand der Technik zu halten und die gesetzlichen Ruhezeiten sind
einzuhalten. Die Bauabwicklung ist zligig durchzufiihren.

Um die umliegende Wohnbebauung vor den Larmwirkungen der geplanten Einzelhandelsmarkte
zu schitzen werden Larmschutzwénde errichtet.

Schutz von Boden und Grundwasser

Der Baustellenbetrieb hat alle einschlégigen Vorgaben im Umgang mit bodengefahrdenden Stoffen
einzuhalten. Derartige Stoffe sind ordnungsgemaf zu lagern, zu verarbeiten und zu entsorgen.
Abfallstoffe, Verpackungsmaterial und Baureste sind in geschlossenen Containern zu sammeln
und ebenfalls kontrolliert zu entsorgen. Nur ordnungsgemall gewartete Bau- und
Transportmaschinen sind zum Einsatz zu bringen.

Die obere Bodenschicht ist gemalR den einschlagigen Fachnormen getrennt vom Unterboden
abzutragen, auf vor Baubeginn nachzuweisenden geeigneten Flachen zu lagern und durch eine
Zwischenbegrinung zu sichern. Gemal § 202 des Baugesetzbuches ist ,Mutterboden, der bei der
Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Veranderung oder
Vergeudung zu schitzen.”

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen und der privaten Parkplatzflachen sollen
Uber einen Regenwasserkanal in den ca. 320 m entfernten Mihlenbach geleitet werden. Der
vorgesehene Verlauf des Kanals fuhrt tber die L 183, parallel der Landstral3e nach Siden und
dann entlang der LortzingstralRe und dem Grinen Weg bis zum Muhlenbach. Vor der Einleitung
wird das verschmutze Niederschlagswasser mit einer Regenwasserbehandlungsanlage gereinigt.
Die Abflussspitzen werden in einem Regenrickhaltebecken im Bereich des Plangebietes
zurtickgehalten.

Das anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflichen sowie das Schmutzwasser
werden Uber einen Mischwasserkanal der Klaranlage zugefihrt.

5.2 AusgleichsmalRhahmen
Kompensationskonzept
Ziel der Grunplanung ist es, die Neuanlagen nach gestalterischen und 6kologischen Grundséatzen

anzulegen. Je nach Lage der Griunflache tritt dabei der 6kologische Aspekt mehr oder weniger in
den Vordergrund.
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Innerhalb der Sondergebietsfliche werden mindestens 40 mittel- bis groRkronige Baume
gepflanzt. Der Grof3teil der standortgerechten Baume wird auf den Parkflachen untergebracht. Der
Parkplatz wird dadurch gegliedert und die versiegelten Flachen werden beschattet.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zum Verlust von vorhandenen Gehdélzstrukturen.
Zum Ausgleich ist entlang der nérdlichen und westlichen Plangebietsgrenze eine Strauchhecke
anzulegen. Die Neupflanzungen tragen zur Eingriinung der Geschéaftsgebaude bei und wirken als
Pufferzone gegeniber der Wohnbebauung. Die Artenzusammensetzung soll sich an der
potenziellen natlrlichen Vegetation und an ihrer Eignung als Bienenweide, Vogelnahr- und
Nistgeholz orientieren. Durch PflegemaRnahmen ist ein geschlossener Gehdlzbestand zu férdern.
Zudem werden die Larmschutzwande sowie die Siudfassade des sudlichen Gebdudes mit
Kletterpflanzen begriint um so eine bessere Eingriinung des Plangebietes zu erreichen. Die
schmalen Griunflachen entlang der Plangebietsgrenze werden mit bodendeckenden Gehdlzen
gegrunt. Die Neupflanzungen wirken sich positiv auf die auf die Lufthygiene im Plangebiet aus.

Die Griunflache im 6stlichen Teil des Plangebietes wird als Wiesenflache mit Einzelbdumen
angelegt. Als Baume sollen bevorzugt Nussbaume oder Obsthochstamme gepflanzt werden.
Durch PflegemalRhahmen ist eine blihreiche Wiesenflache zu férdern.

Festsetzung Landschaftspflegerischer MaBnahmen im Bebauungsplan

5.2.1  Pflanzgebot: Pflanzung von Einzelbdumen
Grundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Im Sondergebiet sind mindestens 40 Einzelbdaume zu pflanzen. Die genaue Lage der Baumstand-
orte wird im Zuge der Ausfiihrungsplanung festgelegt. Die Arten der Pflanzliste A sind fachgerecht
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je Baum ist eine Pflanzscheibe von mind. 5m2 offen zu
halten. Das Wurzelraumvolumen soll mit 12m3 in Form von Skelettbaumerde ausgebildet werden.
Mindestqualitat: HSt, StU 20, 3xv. m.B.

Pflanzliste A

Grol3kronige Baume:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides), auch in Sorte
Esche (Fraxinus excelsior), auch in Sorten
Hainbuche (Carpinus betulus), auch in Sorten

Mittelkronige Baume:

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Zierkirsche (Prunus schmittii)

5.2.2 Pflanzgebot: Pflanzung einer Strauchhecke am Ortsrand
Grundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Auf der im Plan gekennzeichneten Flache ist eine Strauchhecke aus standortgerechten und
einheimischen Straucharten im Pflanzabstand von 1,00 m x 1,00 m fachgerecht zu pflanzen und
dauerhaft zu sichern. Die Arten der Pflanzliste B sind zu verwenden.

Mindestqualitat fur Strauchgehdlze: Str, 2xv, ohne Ballen, 100-150.

Pflanzliste B

Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Hundsrose (Rosa canina)
WeilRdorn (Crataegus monogyna) Heckenkirche (Lonicera xylosteum)
Hasel (Corylus avellana) Liguster (Ligustrum vulgare)
Schlehe (Prunus spinosa) Hartriegel (Cornus sanguinea)
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5.2.3 Pflanzgebot: Fassadenbegriinung
Grundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die im Plan gekennzeichneten Larmschutzwénde und die gekennzeichnete Gebaudefassade auf
der Flache SO 1 sind durch Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begrinen. Die
Larmschutzwande sind dabei zu 100% an der Aul3enseite, die Gebdudefassade an der Sidseite
zu 50% zu begrinen. Soweit notwendig sind witterungsbestandige Kletterhilfen anzubringen. Es
sind die Pflanzen der Pflanzliste C zu verwenden und die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.
Mindestqualitat: 2xv; 100-125

Pflanzliste C
Rank-, Schling-, und Kletterpflanzen

Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)

Immergriine Geil3schlinge  (Lonicera henryi, Lonicera periclymenum)

Wilder Wein (Parthenosissus tricusp. Veitchii’, Parthenosissus quing.
"Engelmannii’)

Efeu (Hedera helix)

Waldrebe (z.B. Clematis montana, Clematis vitalba)

5.2.4  Pflanzgebot: Pflanzung von bodendeckenden Gehdlzen
Grundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen sind bodendeckende Gehdlze zu pflanzen. Es sind die
Pflanzen der Pflanzliste D zu verwenden und die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.
Mindestqualitat: 2xv; im Topfballen

Pflanzliste D
Bodendeckende Pflanzen

Efeu (Hedera helix)

Hundsrose (Rosa canina)

Kartoffel-Rose (Rosa rugosa)

Kleines Immergrin (Vinca minor)

Zwergliguster (Ligustrum vulgare "Lodense’)
Buchsbaum (Buxus sempervirens)
Zwergschneeball (Viburnum opulus "Compactum’)
Polsterspiere Spiraea decumbens)

5.2.5 Bewirtschaftungsregelung: Anlage und Pflege einer Wiese im Bereich der Flache

fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser
Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Auf der im Plan gekennzeichneten Flache im Bereich der Flache fir die Rickhaltung von
Niederschlagswasser sind blihreiche Wiesen mit hohem Krauteranteil mdglichst aus regionalem
Saatgut (RSM 8.1 Biotopflachen, artenreiches Extensivgriunland) anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Die Pflege soll durch eine 2-schirige Mahd erfolgen, der Einsatz von Dingemittel und
Herbiziden ist nicht zulassig. Das Méhgut ist abzufahren. Die Pflege ist zur Erreichung und
Erhaltung des gewlnschten Biotoptyps unerlasslich.
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5.3 Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung

Grundsatzlich ist der Verursacher eines Eingriffes dazu verpflichtet, vermeidbare Beeintrachti-
gungen in Natur und Landschaft zu unterlassen. Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz der auf
Grund der Planaufstellung oder Plan&dnderung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschatft ist
nach 81 und 8la Baugesetzbuch zu entscheiden. GemaR § la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren.

Wie in den nachfolgenden Tabellen 4 und 5 dargestellt, wird der Wertverlust fir Natur und
Landschaft durch die Gegenuberstellung der Biotopflachenwerte vor und nach der Umsetzung des
geplanten Vorhabens bestimmt. Danach betragt der Biotopflachenwert des Bestandes 46.893
Biotopwertpunkte. Der Biotopflachenwert der Planung betragt 22.491 Biotopwertpunkte. Daraus
ergibt sich ein Gesamtdefizit von 24.402 Biotopwertpunkten, das durch externe
KompensationsmalBhahmen bzw. eine Kompensationszahlung auszugleichen ist. Vom
Gesamtdefizit sind 20.474 Biotopwertpunkte dem Bereich der Einzelhandelsflachen und 3.928
Biotopwertpunkte dem Bereich der 6ffentlichen ErschlieRung zuzuordnen.

Nicht in die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fallen die MaRnahmen zur Errichtung der Rohrleitung
fur die Entwéasserung da es sich hierbei ausschliel3lich um einen temporaren Eingriff handelt. Die
Flachen werden nach Fertigstellung der Malinahmen wieder vollstandig hergestellt. Dabei handelt
es sich groRten Teils um einen Randbereich einer Obstplantage. Aufgrund der vorhandenen
Topographie muss fiir die Kanaltrasse kein tiefer Graben ausgeschachtet werden.
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Tabelle 4: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Einzelhandel

Biotop- | MaRn.- | gjotoptyp / Nutzungstyp Wert Bestand Planung
Code Nr. m2 Biotopwert | m2 | Biotopwert
Bestand
1.2 Versiegelte Flache 0 90 0
Zier- und Nutzgarten ohne Geholze oder < 50%
4.3 heimischen Gehdlzen 2 150 300
Dauerkultur ohne geschlossene Krautschicht
3.10 (Traufbereich der Obstbaume) 12.190 24.380
3.11 Dauerkultur mit geschlossener Krautschicht (Rasen) 3 6.095 18.285
Summe 18.525 42.965
Planung
1. Allgemeines Wohngebiet, Geh-, Fahr und
Leitungsrecht
1.2 Versiegelte Flache 0 330 0
2. Sondergebiet
Uberbaubare Flachen bei einer GRZ 0,8 zuziiglich
einer Uberschreitung von 10%
Versiegelte Flachen mit nachgeschalteter Versickerung
(StraBen und Gebaude, abziglich der Flache der
1.2 Baumkronen 900 m?; 30 Badume) 0,5 14.333 7.167
Nicht Uberbaubare und versiegelbare Flachen
Grinflachen in Gewerbegebieten (Flache ohne
4.5 MaRnahmenfestsetzung) 2 864 1.728
Gebiisch mit lebensraumtypischen Gehdlzanteilen <
50% (abziiglich der Flache der Baumkronen 300 mz2; 10
7.1 5.2.4 | Baume) 3 425 1.275
7.2 5.2.2 | Gebiisch mit lebensraumtypischen Gehdlzen > 50% 5 754 3.770
Gebiisch mit lebensraumtypischen Gehdlzen > 50%
7.2 5.2.3 | (Fl&chenansatz: 0,5 m x Lange der Fassaden) 5 75 375
Einzelbdume
Einzelbdume, lebensraumtypisch (Bereich der
7.4 5.2.1 | Parkplatzflache oder der Grunfléache; 40 Stiick a 30 m?) 5 1.200 6.000
3. Flache fir die Ruckhaltung von
Niederschlagswasser
4.6 5.2.5 | Extensivrasen 4 544 2.176
Summe 18.525 22.491
Verbleibendes Defizit -20.474
Tabelle 5: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung 6ffentliche Erschlie3ung
Biotop- | Maln.- | Ny, Biotoptyp / Nutzungstyp (LANUV - Code) Wert Bestand Planung
Code Nr. m2 | Biotopwert m?2 Biotopwert
Bestand
1.1 Versiegelte Flache 0 775 0
2.2 StralRenbegleitgriin ohne Gehdlzbestand 2 115 230
2.3 StralRenbegleitgrin mit Gehdlzbestand 4 80 320
3.11 Dauerkultur mit geschlossener Krautschicht (Rasen) 3 851 2.553
Zier- und Nutzgarten ohne Gehdlze oder < 50%
4.3 heimischen Gehdlzen 2 100 200
Baumreihe, Baumgruppe mit lebensraumtypischen
7.4 Baumarten > 50% und Einzelbaum lebensraumtypisch 5 125 625
Summe 2.046 3.928
Planung
1. Verkehrsflachen 1.987 m?
1.1 Versiegelte Flache 0 2.046 0
Summe 2.046 0
Verbleibendes Defizit -3.928
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54 Externe Kompensationsmalnahmen
Folgende Mafinahmen sind zum Ausgleich der MaRnahme vorgesehen:

Anpflanzung eines Feldgehdlzes

Auf einer Flache von 2.990 m2 (Gemarkung Merten, Flur 16, Parzelle 314) soll ein Feldgehélz (6.4
— Feldgeh6lz mit lebensraumtypischen Baumarten-Anteilen 90 — 100%, geringes bis mittleres
Baumholz) mit Pflanzen der Pflanzliste 1 gepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Hierbei sollen
ca. 30% der Flache im Inneren mit Baumen bepflanzt werden. Die restliche Flache soll mit
Strauchern der Pflanzliste 1 als Mantelpflanzung bestiickt werden. Eine Untersaat (Bsp. Fa.
JULIWA-HESA, 7902) ist anzulegen.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind mit einem Wildverbi3schutz-Mittel, z.B. Arbinol B der Fa. Stahler
Deutschland GmbH & Co.KG, zu behandeln. Die Pflanzung ist durch eine Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege zu sichern. Hierzu ist eine einmalige Mahd im Turnus von 2 Jahren
durchzufiihren. Das Mahgut kann auf der Flache verbleiben. Insgesamt sind funf solcher
Pflegegénge durchzufiihren. Nach 15 Jahren sollen ca. 1/ 3 der Gehdlze entnommen werden. Das
geschnittene Holz kann gehéckselt in der Flache verbleiben.

Bei der genannten Flache handelt es sich um eine landwirtschaftliche Nutzflache mit einem
Biotopwert von 2 Biotopwertpunkten pro m2. Die Flache ist im Besitz des Bautragers. Die
Maflnahme ist mit der Stadt abgestimmt. Durch die Maflnahme kann eine Aufwertung der
Ackerflachen um 4 Biotopwertpunkte erreicht werden.

Flachengroi3e: 2.990 mz
Aufwertung: 4 Biotopwertpunkte / m?

Kompensationswert:  11.960 Biotopwertpunkte

Pflanzliste 1:

Baume:

Fagus sylvatica - Buche
Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus petraea - Traubeneiche

Qualitat: 1+2, 3j.v. 80-120 / Pflanz- und Reihenabstand 1,5 x 1,5 m

Straucher:

Crataegus monogyna - Weilddorn
Prunus spinosa - Schlehe
Corylus avellana - Hasel
Salix caprea - Salweide
Rosa canina - Hundsrose

Quialitat: v. Stauch, 3 Tr., 0.B., 60-100 / Pflanz- und Reihenabstand 1,5 x 1,5 m

Es verbleibt somit ein Defizit von 12.442 Biotopwertpunkten das durch eine Zahlung eines
Kompensationsgeldes ausgeglichen werden muss.

6 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Me 15.2 wurden verschiedene stadtebauliche
Varianten der Flachenneuordnung und der ErschlieBung fur das Plangebiet geprift. In der
Abwéagung der Varianten wurde nunmehr eine Lésung entwickelt, die eine effektive Nutzung des
Plangebietes ermdglicht und das Bauvorhaben in die bestehende stadtebauliche Situation sinnvoll
einbindet.
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7 Zusétzliche Angaben

7.1 Verwendete technische Verfahren und Untersuchungsmethoden

Die Aussagen des Umweltberichtes basieren auf den vorliegenden Gutachten und
Untersuchungen zum Standort sowie der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung.

Es erfolgte eine flachendeckende Kartierung der Biotope und aktuellen Flachennutzungen im
November 2010. Angewendet wurde das Biotopwertverfahren des LANUV. Zur
Eingriffsbilanzierung wurde der vorliegende Bebauungsplanentwurf hinsichtlich seiner maximal
mdaglichen Ausnutzung ausgewertet.

7.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln, die auf Grund der
Durchflihrung des Bebauungsplanes eintreten und geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen,
sollen die Umweltauswirkungen der Planung Uberwacht werden. Hierbei ist ein Austausch von
relevanten Informationen zwischen den Fachbehérden und der Stadtverwaltung erforderlich. Er
erfolgt im Rahmen des regelmafligen Austauschs von Informationen tber die Entwicklung der
jeweiligen Umweltmedien. Sollten unerwartete, erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
auftreten, werden diese ermittelt und ihnen wird mit geeigneten MalRnahmen entgegengewirkt.

8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Rat der Stadt Bornheim entschied sich zur Verbesserung des Nahversorgungsangebotes im
Raum Merten fur den Bereich des Plangebietes als Standort fir einen Lebensmittel-Discounter in
Merten an der L183 Bonn-Bruhler-Stral3e. Auf einer Flache von ca. 17.651 m?2 sind ein
Lebensmittel-Discounter, ein Getrankefachmarkt, ein Drogeriemarkt sowie mehrere Fachmarkte
und den entsprechenden Stellflachen geplant.

Uber den Bebauungsplan hinausreichende erhebliche Auswirkungen des geplanten Baugebietes
sind nicht zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich an der Grenze der Siedlungsbebauung der
Ortschaft Bornheim-Merten und stellt sich heute grof3tenteils als Apfelbaumplantage dar. Durch die
geplanten MafRnahmen wird das Nahversorgungsangebot im Plangebiet aufgewertet.

Mit Realisierung der baurechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes kommt es zu Eingriffen
in das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die rdumliche Einschrankung von Lebensraumen der
Flora und Fauna. Hierzu trifft die Artenschutzrechtliche Stellungnahme detaillierte Aussagen.

Es wurden MalRBnhahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation der Eingriffe, die mit
dem geplanten Bebauungsplan verbunden sind, ermittelt. Die Kompensationsbilanz basiert auf der
Gegenuberstellung der Bestandsbewertung und der Planungsbewertung. Die Bewertungen und
die Bilanzierung wurden entsprechend dem Bewertungsverfahren fur die Bauleitplanung nach
LANUYV durchgefihrt.

Durch die Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen wird der Eingriff auf ein unvermeidliches
Mafld reduziert. Als KompensationsmafRnahmen werden Gehélzpflanzungen, Fassadenbegrinung
sowie die Anlage einer extensiven Wiesenflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
festgesetzt. Darliber hinaus erfolgt ein externer O©kologischer Ausgleich in Form einer
Feldgeholzpflanzung auf einer landwirtschaftlichen Flache.

Der Bereich des Regenwasserkanals wird nach den Baumaf3nahmen wieder vollstandig hergestellt
und stellt somit nur einen temporaren Eingriff dar.

Durch die geplanten MalRhahmen kann der Eingriff nicht vollstandig ausgeglichen werden. Das
verbleibende Defizit von 12.442 Biotopwertpunkten wird monetér ausgeglichen.
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| Ausschuss fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften | 20.07.2011 |
Offentlich Vorlage Nr. 284/2011-9
Stand 28.06.2011

Betreff Aufstellung eines StralRenbebauungsplanes fur den Stralenausbau Domhof-
stral3e zwischen Mertensgasse und Wendeanlage in Hersel

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Verkehr; Planungen und Liegenschaften

1. nimmt den Entwurf der StralRenplanung Domhofstralle zwischen Mertensgasse und
Wendeanlage zur Kenntnis,

2. beauftragt den Blrgermeister, zur Regelung des Grunderwerbs im Bereich der Dom-
hofstral3e zwischen Mertensgasse und Wendeanlage einen StralRenbebauungsplan fir
diesen Bereich der Domhofstral3e einschlief3lich der Mertensgasse aufzustellen.

Sachverhalt:

Die Domhofstral3e in Hersel ist in einigen Bereichen ausgebaut.

Der hier angesprochene Bereich zwischen Mertensgasse und Wendeanlage ist noch nicht aus-
gebaut. Durch die zunehmende Bebauung ist der Zustand der lediglich wassergebundenen
Verkehrsflache in den letzten Jahren deutlich schlechter geworden. Die Anliegerbeschwerden
haufen sich in der Vergangenheit. Der Aufwand zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit ist
stetig gestiegen. Dieser Teilabschnitt wird auch viel von Fu3gdngern und Radfahrern genutzt,
da er die kirzere und sichere Anbindung an das ortliche Zentrum (Einkaufsmarkt, Apotheke,
Arzt, Bank, Bécker, u.a.) darstellt. Besonders nach Niederschlagen ist der Weg teilweise flr
FuRgénger und Radfahrer aufgrund der vielen grof3flachigen Wasseransammlungen kaum
nutzbar. Dieser Stral3enabschnitt liegt im Bereich des Wasserschutzgebietes Urfeld mit der
Schutzzone 11l b.

Das Stralenbauprogramm sieht den Ausbau der Domhofstral3e in den Jahren 2011 und 2012
vor. Im Haushalt 2011 der Stadt Bornheim sind Mittel fur den Ausbau der Domhofstralie in die-
sem Abschnitt (Projekt 5.000080) ebenfalls fiir die Jahre 2011 und 2012 vorgesehen.

Das beauftragte Ingenieurblro hat flr diesen Bereich einen ersten Entwurf erstellt (siehe Anla-
ge). Fur diesen Bereich gab es den rechtskraftigen Bebauungsplan Bornheim Nr. 205 (Ortsteil
Hersel), auf dessen Grundlage bereits ein Teil des fir den StraRenausbau notwendigen Grund-
erwerbs getétigt wurde. Der Bebauungsplan wurde jedoch 1994 rechtskraftig aufgehoben. Fir
den restlichen Grunderwerb wird die Aufstellung eines Stral3enbebauungsplanes empfohlen.
Der Bereich des Bebauungsplanes umfasst auch die Mertensgasse, die vom Ausbauzustand
ebenfalls nicht als endausgebaut betrachtet werden kann und nicht Gber einen durchgéangig
gefuhrten offentlichen Gehweg verfugt.

Nach durchgefiihrtem Grunderwerb wird die StralRenplanung angepasst und dem Ausschuss
zur weiteren Beschlussfassung durch den Planer vorgestellt.

Anlagen zum Sachverhalt
Ausbauplan
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| Ausschuss fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften | 20.07.2011 |
offentlich Vorlage Nr. 240/2011-9
Stand 25.05.2011

Betreff Antrag der CDU-Fraktion vom 15.05.2011 betr. StraRenbeleuchtung am
Einmindungsbereich der KapellenstralRe in die Kreuzstral3e in Merten

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften beauftragt den Birgermeister, die
Madglichkeit zur Errichtung einer Stral3enleuchte am Einmindungsbereich der Kapellenstral3e
in die KreuzstralRe in Merten zu prifen und hierliber in der ndchsten Sitzung des Ausschus-
ses fur Verkehr, Planung und Liegenschaften zu berichten.

Sachverhalt:

Der Burgermeister hat keine Bedenken im Sinne des Antrages die Ausleuchtungssituation im
Einmundungsbereich KapellenstraBe/Kreuzstral3e zu Gberpriifen und bei Feststellung eines
Ausleuchtungserfordernisses im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht gem. Stral3en- u.
Wegegesetzes NRW (Gefahrstellenausleuchtung!) die hierzu erforderlichen MaRnahmen zu
veranlassen.
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CDU-Fraktion im Rat der Stadt Bornheim

CDU-Ortsverband Merten, Im Rosengarten 8, 53332 Bornheim CDU-Ortsverband Merten

Vorsitzender: Raimund Meyer

An d_en Im Rosengarten 8, 53332 Bornheim-Merten
Vorsitzenden des Ausschusses Mail: raimund.meyer@t-online.de

fur Verkehr, Planung und Liegenschaften

Herrn Wilfried Hanft www.cdu-bornheim.de

Rathausstr. 2
53332 Bornheim
Merten, 15. Mai 2011

Antrag: Errichtung einer Stralenleuchte am Einmindungsbereich der KapellenstralRe
in die Kreuzstral3e in Merten

Sehr geehrter Herr Hanft,

bitte nehmen Sie folgenden Antrag auf die Tagesordnung der né&chsten Sitzung des
Ausschusses fur Verkehr, Planung und Liegenschaften:

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss (VPLA) beauftragt den Blrgermeister, die Moéglichkeiten zur Errichtung einer
Stral3enleuchte am Einmundungsbereich der Kapellenstral3e in die Kreuzstral3e in Merten zu
prufen und hierlber in der ndchsten VPLA Sitzung zu berichten.

Begriindung:

Verkehrsteilnehmer (insbesondere Ful3ganger) berichten immer wieder von sehr gefahrlichen
Situationen in der Dunkelheit, im Kreuzungsbereich KapellenstraBe / Brucknerstral3e /
KreuzstralRe. Aufgrund der Nahe zum Mertener Zentrum, sowie der Nahe zum Pfarrzentrum,
wird 0.g. Kreuzungsbereich auch bei Dunkelheit von vielen Ful3gangern und Radfahrern
frequentiert. Die unzureichende Beleuchtung fuhrt haufig zu vielfaltigen Gefahrensituationen:
Spates Erkannt werden der FuBRganger von Autofahrern; allgemeine Angste, in der
Dunkelheit unterwegs zu sein; aber auch der unebene Verlauf des Birgersteigs von der
KreuzstralRe in die KapellenstraRe fiihrt speziell bei alteren Menschen zur Gefahr eines
Sturzes. Zu berucksichtigen sind zudem noch die im Einmindungsbereich vorhandenen
Hecken wund Zaunanlagen, diese verdecken die Sicht auf die unmotorisierten
Verkehrsteilnehmer obendrein.

Mit freundlichen GriiRen

gez. gez. gez.
Raimund Meyer Petra Heller Ursula Nipps
SKB/VPLA Fraktionsvorsitzende Ratsmitglied

Fraktionsbiiro: Rathaus Bornheim, Alter Weiher 2, 53308 Bornheim, Tel.: 02222/945510 — Fax: 02222/945511
Volksbank Bonn-Rhein-Sieg - Kt?mrllilzgﬁ 019 - BLZ 380 601 86
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CDU-Fraktion im Rat der Stadt Bornheim

Foto zum Antrag ,Errichtung einer Stral3enleuchte am Einmindungsbereich der
KapellenstraBe in die KreuzstralBe in Merten* (Standort fur Stral3enleuchte s.
Markierung)

Fraktionsbiiro: Rathaus Bornheim, Alter Weiher 2, 53308 Bornheim, Tel.: 02222/945510 — Fax: 02222/945511
Volksbank Bonn-Rhein-Sieg - Ktczﬁrzlilzgﬁ 019 - BLZ 380 601 86
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| Ausschuss fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften | 20.07.2011 |
Offentlich Vorlage Nr. 241/2011-7
Stand 01.06.2011

Betreff Antrag der CDU-Fraktion vom 01.06.2011 betr. Widmung der lllerstrafl3e und
der Lechstral3e in Hersel

Beschlussentwurf:
Der Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften beauftragt den Blrgermeister,

1. die Widmung der lller- und Lechstral3e in Hersel vorzunehmen und

2. den Ausschuss daruber zu informieren, warum die Widmung von Stral3en
zwingende Voraussetzung fur die Aufnahme in die Stral3enreinigungssatzung
ist.

Sachverhalt
Der Birgermeister hat keine Bedenken, entsprechend dem Antrag zu beschliel3en.

Anlagen zum Sachverhalt
Antrag
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An den CDU-Fraktion im Rat der Stadt Bornheim
Vorsitzenden des Ausschusses Vorsitzende: Petra Heller

far Verkehr, Planung und Liegenschaften Wagnerstrafe 3, 53332 Bornheim
Herrn W||fr|ed Hanft Telefon: 02227/81257

Mobil: 01725821182
E-Mail: achim_petra.heller@t-online.de

Rathausstr. 2

53332 Bornheim
01. Juni 2011

Widmung lller- und LechstraRe in Hersel
Sehr geehrter Herr Hanft,

bitte nehmen Sie folgenden Antrag auf die Tagesordnung des nachsten Ausschusses fiir Verkehr,
Planung und Liegenschaften:

Der Ausschuss beauftragt den Biirgermeister,

1. die Widmung der lller- und Lechstral3e in Hersel vorzunehmen
2. den Ausschuss dariiber zu informieren, warum die Widmung von StraBen zwingende Vo-
raussetzung fur die Aufnahme in die Strallenreinigungssatzung ist.

Begriindung:

Im §2 der StralRenreinigungssatzung wird die Reinigungspflicht auf die jeweiligen Grundstlicksei-
gentlimer Ubertragen und damit fallen im stadtischen Haushalt keine Kosten fiir die Reinigung an.
Insofern ware direkt nach Fertigstellung einer Stralle die Aufnahme in die StraBenreinigungssat-
zung sinnvoll, um zum einen ein gepflegten Ortsbild zu erhalten und zum anderen auch den Win-
terdienst, der ebenfalls in der StraRenreinigungssatzung geregelt ist, zur Sicherheit der Biirgerin-
nen und Blirger zu gewahrleisten.

Mit freundlichen GriRen

Petra Heller Hans Dieter Wirtz Michael Paulsen Konrad Velten
Fraktionsvorsitzende stellv. Fraktionsvorsitzender Ratsmitglied Ratsmitglied

Fraktionsbiro: Rathaus Bornheim, Alter Weiher 2, 533 H_g}rf%@,gel.: 02222/945510 — Fax: 02222/945511
Volksbank Bonn-Rhein-Sieg - Kto.-Nr. 114 19 - BLZ 380 601 86
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Umweltausschuss 24.05.2011
Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften 25.05.2011
offentlich Vorlage Nr. 233/2011-SUA

Stand 17.05.2011

Betreff Mitteilung betr. Quarzsandgrube, Beendigung des Bergrechts

Sachverhalt:

Auf die Vorlage 147/2010-UA zur Sitzung am 01.06.2010 wird verwiesen. Darin wur-
de dem Umweltausschuss die Zulassung des Abschlussbetriebsplans fur die Quarz-
sandgrube in Brenig mitgeteilt.

Zwischenzeitlich wurden alle Malinahmen aus der Abschlussbetriebsplan-Zulassung
vom Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland, Kreisgruppe Rhein-Sieg-Kreis,
(BUND) in enger Abstimmung und Finanzierung durch die Insolvenzverwaltung der
Quarzwerke Bonn GmbH & Co KG umgesetzt. Der BUND erhielt dabei personell und
materiell Unterstiitzung von ortlichen Naturschutzhelfern und der Stadt Bornheim.

Am 11.05.2011 fand auf Einladung der Bergbehorde die Abschlussbegehung statt.
Es wurde einvernehmlich festgestellt, dass alle Auflagen aus der Abschlussbetriebs-
plan-Zulassung erfullt sind. Die Bergbehotrde hat anlasslich der Begehung das Ende
der Bergaufsicht flr den Quarzsandtagebau Bornheim festgestellt.

Parallel hierzu hat der BUND mit maRgeblicher finanzieller Unterstiitzung durch die
BUND-NRW-Naturschutzstiftung, das Vogelschutzkomitee e.V. aus Hamburg und die
EU (ELER) damit begonnen, Grundstiicke im Naturschutzgebiet zu erwerben und die
Biotopflachen innerhalb der Quarzsandgruben erheblich aufzuwerten. Ziel ist die na-
turvertragliche Entwicklung dieses Raumes im Sinne der Vorgaben des Landschafts-
planes.

Vor diesem Hintergrund und aus Anlass der Versetzung des Aussichtsturms des
Landschaftsschutzvereins Vorgebirge ist am 9. Juli nachmittags ein grof3es Fest mit
allen Beteiligten am Aussichtsturm neben der Quarzsandgrube geplant.

Am 9. Juli 1975 wurde die "Burgerinitiative gegen den Quarzsandabbau" gegrundet,
aus der der LSV hervorging.
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| Ausschuss fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften | 20.07.2011 |
Offentlich Vorlage Nr. 282/2011-7
Stand 28.06.2011

Betreff Mitteilung betr. Ausbau der L 182 zwischen Brenig und Heimerzheim
Sachverhalt:

Am 22.03.2011 wurden von der SPD-Fraktion im Rat der Stadt Bornheim in einer Anfrage
folgende Fragen gestellt (s. Vorlage 149/2011-9):

1. Ist der Ausbau der L 182 im aktuellen Jahresprogramm fiir Landesstraf3en enthalten?

2. Wenn nein, kann das Projekt in einem anderen Zusammenhang geférdert werden? (z.B.
unter der Kategorisierung ,kleinerer MalRnahmen*)?

3. Sollen LandesstraRenbauprojekte zukiinftig verstarkt an das Vorhandensein bestimmter
Kriterien geknipft werden (z.B. Unfallschwerpunkte)?

Die Antwort des Landesbetriebs StraRen.NRW, Regionalniederlassung Ville-Eifel vom
13.05.2011 ist als Anlage beigeftgt.

Anlagen zum Sachverhalt
Antwort Landesbetrieb StraRen.NRW
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Llandesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Wesifalen

. . g - . T
Landesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen Reglonalllledel IHSSllllb Vl“e EleI

Regionalniederlassung Ville-Eifel

Postfach 120161 - $3874 Euskirchen r‘q-——:r---; i st
il Bivirbievem o
Stadl Bortiem i Kontakt:  Herr Wagner
Stadt Bornheim 19. MM 901 1 Telefon: 02251 796 265
Stadtentwicklung L Fax: 02251 796 222
Postfach 1140 Rhein-Sieg-ries ST
. E-Mail: jucrgen.wagner@strassen.nrw.de
53308 Bornheim _
feltleiton Zeichen:  21000/PG 1/wag/2.20.03.50/ 421946 1182
VLA ' (Bei Antworten bitte angeben.)
/ 7 Datum: 13.05.2011
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L 182 Sanierung/ bestandsorientierter Ausbau Diitzehéfe bis Brennig

lhr Schreiben vom 19.04.2011

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu lhrer Anfrage vom 19.04.2011 ergibt sich folgender Sachverhait:

Die MaBnahme ist aufgrund der angespannten Lage im Bauhaushalt nicht im Bauprogramm far
2011 enthalten. Das Projekt kann aufgrund des Umfanges nicht aus anderen Bautiteln finanziert
werden. Der bestandsorientierte Ausbau ist im sogenannten UA2a-Programm mit hoher Prioritét
enthalten. Die Prioritatenreihung wird jahrlich beim Regionalrat der Bezirksregierung Kaln
beraten. Bei der Ermittlung des Priorisierungsvorschlages der StraRenbauverwaltung wird unter
anderem auch die Unfallsituation berticksichtigt.

Mit freundlichen Grilien
Im Auftrag

N7

Helmut Erjpgs

StraBen. NRW-Betricbssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Regionalniederlassung Ville-Eifel

Telefon: 0209/3808-0

Internet: www.strassen.nrw.de - E-Mail: kontakt@@strassen.nrw.de Julicher Ring 101 - 103 - 53879 Euskirchen
Postfach 120161 - 53874 Euskirchen

WestLB Diisseldorf - BLZ 30050000+ Konto-Nr 4005815 Telefon: 02251/796-0

Steuernummer: 319/5972/0701 ko]]takt_n]i_\re@strasscu_nn\'_ de
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DER BURGERMEISTER
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| Ausschuss fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften | 20.07.2011 |
Offentlich Vorlage Nr. 288/2011-6
Stand 29.06.2011

Betreff Mitteilung betr. Tag des offenen Denkmals am 11.09.2011 unter dem Motto
"Romantik, Realismus, Revolution - Das 19. Jahrhundert"

Sachverhalt:

Auf dem diesjéhrigen Motto ,Romantik, Realismus, Revolution — Das 19. Jahrhundert* beruht
die Uberlegung, sich am Denkmaltag auf die Person des Ernst Moritz Arndt zu konzentrie-
ren. Der bekannte Schriftsteller und Dichter hat sich laut Archivakten seinerzeit gerne hier in
Roisdorf und u.a. auf der Wolfsburg aufgehalten und von dort aus die Umgebung erwandert.
Gerne hielt er sich am Roisdorfer Brunnen auf, wo er das Brunnenwasser aus einer nur fur
ihn bestimmten Porzellantasse getrunken haben soll.

Herr Dr. Gierlich hat sich bereit erklart, kostimiert als Ernst Moritz Arndt, im Bereich um die
Wolfsburg und den Roisdorfer Brunnen interessierten Birgerinnen und Blrgern die Ge-
schichte und die damaligen Gegebenheiten lebendig zu erzahlen und darzustellen.

Neben der Wolfsburg und dem Roisdorfer Brunnen sind folgende Baudenkmaler am Tag des
offenen Denkmals gedffnet

Weil3e Burg Sechtem
Marienhof Hersel
Monchshof Merten

Darlber hinaus hat Herr Geuer darauf hingewiesen, dass es im Ortsteil Sechtem vielerlei
Anknupfungspunkte zu dem diesjahrigen Motto des Tag des offenen Denkmals gibt. Er hat
sich auch im Rahmen seiner Mdglichkeiten dazu bereit erklart, Interessierte durch das ge-
schichtstrachtige Sechtem zu flihren und dabei auf markante Denkmaéler hinzuweisen. Aus-
gehend von der Weil3en Burg soll dann die Fiihrung durch Sechtem erfolgen.

Finanzielle Auswirkungen: keine
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Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften 20.07.2011
Sport- und Kulturausschuss 23.11.2011
Offentlich Vorlage Nr. 251/2011-6

Stand 29.06.2011

Betreff Anfrage der CDU-Fraktion vom 25.05.2011 betr. wegfallender Platz an der
Wallrafstral3e in Bornheim

Sachverhalt:

Frage 1:

Konnte bereits eine geeignete Ausweichflache fur den Platz an der WallrafstraRe gefunden
werden?

Antwort:

Die Verwaltung hat nach eingehender Prifung zwei Standorte in die engere Auswahl ge-
nommen:

- Parkplatz vor dem Stadion Bornheim

- Parkplatz vor der Europaschule Bornheim

Die Kriterien eines moglichen neuen Standortes waren im Antrag der CDU-Fraktion vom
29.07.2009 genannt:

Anbindung an den Ort

Flache mind. 35 x 20 m, ebenerdig, fir das Hauptzelt, zzgl. Nebenflachen fur Vorplatz,
mit Toilettenwagen und Gastronomie

Kanalanschluss fur Abwasser (Toiletten und Theken)

in mittelbarer Umgebung Strom- und Wasseranschluss

zwecks Larmschutz mdglichst geringe Larmbelastung der Anwohner
Parkmadglichkeiten in der weiteren Umgebung

N

ogkw

Frage 2:
Wird der Junggesellenverein bei der Auswahl der Flache eingebunden?

Antwort:
Ja. Zwar ist bis zum Abgabetermin der Vorlage eine Kontaktaufnahme noch nicht erfolgt,
entsprechende Gesprache sind aber weiter vorgesehen.

Anlagen zum Sachverhalt
Anfrage
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Wir in Bornheim.

= CIDU
An die Vorsitzenden

des VPLA und SKA
Herrn Hanft und Herrn Stlsser

CDU-Fraktion im Rat der Stadt Bornheim
Vorsitzende: Petra Heller

RathausstraRe 2 WagnerstralRe 3, 53332 Bornheim
53332 Bornheim Telefon: 02227/81257

Mobil: 01725821182

E-Mail:  achim_petra.heller@t-online.de

Bornheim, den 25.05.2011

Wegfallender Platz an der WallrafstraBe in Bornheim

Sehr geehrtere Herr Herren,
ich bitte nachfolgende Anfrage fiir die Tagesordnung des nachsten VPLA und SKA vorzusehen.

1. Konnte bereits eine geeignete Ausweichflache fiir den Platz an der Wallrafstral3e gefunden
werden?
2. Wird der Junggesellenverein bei der Auswahl der Flache eingebunden?

Begriindung:

Dieses Jahr hat der Junggesellenverein Bornheim zum letzten Mal sein Maifest auf dem Platz an
der WallrafstralRe ausrichten konnen. Im Zuge des Verkaufs des Grundstiickes an den LVR zur Er-
richtung einer Forderschule (Vorlage 262/2009-6) wurde von Seiten des Blrgermeisters seinerzeit
zugesagt, einen Ersatzplatz fur den wegfallenden Platz an der Wallraffstral3e zu stellen. Leider ist
bisher, unseres Wissens nach, dem JGV noch kein geeigneter Platz angeboten worden, obwohl der
Verkauf bereits am 25.06.2009 beschlossen wurde. Zur sicheren Planung des nachstjahrigen Mai-
festes bendtigt der Verein schnellstmoglich eine konkrete Zusage fir einen geeigneten Platz im
Jahr 2012, wenn das o0.g. Grundstiick wegen des Schulneubaus nicht mehr zur Verfligung steht.
Auf miindliche Nachfrage in der letzten Sitzung des Hauptausschusses am 05. Mai 2011 hatte die
Verwaltung die Auskunft gegeben, dass mit dem Verein eine Flache auf dem Parkplatz Wallraff-
strale alternativ GoethestraRe besprochen werden soll. Nach unseren Informationen bendtigt der
Verein eine ebenerdige Flache von mind. 1.600 m? zzgl. Zuwegungen und Fluchtwege. Zuséatzlich
wird ein Kanalanschluss in unmittelbarer Nahe benétigt. Aufgrund der vorstehenden Platzbedarfe
sollten diese Alternativen daher eher nicht in Frage kommen. Aus Sicht der CDU ist es wichtig, eine
solche Brauchtumsveranstaltung zu erhalten. Fiir die CDU ist die Forderung des ehrenamtlichen
Engagements fir eine funktionierende Gesellschaft essenziell wichtig. Daher sollten die Vereine
bei lhrer Arbeit unterstiitzt werden.

Mit freundlichen GriRen

gez. Petra Heller Hans Dieter Wirtz gez. Sebastian Kuhl
Fraktionsvorsitzende stellv. Fraktionsvorsitzender stellv. Fraktionsvorsitzender

Fraktionsbiro: Rathaus Bornheim, Alter Weiher 2, 533(%5%9 el.: 02222/945510 — Fax: 02222/945511
Volksbank Bonn-Rhein-Sieg - Kto.-Nr~ 114 19 - BLZ 380 601 86



Inhaltsverzeichnis

38/2011, 20.07.2011, Sitzung des Ausschusses fir Verkehr, Planung und Liegenschaften 1
Sitzungsdokumente

Tagesordnung 4
Einladung Ausschisse 5
Dokument (Importiert) 7
Vorlagendokumente
TOP O 5 Vorstellung der Entwurfsplanung zur Ersatz-Herstellung eines Geh- und R
Vorlage 276/2011-9 21
1 Baubeschreibung 276/2011-9 22
2 Lageplan 276/2011-9 25
3 Querschnitt A 276/2011-9 26
4 Querschnitt B 276/2011-9 27
TOP O 6 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim
Vorlage 219/2011-7 28
Anlage 1 Protokoll Einwohnerversammlung 219/2011-7 30
Anlage 2 Stellungnahmen Offenlage E+Z-Konzept 219/2011-7 33
Anlage 3 Stellungnahmen T6B Nr.1-6 219/2011-7 41
Anlage 4 Stellungnahmen Burger Nr.7+8 219/2011-7 55
Anlage 5 Stellungnahme Gewerbeverein Nr.9 219/2011-7 63
Anlage 6 (nicht drucken) Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept 201 69
Anlage 7 Stellungnahme BBE -/ Erg. VPLA 20.07.2011 219/2011-7 164
TOP O 7 1. Erganzung des Flachennutzungsplanes in der Ortschaft Merten; Beschlu
Vorlage 281/2011-7 167
1 Rechtsplan 281/2011-7 169
2 Begrundung 281/2011-7 170
TOP O 8 Bebauungsplan Me 15.2 in der Ortschaft Merten; Offenlagebeschluss
Vorlage 118/2011-7 177
1 Ubersichtsplan 118/2011-7 179
2 Rechtsplanentwurf 118/2011-7 180
3 Textliche Festsetzungen 118/2011-7 181
4 Begrindung 118/2011-7 188
TOP O 12 Aufstellung eines StralRenbebauungsplanes fur den StraRenausbau Domhofs
Vorlage 284/2011-9 238
Ausbauplan 284/2011-9 239
TOP O 13 Antrag der CDU-Fraktion vom 15.05.2011 betr. StraRenbeleuchtung am Ein
Vorlage 240/2011-9 240
Antrag 240/2011-9 241
TOP O 14 Antrag der CDU-Fraktion vom 01.06.2011 betr. Widmung der lllerstra3e u
Vorlage 241/2011-7 243
Antrag 241/2011-7 244
TOP O 17 Mitteilung betr. Quarzsandgrube, Beendigung des Bergrechts
Vorlage ohne Beschluss 233/2011-SUA 245
TOP O 18 Mitteilung betr. Ausbau der L 182 zwischen Brenig und Heimerzheim
Vorlage ohne Beschluss 282/2011-7 246
Antwort Landesbetrieb StralRen NRW 282/2011-7 247
TOP O 19 Mitteilung betr. Tag des offenen Denkmals am 11.09.2011 unter dem Mott
Vorlage ohne Beschluss 288/2011-6 248

TOP O 21 Anfrage der CDU-Fraktion vom 25.05.2011 betr. wegfallender Platz an de



Vorlage ohne Beschluss 251/2011-6 249
Anfrage 251/2011-6 250
Inhaltsverzeichnis 251



	38/2011, 20.07.2011, Sitzung des Ausschusses für Verkehr, Planung und Liegenschaften
	Sitzungsdokumente
	Tagesordnung
	Einladung Ausschüsse
	Dokument (Importiert)

	Vorlagendokumente
	TOP Ö  5 Vorstellung der Entwurfsplanung zur Ersatz-Herstellung eines Geh- und Radweges zwischen Fußkreuzweg und Parkplatz Europaschule in Bornheim
	Vorlage  276/2011-9
	1 Baubeschreibung  276/2011-9
	2 Lageplan  276/2011-9
	3 Querschnitt A  276/2011-9
	4 Querschnitt B  276/2011-9

	TOP Ö  6 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim
	Vorlage  219/2011-7
	Anlage 1 Protokoll Einwohnerversammlung  219/2011-7
	Anlage 2 Stellungnahmen Offenlage E+Z-Konzept  219/2011-7
	Anlage 3 Stellungnahmen TöB Nr.1-6  219/2011-7
	Anlage 4 Stellungnahmen Bürger Nr.7+8  219/2011-7
	Anlage 5 Stellungnahme Gewerbeverein Nr.9  219/2011-7
	Anlage 6 (nicht drucken) Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept 2011  219/2011-7
	Anlage 7 Stellungnahme BBE - / Erg. VPLA 20.07.2011  219/2011-7

	TOP Ö  7 1. Ergänzung des Flächennutzungsplanes in der Ortschaft Merten; Beschluss zur Einleitung des Verfahrens und der öffentlichen Auslegung der Planung
	Vorlage  281/2011-7
	1 Rechtsplan  281/2011-7
	2 Begründung  281/2011-7

	TOP Ö  8 Bebauungsplan Me 15.2 in der Ortschaft Merten; Offenlagebeschluss
	Vorlage  118/2011-7
	1 Übersichtsplan  118/2011-7
	2 Rechtsplanentwurf  118/2011-7
	3 Textliche Festsetzungen  118/2011-7
	4 Begründung  118/2011-7

	TOP Ö  12 Aufstellung eines Straßenbebauungsplanes für den Straßenausbau Domhofstraße zwischen Mertensgasse und Wendeanlage in Hersel
	Vorlage  284/2011-9
	Ausbauplan  284/2011-9

	TOP Ö  13 Antrag der CDU-Fraktion vom 15.05.2011 betr. Straßenbeleuchtung am Einmündungsbereich der Kapellenstraße in die Kreuzstraße in Merten
	Vorlage  240/2011-9
	Antrag  240/2011-9

	TOP Ö  14 Antrag der CDU-Fraktion vom 01.06.2011 betr. Widmung der Illerstraße und der Lechstraße in Hersel
	Vorlage  241/2011-7
	Antrag  241/2011-7

	TOP Ö  17 Mitteilung betr. Quarzsandgrube, Beendigung des Bergrechts
	Vorlage ohne Beschluss  233/2011-SUA

	TOP Ö  18 Mitteilung betr. Ausbau der L 182 zwischen Brenig und Heimerzheim
	Vorlage ohne Beschluss  282/2011-7
	Antwort Landesbetrieb Straßen NRW  282/2011-7

	TOP Ö  19 Mitteilung betr. Tag des offenen Denkmals am 11.09.2011 unter dem Motto "Romantik, Realismus, Revolution - Das 19. Jahrhundert"
	Vorlage ohne Beschluss  288/2011-6

	TOP Ö  21 Anfrage der CDU-Fraktion vom 25.05.2011 betr. wegfallender Platz an der Wallrafstraße in Bornheim
	Vorlage ohne Beschluss  251/2011-6
	Anfrage  251/2011-6


	Inhaltsverzeichnis

