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1. ALLGEMEINES

1.1  Anlass und Ziel der Anderung des Bebauungsplans

Die Firma Kramer verfolgt das Ziel, im Gemeindegebiet der Stadt Bornheim einen Reitsport-
handel zu errichten. Dieser Einzelhandelsbetrieb mit 1.350 m2 Verkaufsflache hat eine sehr
spezielle, nicht zentrenrelevante Sortimentsstruktur und zieht Kunden aus einem grof3en Ein-
zugsbereich an. Daher ist eine verkehrsgiinstige Lage Pramisse fur die Ansiedlung. Die Fl&-
chen des Plangebietes bieten optimale Standortanforderungen.

Derzeit ist die Flache des Plangebiets im rechtsgultigen Bebauungsplan Ro 18 als Teil eines
Sondergebietes festgesetzt. Als bauliche Anlagen sind hier Stellplatze und ein Werbepylon zu-
lassig. Daher ist zur Schaffung des Baurechts fiir das geplante Vorhaben eine Anderung des
Bebauungsplans erforderlich.

Der Flachennutzungsplan, der die zulassigen Nutzungen im Sondergebiet durch entsprechende
textliche Darstellungen weit einschrankt, muss diesbezlglich geédndert und um die Zweckbe-
stimmung ,Reitsporthandel” erweitert werden. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt
im Parallelverfahren.

1.2 Lage und Beschreibung des Plangebietes/ raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Bornheimer Stadtgebiets, Ostlich der Ortslage
Roisdorf. In unmittelbarer Nahe befindet sich die Zufahrt zur A 555. Das Plangebiet grenzt im
Nordwesten an die Herseler Straf3e (L 118) und im Nord- und Sudosten an die Alexander-Bell-
Stralie.

Das Gebiet umfasst die Flurstliicke 171 tlw. u_r_1d 258 tlw., Flur 18, Gemarkung Hersel der Stadt
Bornheim. Der Bereich des Plangebietes der Anderung umfasst eine Flache von ca. 6.560 gm.

Die Topographie des Gelandes ist eben.

Die Flache wird derzeit als Grunflache genutzt. Sie liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Ro 18. Gemald dem rechtsgiltigen Bebauungsplan Ro 18 ist im Bereich der
Planédnderung ein Bereich fur Werbepylone festgesetzt, Stellplatze sind zulassig.

Die angrenzenden Flachen werden gemalR den Festsetzungen des Bebauungsplans fir den
grof¥flachigen Einzelhandel genutzt. Somit sind im Sondergebiet bereits drei grof¥flachige Ein-
zelhandelbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ansassig. Dabei handelt es sich
um ein Mobelhaus mit 30.000 m? zulassiger Verkaufsflache und einen Mdbel-Abholmarkt mit
4.500 m? Verkaufsflache (fur beide Mobelgeschafte sind insgesamt 2.500 m? Verkaufsflache fur
Randsortimente zuldssig) sowie einen Baumarkt mit Gartencenter mit 13.000 m2 zulassiger
Verkaufsflache (inkl. 700 m? Verkaufsflache fur Randsortimente).

1.3 Verfahren zur Anderung

Aufgrund der umfangreichen Anderungen gegeniiber dem BP Ro 18 hinsichtlich der {iberbau-
baren Grundstucksflache und der Art der Nutzung wird fur die Anderung das Regelverfahren
durchgefihrt. Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Formelle Planungen

2.1.1 Regionalplanung

W TF A

v ,_ . A Der Regionalplan fur den Regierungs-

s v A ;) v bezirk Koln, Teilabschnitt Region Bonn/
/ Rhein-Sieg in der 2. Auflage, Stand
2006, stellt fur das Plangebiet einen
.Bereich flr gewerbliche und industrielle
r Nutzung (GIB)“ dar.

GIB dienen eigentlich nicht der Unter-
bringung groR¥flachiger Einzelhandels-
betriebe. Der Regionalplan fur den Re-
gierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Re-
gion Bonn, definiert als Ziel 1: ,In GIB
ist die Ansiedlung oder wesentliche Er-
weiterung von Handelsbetrieben im
Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) bauleitpla-
nerisch auszuschlieen. Zum Zweck
der Eingrenzung bereits bestehender
solcher Betriebe ist ausnahmsweise die
Festsetzung von Sondergebieten in der
Bauleitplanung mdglich — einschlieflich

: ggf. zur Bestandssicherung notwendi-
ger geringfugiger Erweiterungen.” Dennoch wurde die Darstellung eines Sondergebiets im gel-
tenden Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim durch die Bezirksregierung genehmigt. Dieses
Sondergebiet soll in dieser Anderung des Flachennutzungsplanes nicht flachenmaRig vergro-
Rert werden, es soll lediglich eine neue Nutzung dargestellt werden. Die Anfrage gemaR § 34
Landesplanungsgesetz wurde am 17. Mai 2011 gestellit.

2.1.2 Flachennutzungsplan

e -

Der aktuelle Flachennutzungsplan
der Stadt Bornheim stellt fir den
Bereich der antragsgegenstandli-
chen Flachen ein ,Sondergebiet”
dar. In den textlichen Darstellun-
gen wird die Zweckbestimmung
,Mobelmarkt, Baumarkt und Gar-
tenmarkt* definiert. Weiterhin wird
angegeben, dass fur das Mobel-
haus 30.000 m2 VK und fir den
Mobel-Abholmarkt 4.500 m2 VK mit
zusammen 2.500 m2 VK Randsor-
timente zulassig sind. Fir den
Baumarkt sind 9.000 m2 VK, fir
den Gartenmarkt 4.000 m2 VK bei
* insgesamt 700 m2 VK flir Randsor-

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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timente zulassig.

Das geplante Vorhaben entspricht demnach nicht den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans. Die textlichen Darstellungen missen um die Zweckbestimmung ,Reitsporthandel® mit
einer Verkaufsflachenbegrenzung auf 1.350 m2 ergéanzt werden. Hierzu ist eine Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemafi § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2.1.3 Schutzgebiete

Im Landschaftsplan Nr. 2 ,Bornheim“
des Rhein-Sieg-Kreises sind keine
schitzenswerten Bestandteile fur den
Bereich des Vorhabengebietes ausge-
wiesen.

S Abb. 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan

2.2 Informelle Planungen

2.2.1 Kommunales Einzelhandelskonzept

Im Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Bornheim werden ein Hauptzent-
rum (Bornheim-Roisdorf) sowie zwei Nahversorgungszentren ausgewiesen (Hersel und Mer-
ten). Daneben werden Erganzungsstandorte fiir die Nahversorgung und ein Erganzungsstand-
ort fur den zentrenvertraglichen grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen. Das geplante Vorha-
ben liegt in diesem Erganzungsstandort.

2.2.2 Regionales Einzelhandelskonzept Bonn/ Rhein-Sieg/ Ahrweiler (rak)

Der Regionale Arbeitskreis rak hat im Rahmen eines regionalen Einzelhandelskonzepts in ers-
ter Linie einen Orientierungsrahmen fir die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche, Sorti-
mentslisten und fir die Beurteilung schadlicher Auswirkungen vorgegeben. Die Warengruppen
der Reitsportartikel sind hierbei nicht betrachtet worden, so dass hier auf kommunaler Ebene
eine Untersuchung der Zentrenrelevanz notwendig wird.

3 BESCHREIBUNG DER PLANUNG

3.1 Beschreibung des Vorhabens

Die Firma ,Kramer Reitsport” plant auf dem Grundstiick an der Alexander-Bell-StraRe einen
Reitsporthandel mit rund 1.350 m? Verkaufsflache zu errichten. Das hochspezialisierte Sorti-
ment ist dabei breit gefachert und umfasst Reitsportzubehdr, Futtermittel, Pferdepflegeartikel,
Reitbekleidung etc. Auf dem AuRengeldnde soll neben den notwendigen Parkierungsanlagen
eine Vorfuhrflache entstehen, auf der die Artikel am Pferd ausprobiert werden kénnen.

Stand 09/2011
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3.2 Standorteignung

Der geplante Reitsportmarkt hat ein hochspezialisiertes Sortiment, welches fir Kunden aus ei-
nem grof3en Einzugsbereich attraktiv ist. Zur Errichtung des Marktes ist daher eine verkehrs-
gunstige Lage mit Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz erforderlich.

Fur das Vorhaben ist eine GrundstiicksgroRe von ca. 6.000 m2 notwendig. Zudem muss es
auch fur PKW mit Pferdeanhangern zuganglich sein. Ein solches Grundstick ist innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bornheim nicht verfugbar.

Da es sich bei den Waren um i.d.R nicht zentrenrelevante Sortimente handelt, ist eine Lage
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs nicht erforderlich.

3.3  Erschlie3ung

3.3.1 Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die bestehenden Parkplatzflachen der eingangs
genannten Einzelhandelsbetriebe. Die Ausfahrt des SO schlief3t tiber einen Kreisverkehr an die
Alexander-Bell-Stral3e an, die Uber die L 118 unmittelbar an die A 555 und somit an den Uber-
ortlichen Verkehr angebunden ist. Auf ein Verkehrsgutachten kann hier verzichtet werden. Im
Rahmen einer Uberschldgigen Abschétzung des Verkehrsaufkommens durch den Betreiber
werden 5 Besucher pro Stunde erwartet. Der Lieferverkehr beschrénkt sich auf 2 Lieferungen in
der Woche. Es kommt daher nur zu sehr geringen verkehrlichen Zusatzbelastungen, die von
der bisherigen Erschlie3ung gut abgewickelt werden kénnen.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans werden auch Flachen fiir den geplanten Aus-
bau des angrenzenden Radweges mit einbezogen, um diese Flachen fir die Realisierung des
Vorhabens zu sichern.

3.3.2 Ver-und Entsorgung

Das bestehende Sondergebiet wird nach dem Trennprinzip entwassert. Das Schmutzwasser
wird Uber den Sammler in der Aller Strafl3e zur Klaranlage abgeleitet. Das auf den offentlichen
und privaten Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird tber ein Absatzbecken und
ein Regenwasserriickhaltebecken in den Bonner Randkanal eingeleitet. Das auf den Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser wird dezentral auf den Grundstiicken Uber die belebte
Bodenzone in den Untergrund eingeleitet. Eine Versickerung ist im gesamten Plangebiet grund-
satzlich ohne zusatzliche Ableitung in einen Vorfluter moglich.*

Diese Art der Entwasserung soll fir das neue Vorhaben modifiziert werden. Das auf den befes-
tigten Flachen anfallende Wasser (Parkplatz- und Dachflachen) soll auf dem Grundstiick versi-
ckert werden. Die dafir notwendige Befreiung von den Vorschriften der Wasserschutzgebiets-
verordnung der Wassergewinnungsanlage Urfeld des Wasserbeschaffungsverbandes Wesse-
ling-Hersel wird vor Baubeginn im Zusammenhang mit der wasserrechtlichen Erlaubnis bean-
tragt.

Die Entwasserung wird abschliel3end im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

! Vgl. Stadt Bornheim, Begriindung zum Bebauungsplan RO 18, Seite 9; erarbeitet durch Passler, Sundermann &
Partner Architekten Stadtplaner, Leverkusen
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4 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

4.1  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
8 11 Abs. 2 BauNVO): Sondergebiet 4 (Reitsporthandel)

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um ein grol¥flachiges Einzelhandelsvorhaben.
Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die nicht nur unwesentliche schadliche Auswirkungen her-
vorrufen kdnnen, sind gemaf 8§ 11 Abs. 3 BauNVO nur im Kerngebiet oder in Sondergebieten
(S0O) zulassig. Die Ausweisung eines Kerngebietes kommt aufgrund der Gebietscharakteristik
nicht in Frage. Ein Sondergebiet auszuweisen, in welchem Einzelhandelsbetriebe nach
§ 11 Abs. 3 S 1 BauNVO zulassig sind, ist nicht erforderlich. Aufgrund der Atypik des Sorti-
ments sind schadliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO nicht zu beftrch-
ten (s.u.). Um der Atypik des Sortiments und den Besonderheiten des Vorhabens gerecht zu
werden, soll dennoch ein SO mit der Zweckbestimmung ,Reitsporthandel* nach
§ 11 Abs. 2 BauNVO ausgewiesen werden.

,Im Sondergebiet 4 ist ein Einzelhandelsbetrieb des Reitsporthandels zulassig. Die maxi-
male Verkaufsflache des Betriebes wird auf 1.350 m? begrenzt.

Zulassig sind als Kernsortiment nur folgende Sortimente des Reitsportbedarfs:

- Reitbekleidung, Reitschuhe und -stiefel, Reithelme und sonstige Sicherheitsartikel fur
den Reiter,

- Sonstige Reitartikel wie Gerten, Peitschen, Sporen,

- Artikel fr das Pferd wie Sattel, Zaumzeuge, Halfter, Zigel, Pferdedecken, Pflegemittel
und sonstige vergleichbare Ausristungsgegenstande,

- Futtermittel,

- Stallbedarf, darunter Boxen- & Paddockausstattung, Tranken und Futtertroge,

- Weidezubehdr, darunter Pfahle, Bander/ Seile/ Litzen, Weidezaungeréte und
—zubehor,

- Pferdeanhanger.

Als Randsortiment dirfen nur Warengruppen angeboten werden, die den Sortimenten des
Reitsportbedarfs sachlich zugeordnet sind. Die Verkaufsflache fir Randsortimente wird
auf 50 m? begrenzt.”

Die Festsetzung der Sortimente dient der Sicherung der Atypik des Vorhabens. Es sind dabei
ausdricklich keine Warengruppen, etwa nach Wirtschaftszweigen geordnet, angegeben. Viel-
mehr sind die zulassigen Sortimente ausdricklich und abschlieRend benannt.

.Untergeordnet zu den Verkaufsflachen sind Nebenflachen wie Lager-, Verwaltungs-, Sa-
nitar- und Restaurationsflachen etc. zulassig. Vorfuhrflachen zum Testen der Waren am
Pferd sind zuldssig. Das Ausstellen und Anbieten von Waren ist auf den Vorfuhrflachen
unzulassig.”

Das Vorhaben soll auch einen Bereich umfassen, in welchem z.B. Séttel direkt am Tier getestet
werden konnen. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um eine Verkaufsflache, da das Ausstellen
und Anbieten von Waren ausdriicklich unzulassig ist.

4.1.1 Einordnung der Zentrenrelevanz des Vorhabens

Das im Plangebiet zuldssige Vorhaben stellt im Hinblick auf die Zentrenrelevanz eine atypische
Fallgestaltung i.S.v. 8 11 Abs. 3 BauNVO dar, da es betriebliche Besonderheiten aufweist. Das
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Angebotsspektrum beschrankt sich auf ein schmales, duRerst spezialisiertes Warensortiment?
ganz Uberwiegend nicht zentrenrelevanter Sortimente. Dies wurde in der Auswirkungsanalyse
zum Vorhaben ,Reitsportfachmarkt Kramer“ in Bornheim, Alexander-Bell-StraRe der BBE Han-
delsberatung vom Juli 2011 in Bezug auf die konkreten Angebotsstrukturen in Bornheim und in
den Nachbarkommunen bestatigt.

Die angebotenen Sortimente Bekleidung und Sportartikel fallen zwar gemafR dem Einzelhan-
delskonzept der Stadt Bornheim unter die Kategorie der zentrenrelevanten Sortimente, sie sind
aber als sehr spezielle Form der Hauptsortimente, namlich auf den Reitsport bezogen, unkri-
tisch in Bezug auf die Zentrenstruktur und somit als atypisch zu betrachten. Reitsportartikel und
Reitsportbekleidung sind als atypischer Sonderfall innerhalb der Gesamtsortimente Sportartikel
und Bekleidung nicht relevant fiir die Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich zudem dadurch aus, dass Sie im Zusammenhang
mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden, viele Innenstadtbesucher anziehen, ei-
nen geringen Flachenanspruch besitzen und ohne Pkw transportiert werden kénnen. Lediglich
die Teilsortimente Bekleidung, Schuhe, Blcher und Schmuck (zusammen etwa 320 m2 VK)
konnen ohne PKW transportiert werden. Die Ubrigen Prifkriterien werden von Reitsportartikeln
nicht erfullt.

Auch die Teilbereiche ,Reitsportbekleidung, Schuhe und Stiefel”, welche grundsatzlich zentren-
relevant sein kdnnten, sind den nicht zentrenrelevanten Sortimenten gleichzusetzen. Von die-
sen Sortimenten werden keine schadlichen Auswirkungen erwartet, da diese speziellen Teil-
segmente weder in den Zentren Bornheims noch in denen benachbarter Kommunen angeboten
werden und somit atypisch sind.

Die Erhebung des Wettbewerbsgebiets zeigt, dass Pferdesportartikel nicht Teil des zentrenge-
bundenen Einzelhandels in Bornheim sind. Weder in Bornheim noch in den umliegenden Stad-
ten (Bonn, Meckenheim, Rheinbach, Brihl und Wesseling) sind vergleichbare Spezialgeschafte
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche vorhanden. Bei den als Randsortimente zulassigen
Sortimenten kann es sich um zentrenrelevante Sortimente handeln. Da die Verkaufsflache fur
diese Artikel auf 50 m2 begrenzt wird und somit weit unter 10 % der Gesamtverkaufsflache liegt,
konnen auch hier zentrenschadigende Auswirkungen ausgeschlossen werden.

4.1.2 Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben bestimmt sich nach den Vorgaben des § 11 Abs. 2
und 3 BauNVO, des 24a LEPro NRW sowie des Einzelhandelserlasses NRW. Dariiber hinaus
sind die Vorgaben des Regionalplans und des stadtischen Einzelhandelskonzepts sowie des
regionalen Einzelhandelskonzepts der Region Bonn/ Rhein-Sieg/ Ahrweiler (rak) zu beachten.

4.1.2.1 Regionalplan

Die Festlegungen des Regionalplans stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Auf Flachennut-
zungsplanebene ist bereits die Darstellung eines Sondergebietes flr den grof3flachigen Einzel-
handel erfolgt. Dieses Sondergebiet soll in dieser Anderung des Flachennutzungsplans nicht
flachenmé&Rig vergrol3ert werden, es soll lediglich eine neue Nutzung dargestellt werden.

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Bonn, weist fir das
Plangebiet einen ,Bereich flir gewerbliche und industrielle Nutzungen* (GIB) aus und definiert
als Ziel 1: ,In GIB ist die Ansiedlung oder wesentliche Erweiterung von Handelsbetrieben im
Sinne von 8§ 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bauleitplanerisch auszu-
schlieRen. Zum Zweck der Eingrenzung bereits bestehender solcher Betriebe ist ausnahmswei-

2 Vgl. BBE , K6In 2011: Auswirkungsanalyse zum Vorhaben ,Reitsportfachmarkt Kramer“ in Bornheim, Alexander-
Bell-Straf3e, Seite 39
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se die Festsetzung von Sondergebieten in der Bauleitplanung maoglich — einschlief3lich ggf. zur
Bestandssicherung notwendiger geringfugiger Erweiterungen.”

Der hier geplante Einzelhandelsbetrieb fallt jedoch nicht unter den § 11 Abs. 3 BauNVO. Bei
dem geplanten Vorhaben handelt es sich zunachst um einen grofR3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb, da Uber 800 m2 Verkaufsflache realisiert werden sollen. Grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind aber nur solche, die ,sich nach Art, Lage
oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken.” Diese Auswir-
kungen werden bei Uberschreitung der Geschossflache von 1.200 m2 in der Regel angenom-
men. Das im Plangebiet zulassige Vorhaben Uberschreitet zwar diesen Wert. Die Regelvermu-
tung kann jedoch aufgrund der Atypik des Sortiments im Tragfahigkeitsgutachten der BBE wi-
derlegt werden. Im Bebauungsplan ist dementsprechend ein Sondergebiet nach
8§ 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Anfrage gemal 8§ 34 Landesplanungsgesetz wurde am 17. Mai 2011 gestellt.

4.1.2.2 LEPro

Der § 24a LEPro definiert die Ziele der Raumordnung beziglich der Zulassigkeit von Sonder-
gebieten fiur den grof3flachigen Einzelhandel. Die neuere Rechtsprechung (OVG: Urteil vom
30.09.2009, 10 A 1676/08) hat die Festlegungen des § 24a LEPro als Grundsatze der Raum-
ordnung qualifiziert, die bei der kommunalen Bauleitplanung in der Abwagung bertcksichtigt
werden mussen. Im § 24a LEPro werden Grundsatze beziglich der Ausweisung von Sonder-
gebieten mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel definiert.

8§ 24a LEPro sieht vor, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in zentrale Versorgungsberei-
che integriert werden missen. Fir Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sieht
§ 24a Abs. 3 vor, dass diese auch aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen
werden durfen. Die Nachweise der fehlenden Zentrenrelevanz und der Atypik des Vorhabens
wurden in Kapitel 4.1.1 erbracht.

Voraussetzung ist, dass keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche vorliegt. Das
erwartete Nachfragevolumen des geplanten Vorhabens ,Reitsport Kramer® innerhalb der 30-
Minuten-Fahrtdistanzzone liegt bei 6,1 Mio. € und in der 60-Minuten Fahrtzone bei 25,6 Mio. €.
Demgegentiber steht ein erwartetet Umsatz von 2,5 Mio € im Jahr, wovon 1,2 Mio. € in der 30-
Minuten Fahrtzone und 2,3 Mio. € in der 60-Minuten Fahrtzone generiert werden. Somit liegt die
Kaufkraftbindung in der 30-Minuten Fahrtzone bei 19%.>

Es wird festgestellt, dass alle Sportartikelanbieter in zentralen Versorgungsbereichen innerhalb
des Untersuchungsraums durch das Planvorhaben aufgrund der unterschiedlichen Sorti-
mentsausrichtung praktisch nicht tangiert werden. Selbst der ,gro3te* Konkurrent (Deckers in
Bonn), der Reitsportartikel als Randsortiment auf 20 m2 seiner Verkaufsflache fuhrt, steht in
keinem direkten Wettbewerbsverhéltnis.*

Somit werden die Anforderungen des § 24a LEPTro erflllt.

4.1.3 Ubereinstimmung mit dem regionalen Einzelhandelskonzept

Das Vorhaben entspricht in vollem Umfang den Vorgaben des regionalen Einzelhandelskon-
zepts Bonn/ Rhein-Sieg/ Ahrweiler®. Auch fiir die Nachbarkommunen ist der Bereich Reitsport-
artikel aufgrund der Angebotsstrukturen nicht zentrenrelevant. Die vorhandene Verkaufsflache

3 BBE, Kéln 2011: Auswirkungsanalyse zum Vorhaben ,Reitsportfachmarkt Kramer* in Bornheim, Alexander-Bell-
Stral3e; Seite 30
* BBE, Koln 2011: Auswirkungsanalyse zum Vorhaben ,Reitsportfachmarkt Kramer* in Bornheim, Alexander-Bell-
StralRe; Seite 32
5 BBE, Kéln 2011: Auswirkungsanalyse zum Vorhaben ,Reitsportfachmarkt Kramer* in Bornheim, Alexander-Bell-
Stral3e; Seite 40f
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fur Reitsportartikel betragt im tangierten Zentrum gerade einmal 20 m2 was einen Beleg dafur
darstellt, dass Reitsportartikel hier nicht die Funktionalitdt der Zentren bestimmen. Es werden
keine Umsatzverlagerungen tber 10% gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen erwar-
tet.® Die Abstimmung mit dem Regionalen Arbeitskreis erfolgte am 17.12.2010. Seitens der
Nachbarkommunen wurden keine Bedenken vorgebracht.

4.1.4 Ubereinstimmung mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept

Der Standort ordnet sich in die Funktion des Erganzungsstandorts ein. Hier sollen grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten angesie-
delt werden. Der Nachweis der Atypik wurde bereits in Kapitel 4.1.1 erbracht.’

Dem Einzelhandelskonzept zufolge sind Sortimente als nicht zentrenrelevant einzustufen, die
nicht oder nur in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fir das innenstédtische
Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

4.2  Mal der baulichen Nutzung gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 —
21a BauNVO

4.2.1 Grundflachenzahl/ Geschossflache

Die Grundflachenzahl wird analog zum rechtsgultigen Bebauungsplan im SO 4 auf 0,8 festge-
setzt. Somit wird sich das zuldssige Maf3 der Versiegelung nicht erhéhen.

4.2.2 Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

.Unterer Bezugspunkt fiur die Ermittlung der maximalen Gebaudehohe ist der Erdge-
schossful3boden, der héchstens 0,5 m Uber der angrenzenden ErschlieRung (Gehweg
oder Schrammbord) liegen darf, gemessen mittig der Stra3enfront des Gebaudes.

Die zeichnerisch festgesetzten maximalen Gebaudehthen durfen fur Anlagen zur Luft-
reinhaltung, Klimaanlagen, untergeordnete Dachaufbauten u.a., ausnahmsweise um ma-
ximal 3 m Uberschritten werden, wenn eine andere Anordnung wirtschaftlich nicht zumut-
bar ist. Die jeweiligen Ausnahmen sind auf die sich aus immissionsschutzrechtlichen
Grinden ergebende, technisch notwendige Hohe zu beschranken.”

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird im SO 4 auf 12 m festgesetzt. Bei der Festset-
zung der Hohe der baulichen Anlagen wird sich an der zulassigen Hohe der umliegenden Be-
bauung orientiert. Auf der gegenuberliegenden Stral3enseite ist eine Gebaudehdhe von 12 m
zulassig, die angrenzenden Fachmarkte haben zuldssige Hohen von 13-18 m.

4.3 Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 1 BauNVO)

sinnerhalb des SO 4-Gebietes wird gemaf § 22 Abs. 1 BauNVO eine offene Bauweise
festgesetzt.”

Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise fligt sich die neue Bebauung bestmoglich in den
Bestand ein.

6 BBE, KoIn 2011: Auswirkungsanalyse zum Vorhaben ,Reitsportfachmarkt Kramer“ in Bornheim, Alexander-Bell-

Stral3e; Seite 40
! BBE, Kéln 2011: Auswirkungsanalyse zum Vorhaben ,Reitsportfachmarkt Kramer“ in Bornheim, Alexander-
Bell-Stral3e; Seite 41
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4.4  Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.vV.m.
§ 23 BauNVO)

.m SO 4-Gebiet kann auf der Haupteingangsseite zu den Kunden-Parkplatzen die fest-
gesetzte Baugrenze durch Vordacher und Haupteingdnge ausnahmsweise bis zu einem
Meter (iberschritten werden. Gleiches gilt bei Uberdachungen fiir Lieferbereiche.

In dem mit Vorfuhrflache gekennzeichneten Baufenster ist ausschliel3lich die Errichtung
einer Vorfuhrflache fur die im SO 4 angebotenen Waren zulassig.”

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird mittels Baugrenzen festgelegt. Sie umfasst Teile des
Bereiches, der im BP RO 18 als Flache fur Werbepylone, also andere bauliche Anlagen, fest-
gesetzt war. Die Flache fugt sich stadtebaulich in die Baufelder der umliegenden Bebauung ein.

4.5 Nebenanlagen (8 23 BauNVO i.V.m. 8 14 BauNVO)

.Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind auch aulRerhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig.”

4.6 Verkehrsflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

.Entlang der Zufahrt zum SO 4-Gebiet dirfen auf einer Lange von 40 m - gemessen ab
der Grenze zur offentlichen Verkehrsflache des Kreisverkehrs - keine Parkplatze ange-
ordnet werden.”

Entlang der Zufahrt zum SO-Gebiet von dem Kreisverkehrsplatz aus dirfen auf einer Lange von
40 m keine Parkplatze angeordnet werden, um einen reibungslosen Verkehrsablauf zu gewahr-
leisten.

Entlang der Herseler Stral3e (L 118) und der Alexander-Bell-Stra3e werden weitere Verkehrs-
flachen festgesetzt. Diese werden fur den geplanten Ausbau der Radwege bendtigt.

4.7 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Festsetzung des BP RO 18 hinsichtlich der Eingriinung der Grundstuicksflachen im SO 4-
Gebiet zur Herseler StraRe (L 118) und zur Alexander-Bell-StraRe wird dem Sinn nach beibe-
halten. Durch den neu geplanten Radweg verschiebt sich diese Flache leicht nach Suden. Die
Flache ist, soweit noch nicht erfolgt, mit Gehdlzen analog der Pflanzenliste 4 flachig zu bepflan-
zen. Ferner ist je volle 140 m2 ein Baum analog der Pflanzenliste 2 bzw. 3 zu setzen.

Die den Verkehrsflachen zugewandten Freiflachen sind gemaR der PG 4-Flachen zu begrinen.
Somit soll eine anspruchsvolle Gestaltung entlang der 6ffentlichen Flachen sichergestellt wer-
den.

Pro angefangene 5 Stellplatze ist je ein hochstdmmiger Laubbaum analog Pflanzenliste 3 zu
pflanzen. Dabei soll gewahrleistet sein, dass mind. 40 % des spateren Kronentraufbereiches die
Parkplatze uberstellen. Die Bdume kdnnen dabei zum Teil auch in den mit PG 4 bezeichneten
Flachen gepflanzt werden.

Die Gestaltung der angrenzenden Parkplatzflachen muss im Ubergangsbereich zur Herstellung
einer einheitlichen Gestaltung tbernommen werden.

Stand 09/2011



2. Anderung des Bebauungsplans Ro 18 Seite 12
Begriindung -VORENTWURF-

4.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 86 BauO NRW)

Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden die gestalterischen Ziele der Einfi-
gung in das Orts- und Landschaftsbild und der Erreichung eines harmonischen StralRenraumes
zusatzlich gesichert. Im Einzelnen sind u.a. Festsetzungen zur Untergliederung von langge-
streckten StraRenfassaden, Begrenzungen der Werbeflachen und Begriinungen von fensterlo-
sen Fassaden getroffen.

4.8.1 Werbeanlagen

.Das Aufstellen und Anbringen von Werbeanlagen jeglicher Art ist, aulR3er Eigenwerbung
am Ort der Leistung, unzulassig.

An Gebauden sind Werbeanlagen bis zu einer Grol3e von maximal 10 % der Wandflache
zulassig.

Werbeanlagen oberhalb der Traufe sind unzulassig. Uber dem Eingangsbereich des Be-
triebes ist ein Werbeschild mit den MalRen 4 m mal 1 m auch oberhalb der Traufe zul&s-
sig, wenn die Oberkante des Schildes unter der Firsthohe liegt.

Im SO-Gebiet ist auRerhalb eines Abstandes von 20 m zur Herseler Stral3e eine Anlage
zur Eigenwerbung an einem Mast, Pylon oder dergleichen bis zu einer Hohe von max. 30
m Uber vorhandenem Gelénde zulassig. Die Gesamtgrol3e der Werbetafeln darf maximal
11 auf 11 m je Werbeseite betragen. Insgesamt sind maximal vier Werbeseiten zulassig.
Wechselbilder sind unzulassig.”

Die Begrenzung von Werbeanlagen soll ein stadtebaulich ansprechendes Erscheinungsbild
sicherstellen.

4.8.2 Einfriedungen

.Einfriedungen sind bis auf die Einfriedung des Regenriickhaltebeckens unzulassig. Die
Umzaunung der Vorfuhrflache ist zuldssig, sie darf eine Hoéhe von 1 m nicht tGberschrei-
ten.”

Durch die Beschrankung der Einfriedungen soll ein einheitliches Bild mit den anderen, bereits
ansassigen Betrieben sichergestellt werden.

4.8.3 Hinweise

1. Wasserschutzgebiet der Wassergewinnungsanlage Urfeld: Das Plangebiet liegt in der
Schutzzone 1l B der Wassergewinnungsanlage Urfeld, Wasserschutzgebietsverordnung der
Bezirksregierung Koln vom 24.05.1994, Az.: 54.1.11.4.10-by

2. Das Sammeln von Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken in Wasserspeichern oder
Zisternen zur Nutzung ist zulassig und wird empfohlen.

3. Auf die Anzeigepflicht gemaR § 15 Denkmalschutzgesetz NW sowie die Regelungen hinsicht-
lich des Verhaltens bei der Entdeckung von Bodendenkmalern gemaf § 16 Denkmalschutzge-
setz NW wird verwiesen. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern auf einem Grundstlck ist der
Gemeinde bzw. dem Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Bonn unverzuglich anzuzeigen.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréndert zu erhalten.

4. Aus Griunden des Vogelschutzes sind Schutzmaflinahmen an grof3en Glasflachen und Nist-
madglichkeiten bzw. -hilfen an Gebauden vorzusehen.
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5. Auf die anbaurechtlichen Bestimmungen des § 28 StrWG NW wird hingewiesen. Insbesonde-
re ist das Verbot von Werbeanlagen in einem Abstand von 20 m zu angrenzenden Landesstra-
Ren zu beachten. Au3erdem sind Beleuchtungsanlagen so aufzustellen und anzuordnen, dass
der Ubergeordnete Verkehr der angrenzenden Landesstral3en nicht behindert oder geblendet
wird.

6. Liegt bezogen auf die Offentliche Entwasserung der abflusswirksame Befestigungsgrad eines
Grundstiickes bzw. einer wirtschaftlichen Einheit Gber 40 % muss der Grundstiickseigentimer
auf seine Kosten eine private Regenriickhaltung installieren und auf Dauer betreiben.

5 UMWELTBELANGE

Der bestehende Bebauungsplan sieht fir das Plangebiet eine gewerbliche Nutzung vor. Im Zu-
ge der Aufstellung des Planes wurde ein Umweltbericht erstellt, der die betroffenen Umweltbe-
lange abwégend behandelt. Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans wird eine detail-
lierte Ermittlung, Bewertung und Abwagung der durch die Anderung betroffenen Umweltbelange
erfolgen. Dazu wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ein Umweltbericht erstellt. Zunachst
sollen die voraussichtlich betroffenen Umweltbelange lediglich benannt werden.

5.1 Landschaftsschutz

Durch die Planung wird das Ortsbild nicht verédndert. Die Umgebung ist bereits von Gewerbe-
bauten bzw. grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, gepragt. Zu diesen tritt nun ein Weiterer
hinzu.

5.2 Auswirkungen auf die Flora und Fauna

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen werden gering beurteilt. Die Vegetation im Plan-
gebiet ist von geringer 6kologischer Wertigkeit und stark durch den Menschen gepréagt (Grin-
flache, Rasen). Planungsrelevanten Arten werden nicht vermutet. Nach derzeitigem Planungs-
recht (Bebauungsplan Ro 18) ist die Errichtung von Stellplatzen sowie eines Werbepylons zu-
l&ssig. Dies wiirde zu einer Versiegelung der Flache fihren.

5.3 Auswirkungen auf Boden, Wasser / Grundwasser, Luft und Klima

Derzeit besteht im Plangebiet kein Altlastenverdacht. Durch die Planung werden Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden durch die Versiegelung (Gebaude und Parkplatzflachen) entstehen.
Dieser Eingriff ware allerdings bereits zum heutigen Zeitpunkt zuléssig, da auf der betroffenen
Flache auf Grund des rechtsglltigen Bebauungsplanes die Errichtung von Stellplatzen zulassig
ware.

Das auf dem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser soll an Ort und Stelle Uber ein Versi-
ckerungsbecken versickert werden. Somit werden Auswirkungen auf das Grundwasser mini-
miert. Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft werden als sehr gering beurteilt.

5.4 Auswirkungen auf den Menschen/ Immissionen

Entsprechend § 1 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes zu be-
ricksichtigen. Nach 8§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit
wie mdglich vermieden werden.
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Die Umgebung des Plangebietes ist ein groR3flachiges Gewerbegebiet. Auswirkungen der Pla-
nung auf gesunde Wohnverhaltnisse bestehen demnach nicht. Auswirkungen auf die gesunden
Arbeitsverhaltnisse werden ebenfalls nicht erwarte, da das Vorhaben selbst keine Emissionen
auslost und der PKW/ LKW-Verkehr nur gering sein wird.

Fur die Naherholung hat das Plangebiet selbst keine Bedeutung, in der Umgebung grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

5.5 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind keine Fundstellen von Bodendenkmalen bekannt. Sonstige Kultur- und
Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand von der Planung nicht betroffen.

6 KOMPENSATIONSMARNAHMEN

Zur Ermittlung mdglicher durch den Bebauungsplan entstehende Eingriffe in Natur und Land-
schaft wird ein landschaftspflegerischer Begleitplan erstellt. Bei diesem muss nur der Eingriff
ermittelt werden, der sich im Unterschied zu den Festsetzungen des BP RO 18 ergibt.

Zur Ermittlung des Ausgleichs wird das Vereinfachten Verfahrens (Bewertung von Eingriffen in
Natur und Landschaft, Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung, MSKS-MURL-MBW NRW 1996) an-
gewendet.
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