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Betreff: Roisdorf-Bebauungsplan Ro 17/ geplanter Kreisverkehr (Bonnerstr./Siegesstr.)
Sehr geehrete Frau Breuer,

nach meinem Kenntnisstand gibt es noch keine Vermessungsdaten iiber den zu planenden
Kreisverkehr, der derzeilige Sachstand stiitzt sich auf Lufibilder. Ob die bendtigte Fliche auch
tatsachlich zur Verfligung steht, bleibt also offen. Ich gehe davon aus, dass die Stadt Bornheim ein
funktionierendes Risikomanagement prakliziert. Meine Bedenken bezogen auf diesen Kreisverkehr
lauten wie folgt:

» AuBerst ungleich verteilte Verkehrsstarken

* Neigungsverhaltnisse des Kreisverkehres sind unglinstig aufgrund topographischer
Gegebenheiten, somitist eine giinstige Sichtbeziehung zwischen den Verkehrsteilnehmern nicht
gegeben

* Erschwerte Befahrbarkeit fiir lange Kraftfahrzeuge und GroBraumtransporie

* Ein Bypass bringt eventuelle Sicherheitsdefizite fiir querende FuBganger und Radfahrer mit sich
* Bypass ist nur glinstig bei spitzwinkeliger Rechisabbiegebeziehung

* Die Einsatzkriterien fiir kleine Kreisverkehre kdnnen auch durch die Anlage von Byp#ssen nicht
erfiilit werden, somit kommt nach meiner Meinung nur ein groBer spiralférmiger Kreisverkehr mit
Bypass in Frage. Ich bezweifle das die zur Verfligung stehende Fliache ausreichen wird.

Mit freundlichen GriiBen
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Stadt Bornheim -
Blirgermeister

Rathausstr. 2

53332 Bornheim 05. Juli 2013

Einwohnerfragestunde Ratssitzung 11.07.2013
(Bebauungsplan Ro 17, Toom-EKZ)

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,

als Anwohner der Bonnerstrasse méchten wir unsere kritische Haltung gegeniiber dem Bau eines
Einkaufszentrums auf dem derzeitigen Toom-Gelénde nochmals deutlich zum Ausdruck bringen und
diesbeziglich wiederum Fragen stellen. Ein Teil der bereits gestellten Fragen wurde aus unserer
Sicht nicht hinreichend beantwortet:

Verkehr auf Rathausstr., Bonnerstr. und Umgehungsstr. )

Laut dem auf der Blirgerversammlung vorgestellten Verkehrsgutachten ist durch den Bau eines
Einkaufszentrums mit einem stark erhéhten Verkehrsaufkommen sowohl auf der Bonner Strale als
auch auf der RathausstraRe zu rechnen. Dies hat zur Folge, dass wir sowohl von der Vorderseite als
auch von der Hinterseite des Hauses und Gartens zusétzlich zur derzeitigen Lautstarke durch
Verkehr einer weiteren Mehrbelastung durch Abgase und L&rm ausgesetzt wéren.

Uns wurde in den letzten Jahren immer wieder versprochen, dass nach Fertigstellung der
Umgehungsstrasse eine Entlastung der Bonner Strafe und ihrer Anwohner eintritt. Durch das
geplante Einkaufszentrum wiirde es jedoch zu keiner Entlastung, sondern im Gegenteil, zu einer
weiteren Verschérfung der Verkehrssituation kommen. Der Verkehr der tiber die neu erstellte
Umgehungsstralle aus der Ortschaft herausgehalten wird, soll nun hintenherum wieder zum EKZ
geleitet werden.

Auch sind wir Eltern von zwei Kindern und wir sehen die Wege zu Kindergarten und Schule durch
das erhéhte Verkehrsaufkommen deutlich unsicherer werden. Dies betrifft nicht nur die
Hauptkreuzung, sondern auch insbesondere die Rathausstrale sowie den Verkehrsknotenpunkt
rund um ,Die gemutliche Ecke", da hier die Wege zu Kindergarten, Grundschule und Gymnasium
direkt lang fiihren.

- Welche Mafinahmen sieht die Planung vor, um die Verkehrssituation auf der Bonnerstr. und der
Rathausstr. zu verbessern?

- Sieht die Planung eine zwingende Umleitung des Durchgangsverkehrs auf die Umgehungsstraie
vor?

- Was sieht die Planung vor, um die Rathausstr. nicht als Schleichweg zu benutzen?

- Ist zur Entlastung der Rathausstrae geplant, die Buslinie auf die Bonner Strake zu verlegen?

- Wie gewahrleisten Sie die Sicherheit unserer Kinder auf dem Weg in Kindergarten und Schule?



Steuereinnahmen der Stadt Bornheim fiir das geplante EKZ
Nach unserem Wissen muB ein Unternehmer an der Stelle seine Steuer entrichten, wo er seinen
Hauptsitz angemeldet hat. Die geplanten Geschéfte im EKZ sind allesamt Ketten.

- Wie sehen die Steuereinnahmen des neuen EKZ im Vergleich zum alten Toom-Markt aus? Welche
Héhe machen sie aus?
- Ist das neue EKZ eine wirtschaftliche Bereicherung fiir die Stadt Bornheim?

Warenanlieferung an das EKZ
Aus den Planungsunterlagen geht hervor, dass es zwei Punkte der Anlieferung gibt,
(Schumacherstr. Und Widdiger Weg)

- Wieso kann die Warenanlieferung nicht ausschlieRlich tiber die Seite am Widdiger Weg realisiert
werden? Warenverteilung muft doch sowieso innerhalb des Gebdudekomplexes organisiert werden.

Zusammenfassend stehen wir dem Projekt &uRerst kritisch gegentiber, nicht nur weil wir als
Anwohner direkt davon betroffen sind, sondern auch weil es aus unserer Sicht eine Uberlastung der
Verkehrssituation in Roisdorf und Umgebung darstellt. Ein Projekt dieser GréfRenordnung ibersteigt
die Kapazitaten einer Ortsstruktur'wie Roisdorf und zerstért ihren Charakter. Die bereits
vorhandenen Einkaufsmdéglichkeiten sehen wir als absolut ausreichend an und diese sollten nicht in
ihrer Existenz gefahrdet werden.

Bei Ruckfragen stehen wir zur Verfligung.
Mit freundlichen Griien
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Sehr geehrte Damen und Herren,

den Bebauungsplan Ro17 im Stadlteil Roisdorf habe ich mit erheblichen Bedenken zur Kenntnis
genommen und muss ihn in seiner jetzigen Form ablehnen.

Der Verkehr wird irolz Kreisverkehr und noch so vieler positiver Gutachten erheblich zunehmen,
mehr als wir uns vorstellen kénnen. Leidiragende sind dann nicht nur die direkten Anwohner der
Bonner StraBe, sonder auch die Anwohner der umliegenden StraBen. Denn dort werden sich die
Verkehrsteilnehmer einen Weg suchen, wo sie meinen schneller voran zu kommen.

Die Anwohner der Koblenzer StraBe haben 6fters schon Erfahrungen damit gemacht. Als im Vorjahr |
die L 281 wegen Arbeiten mehrere Wochen gesperrt war, wurde die Koblenzer StraBe, (mit
anschlieBendem Gemilseweg) als AusweichstraBe genutzl, obwohl das Befahren des
Gemiiseweges nur landwirlschafilichem- und Anliegerverkehr gestattet ist. Das Verkehrsaufkommen
stieg ebenso rasant wie die Geschwindigkeit der durchfahrenden Kraftiahrzeuge. Sogar der
Schwerlastverkehr durchfuhr die teilweise enge 30er Zone.

Die Stadt Bornheim, der Roisdorfer Ortsvorsteher sowie die ortliche Polizei wurden mehrmals auf
diesen Missstand aufmerksam gemacht. AuBer leeren Versprechungen wurde nichts unternommen.
Das Verkehrsaufkommen wird nach Fertigstellung des neuen Einkaufzentrums ibermasig
ansteigen, davon bin ich {iberzeugt. Ebenso (iberzeugt bin ich, dass sich dann wie so oft, die
Verkehrsteilnehmer die umliegenden StraBen und Wege als Schleichweg aussuchen werden.
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An den Biirgermeister der Stadt Bornheim
Stadt Bornheim

RathausstraRe 2

53332 Bornheim

Bornheim, den 03.07.2013

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

hiermit mdchte ich Protest, gegen den Bebauungsplan Ro 17 (Toom-EKZ), einlegen. Es ist fiir mich ein
Unding, dass man nach jahrelangen Bemiihungen zur Schaffung einer Ortsumgehung fiir Roisdorf,
den Nutzen einer solchen Umgehung, schon vor der Fertigstellung der Ortsumgehung, mit dem
unangebrachten, unverhiltnismaRigen Aushau des Toom- EKZ, wieder zu Nichte macht. Ein Verkehrs-

Kollaps ist vorprogrammiert.

AuBerdem, kdnnte auch auf den Neubau eines Kreisels, an der Ecke Siegesstrasse / Bonner StraRe,
verzichtet werden, wenn die Verkaufsflache des EKZ, nicht wesentlich vergroRert wird. Selbst eine
Entschadigung, flir den Eigentiimer des Toom- Geldnde, auf Grund einer zuriickgezogenen
Baugenehmigung, sollte mit den Kosten fiir den Neubau eines Kreisels, verrechnet werden.

Es ist traurig, dass durch ein viel zu groRes EKZ und das Verschwinden der griinen Oase in Roisdorf
(Ecke Siegesstrasse / Bonner StraRe), die Lebensqualitdt in Bornheim und vor allem in Roisdorf
entschieden beeintrichtigt wird.

Der Rat der Stadt Bornheim, sollte mit dem Eigentiimer des Toom- Gelédnde, eine verniinftige
Abdanderung dieses Bauvorhaben anstreben, welche eine Modernisierung und damit eine
Aufwertung des Toom- Marktes als Ziel hat.

Mit freundlichen GriiRen




Bornheim, den 5. Juli 2013

I

An den Biirgermeister der
Stadt Bornheim
Rathausstrafle

53332 Bornheim

Betreff: Einwohnerfragestunde Ratssitzung 11.07.2013
zum ,,Bebauungsplan Ro 17

Sehr geehrter Herr Henseler, sehr geehrte Damen und Herren des Rates der Stadt Bornheim,

leider mussten wir feststellen, dass unsere Fragen, die wir Ihnen am 08.Oktober 2012
zukommen liefen nicht beantwortet wurden, obwohl wir ein Schreiben erhielten, das uns
individuelle und ausfiihrliche Antworten in Aussicht stellte. Stattdessen bekamen wir im Netz
ein Sammelsurium an Themen und oberflichlichen Bemerkungen zur Verfligung gestellt, das
alle eingegangenen Fragen beantworten sollte.

U. E. wieder ein Zeichen, dass die Stadt, wie auch der betreffende Ausschuss, keine
nachhaltige Entwicklungsplanung betreibt, sondern sich auf einen Weg des geringsten
Widerstandes und eine Steuerung durch externe Einfliisse, in diesem Fall durch finanzstarke
Investoren einlasst.

Um bei dem Investor zu bleiben: in einem Zeitungsartikel vom 21.06.2013 des GA spricht
dieser (Gerd Sutorius) von einem ,, Abschiedsgeschenk an die Stadt. Kénnen Sie uns dieses
Geschenk niher umschreiben, erlautern und auch beziffern?

Die jetzige Substanz ist nachweislich in billigster Industriebauweise ausgefiihrt und auch die
vorgelegten Pline lassen fiir das EKZ nichts anderes erahnen (heute Einkaufszentrum,
morgen Lagerhalle und dann?). Wie gedenkt die Stadt, der Rat, mit solchen Gebauden (Form
und GroBe passen einzig in ein Industriegebiet) auf Dauer die Attraktivitéit von Roisdorf zu
steigern bzw. den Attraktivitatsverlust auszugleichen?

Stellen Sie uns bitte klar und deutlich folgende Sachverhalte gegeniiber?
Fliache Ro 17 gesamt, inklusive der beiden Kreisverkehre



aktueller Zustand:
- bebaute Fliche,
- durch Wege und Parkplitze versiegelte Flidche in welcher Art Durchldssig,
- Griinflachen, Versickerungsflichen, die einen Uberlauf auffangen

bestehender Bebauungsplan:
- bebaute Fliche,
- durch Wege und Parkplitze versiegelte Fliche in welcher Art Durchlassig,
- Griinflichen, Versickerungsflachen, die einen Uberlauf auffangen

beantragter Bebauungsplan Ro 17:
- bebaute Fliche,
- durch Wege und Parkplitze versiegelte Fliche in welcher Art Durchléssig,
- Griinflachen, Versickerungsflichen, die einen Uberlauf auffangen

In den bisherigen Ausfithrungen von Stadt, Investor und Architekt wird immer wieder
ausgefiihrt, dass die Flichen ohnehin bereits alle iiberbaut seien. Dies ist aber definitiv nicht
der Fall. Hier werden rund 4.000 bis 5.000 qm neu versiegelt, was man sicherlich nicht als
Kleinigkeit abtun kann. Ist die Kanalisation fiir diese zusétzlichen Flichen ausgelegt? Eine
Mahnung sei uns da Starkregenfille der letzten Wochen. Zudem laufen gerade bei diesen
Starkregenfillen heute noch viele der Parkplatzflachen, StraBen und Gehwege direkt iiber die
noch existierenden Griinflichen ab und entlasten noch die Kanalisation, Ganz zu schweigen
davon, dass die meisten EntwésserungsmafBinahmen so marode sind, dass bei vielen der
vorhanden Grundstiicke bereits bei weitem nicht mehr deren Funktion gegeben ist. Wird der
Eigentiimer hier in Haftung genommen?

Ist bei den neu versiegelten Flichen nicht eine entsprechende oberflachennahe Entwisserung
notwendig?

Bitte auch die Kreisverkehre in die Beantwortung der Fragen einbeziehen.

Welche Moglichkeiten bleiben, wenn die Rechnung der Verkehrsplanung nicht auf gehen,
sich das Fahrverhalten der Biirger grundlegend dndert und/oder sich der Erfolg des EKZ {iber
MabBen einstellt? Kann dann noch iiber zusitzliche Kreisverkehre, zusitzliche Spuren,
Bypisse ... fiir Entlastung gesorgt werden?

Mit freundlichen Griiien

In Kopie an:

cdu-fraktion@rat.stadt-bornheim.de
spd-fraktion@rat.stadt-bornheim.de
uwg-fraktion@rat.stadt-bornheim.de
fraktion-buendnis90-diegruenen@rat.stadt-bornheim.de
fdp-fraktion@rat.stadt-hornheim.de

Generalanzeiger Bonn und Bonner Rundschau



Bornheim, den 26. Juli 2013

[

An den Biirgermeister der
Stadt Bornheim
Rathausstral3e

53332 Bornheim

Betreff: Planungen zum Einkaufszentrum in Bornheim Roisdorf
Offenlegung Ro17

Sehr geehrter Herr Henseler, sehr geehrte Damen und Herren des Bau und
Planungsausschusses der Stadt Bornheim,

Sie sagten uns bisher auf unsere beiden Schreiben jeweils zu, unsere Fragen und Anregungen
ernst zu nehmen, in den Planungen mit einzubeziehen und auch genauestens, wie auch
gewissenhaft zu beantworten. Leider miissen wir feststellen, dass dies in keinster Weise
geschieht. Wir haben auf keine unserer Fragen Antworten und fiihlen uns in keinster Weise
ernst genommen von Stadt, Verwaltung und Rat. Das Gegenteil ist leider der Fall. Aufunser
Schreiben vom 08.10.2012 bekamen wir, wie bereits geschildert, lediglich einen
Antwortkatalog und auf unser Schreiben vom 05.07.2013 bekamen wir noch keine
Beantwortung. Nein man verschanzte sich hinter dem Paragraphen einer
Verwaltungsordnung, um den Fragen aus dem Weg zu gehen. Wenn denn dieser
Tagesordnungspunkt der Ratssitzung, die Einwohnerfragestunde, so iiberfiillt gewesen wiire,
hitten wir ja Verstindnis gehabt. Jedoch belief sich dieser TOP lediglich auf den Verweis,
dass beide Schreiben, die man dazu erhalten hétte zu umfangreich wiren um darauf
einzugehen. Noch nicht einmal einen Teil der Fragen wurde beantwortet und auf die in
Aussicht gestellte ausfiihrliche Antwort warten wir, wie gesagt, noch heute.

Soweit zur Biirgernéhe!

Bei den bisherigen Uberlegungen der Stadt Bornheim stehen ein Einzelhandels-
Zentrenkonzept aus den vergangenen Jahren zu Grunde, mit dem man sich erhofft die
Kaufkraft der Bornheimer zu halten und zusitzlich aus den umliegenden Ortschaften nach
Bornheim zu ziehen. Man hofft, soweit wir das mitbekommen haben mit weiterer Ansiedlung



und Ausbau von Geschiiften in der Ortschaft Roisdorf. Wie geht dies einher mit den Studien
(,,Wie sich der europiische Einzelhandel verdndern wird*), die kiirzlich das Institut fiir
Handel und Internationales, durch Herrn Prof. Dr. Joachim Zentes, von der Universitat
Saarbriicken aufstellte? Danach werden bis 2020, also schon in den néchsten 6 Jahren % aller
Geschifte (Geschifte ohne Lebensmittel) nicht iiberleben. Beispiele wie im Buchhandel,
sehen wir jetzt schon in der direkten Umgebung. Diese Entwicklung wird auch vor Bornheim
keinen Halt machen. Ist das uns vorliegende Zentrenkonzept noch zeitgemaB? Beriicksichtigt
dieses die zukiinftige Entwicklung und sich das gravierend dndernde Kaufverhalten unserer
Kinder?

Man hort immer wieder von der Ansiedlung groBer Konzernfilialen (Aldi, Mediamarkt oder
Saturn....). Welche Auswirkungen hat eine solche Ansiedlungspolitik auf eigentiimergefiihrte
Klein und Mittelstandsbetriebe und wiirde eine kleine Kommune wie Bornheim nicht besser
mit letzteren fahren? Weniger stéranfillig und weniger manipulierbar durch einen
,GroBinvestor?

U. E. wird mit aktueller Politik aktiv betrieben, dass sich die Verkehrsstrome im Stadtgebiet
gravierend verlagern. Wird gleichzeitig dafiir eingetreten, dass die beteiligten Geschifte eine
Chance bekommen, sich auf diese Verlagerung einzustellen? Z. B. konnte an den Verkauf der
Grundstiicke auch die Ansiedlung von hiesigen Geschiiften gekniipft sein?

Der Investor wurde von der Tagespresse zitiert, ,.er wolle der Stadt Bornheim ein
Abschiedsgeschenk machen®. Dies kann er doch auch, nur sollte er, damit es auch ein
Geschenk ist, auf die Wiinsche der Biirger dieser Stadt eingehen und nicht auf die
wirtschaftlichen Interessen einzelner. Es hindert Ihn ja auch keiner daran, mit dem jetzigen
Bebauungsplan eine , kleinteiligere* Umsetzung zu verwirklichen. Um nochmals zu zitieren,
,,das wiire ein Ger im Lotto*. Mit zusétzlichen Flichen der Stadt kénnte man dann sogar die
Anlieferung und eine Zufahrt von der Bonner Strafl3e aus verwirklichen. Bei 4.000 bis 5.000 m
wiire es sicherlich auch noch méglich diese mit entsprechenden Einfriedungen zu versehen.
Mit ein wenig Fantasie wird da jeder Planer sicherlich viele Alternativen vorlegen kénnen, die
vertriglicher sind als das, was seit jetzt fast 2 Jahren diskutiert wird, ndmlich ein Klotz unter
Ausnutzung des letzten cm zur Verwirklichung moglichst viel nutzbarer Fliche. Soweit wir
wissen wurde ja schon am jetzigen Bestand einmal eine Parkfliche realisiert, die heute als
Verkaufsfliche dient.

Wir sprechen uns gegen diese aktuelle Planung aus und hoffen, dass auch der Rat der Stadt
Bornheim noch zur Vernunft kommt und eine, wie schon erwiéihnt , kleinteiligere u. E.
flexiblere Bebauung auf bestehendem Plan beibehilt. Alternativ wire auch die VerduBerung

von Grundstiicken méglich, bei einer weiterhin _kleinteiligeren® Planung aber Anlieferung
und Zugang iiber die Bonner Stral3e.

Zur Beantwortung erlauben wir uns nochmals die beiden vorangegangenen Schreiben als
Anlage beizulegen.

Mit erwartungsvollen Griifien



In Kopie an:

cdu-fraktion@rat.stadt-bornheim.de
spd-fraktion@rat.stadt-bornheim.de
uwg-fraktion@rat.stadt-bornheim.de
fraktion-buendnis90-diegruenen@rat.stadt-bornheim.de
fdp-fraktion@rat.stadt-bornheim.de

Generalanzeiger Bonn und Bonner Rundschau
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VYon:

Gesendet: Mittwoch, 3. Juli 2013 05:42
An: Breuer, Ina

Betreff: Plan Einkaufszentrum Roisdorf
Liebe Frau Breuer,

ich verstehe die grundsitzlichen finanziellen Pline die hinter dem Bau des Einkaufszentrum
Roisdorf stehen miissen, empfinde den Plan aber als kritisch, da er die Lebensqualitiit der Stadt nicht
anhebt, sondern senkt.

Das grofle Ziel einer Stadt muss doch immer das Anwerben neue Bewohner sein und nicht neuer
Geschiftspartner, wenngleich auch das ab und an sein muss. Ich hatte vor einiger Zeit ein schr
interessantes Gespréich mit dem Ex-Biirgermeister von Gerolstein, Herr Linnert, genau zu dem
Thema: Bewegung der grofien Biirgermassen, passendes Stadtgestalten/ fehlgeschlagenes
Stadtgestalten und deren Folgen. .

Sinnvollerweise haben fast alles kleineren Stédte solche Einkaufszentrum auBerhalb der Stidte
gelegt, da das erhorte Verkehrsaufkommen hin zu solchen Zentren einige grofen Nachteile mit sich
bringt, néimlich die Verhisslichung (der Verlust von Bewohnern die weg-zichen) der Gegend durch
Verkehr und Kriminalitit (Einkaufszentren innerhalb der Stidte ziehen weit mehr Kriminalitit an als
solche aulerhalb der Reichweite).

Desweiteren leidet selbstverstindlich besonders der kleinere Einzelhandel, die Handwerker und alle
kleineren Betriebe, die eine hiibsche Stadt ausmachen, unter groBmiichtigen Konzernen, die man als
Politiker raushalten kann, wenn man wahrhaft nachhaltig eine Stadt bewirtschaftet und nicht von
solchen Riesen auffressen lassen michte.

Mein Wunsch, und es soll kein Angriff, sondern nur eine Stimme sein, wire, achten Sie streng
darauf solche Einkaufzentrum auf Flachen auflerhalb der Stadt zu halten, am besten gar nicht erst zu
bauen (denn mit wunderbaren Einkaufsmoglichkeiten sind wir bereits reich gesegnet) und
subventionieren Sie stattdessen Kleinbetriebsstellen/-orte mit Parkplitzen und hiibscher, aber auch
praktischer Umgebung, um Ihre Stadt in der Lebensqualitit anzuheben und nicht die Lebensqualitt
fahrlissig zu senken weil es nach Geld und guten Zahlen riecht.

Beste Griilie
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Nachricht Seite 1 von |1 @

Von:

Gesendet: Sonntag, 7. Juli 2013 18:08
An: Pressestelle

Betreff: Neubau des EKZ in Roisdorf

Herr Blirgermeister Henseler,

hiermit wehre ich mich gegen den geplanten Neubau des Einkaufszentrums in Roisdorf, da ich hiermit
eine erhebliche Verschlechterung der Wohnqualitét fiir uns Roisdorfer sehe!

1. Es besteht fiir die Anwohner jetzt schon eine Gerduschbeléstigung, die sich durch die
erhebliche VergroBerung der Verkaufsflache proportional verstirken wird (z.B. Bewegung der
Einkaufswagen, an und abfahrende Fahrzeuge). Zudem ist zu erwarten das durch die
Ausmale der dstlichen Gebdaudewand die starken Bahngeriusche reflektiert werden und den
ostlich der Hauptstrecke der DB wohnenden Roisdorfern hierdurch eine erhéhten
Larmbelastung ausgesetzt werden. Die Belastung ist auch damals verstérkt worden als die
Mehrfamilienhduser auf dem FuRkreutzweg entstanden sind. Die Strafen im Raum Bornheim
u. Roisdorf konnen den hierdurch entstehenden zusitzlichen Verkehr nicht aufnehmen.
Hierfiir braucht ein normal denkender Mensch kein Gutachten, auRer man will seine
Argumente untermauern. Sie zweifeln selber die Gutachten des Gewerbevereins an.

. Gutachten sind immer auch Auslegungs-. und Bewertungssache. Ich darf sie an das
Verkehrschaos, im Rahmen der Sperrung der L281 erinnern. Dieses erhthte
Verkehrsaufkommen und die daraus resultierenden Staus fiihrten zu einem erhéhten
Abgasaufkommen, die eine erhebliche Gesundheitsgefahr fiir diesen Bereich darstellen!
KONNEN SIE DAS VERANTWORTEN??!!

2.  Zudem sollen alte Baume einem Kreisverkehr weichen, der die-Verkehrssituation nicht
verbessern wird. Diese Baume stehen normal unter Naturschutz!

3. Zudem wird die gesamte gewachsene Infrastruktur zerstért (Kleingewerbetreibende, die
auch Arbeitspldtze anbieten). Gleichzeitig gehen fiir uns Biirger Leistungen verloren
(Reparaturen), die ansonsten vor Ort schnell und fachmannisch durchgefiihrt werden.

4. Weiterhin sehe ich auch kein Einkaufsnutzen fiir Bornheimer u. Roisdorfer, da die angeboten
Waren und Leistungen nicht dem Standard der bis jetzt angebotenen Leistungen gleichwertig
sein kann. Und diese Unternehmen, die diese Region versorgt haben, sind unwiederbringlich
aufgelost. Was sollen wir hier mit einem LIDL, der schon einmal geschlossen wurde. Zudem ist
in Hersel und Kardorf ein Lidl. AuBerdem wird in Merten ein weitere LIDL eroffnet. Das
geplante Einkaufszentrum wird einmal als Bauruine enden, oder nur aus 1€ Liden bestehen.
Was den roisdorfer Biirgern nichts bringt.

Da Sie mit den Ratsmitglieder die Blrgervertretung sind fordere ich sie hiermit auf die Interessen der
Birger zu vertreten und nicht die eines einzelnen Investors!

AuRerdem sollte man von SPD Mitglieder erwarten kénnen, das die Interessen der Burger hoher
gewertet werden als die des Kapitals!

GrulR
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Nachricht Seite | von | @

Von:

Gesendet: Montag, 8. Juli 2013 21:22
An: Pressestelle

Cc: fraktion@fdp-bornheim.de
Betreff: Bebauungsplan Ro 17

Sehr geehrter Hr. Henseler,
aus folgenden Griinden bin ich gg. das geplante EKZ in Roisdorf:
1. Die Geschiifte sollen sich im Wesentlichen im Bereich der Kénigstr. konzentrieren und dort weiterentwickeln.

2. Elektro- / Media-Markte gibt es schon genug in der nédheren Umgebung. Ein neuer Elektro- / Media-Markt in
Roisdorf wiirde zudem die Existenz des ortsansassigen Geschéftes (Lamprichs) bedrohen. Die groBen
Elektronikketten schaffen zudem wenig guibezahlte Arbeitsplatze, meistens wird das Personal im Niedriglohn-
Sektor nur ausgebeultet, Es ist zudem fraglich, ob die Stadt Bornheim tatséchlich

mehr Steuereinnahmen im nennenswerten Umfang bekommen wiirde,

8. Ich méchte schon aus &sthetischen Griinden nicht so einen groBen, hésslichen "Klotz" mitten im Ort
hingestellt bekommen. Das Ortsbild wird dadurch fiir immer verschandelt.

4. Es wird sicherlich noch mehr Verkehr in diesem Bereich flieBen, der zu einer starken Beeintrachtigung
unserer Lebensqualitét fiihren wiirde.

Ich holfe, Sie werden meine Bedenken bei lhrer weiteren Planung berlicksichtigen.

Mit freundlichen Griien,
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Von:
Gesendet: Montag, 8. Juli 2013 11:25

An: Pressestelle
Betreff: Toom-Gelande, GroB-EKZ in Roisdorf

Guten Tag Herr Henseler ,

meine Mutter und ich lehnen ein GroB-Einkaufszentrum (EKZ) mit 22.000 Quadratmetern
Grundfléche

ab. Ein solch liberdimensionierter Bau passt nicht nach Roisdorf. Der Autoverkehr ist jetzt
schon sehr

groB auf der Bonner Strafe.

Wir méchten eine Renovierung des Toom-Marktes, der anderen Einzelhdndler nicht
schadet. Betroffen
wdre u. a. Elektro Lamprichs.

Mit freundlichen GriBen
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Breuer, Ina

von: [N

Gesendet: Donnerstag, 11. Juli 2013 14:32

An: Breuer, Ina
Betreff: WG: Bebauungsplan Ro 17
“ 111111 viel zu viel Verkehr in Roisdorf - jetzt schon!!!!!

Das ist unser Hauptargument dagegen.
Alles Schonreden konnen wir nicht nachvollziehen]

Es soll auf der einen Seite eine UmgehungsstraBle entstehen, die leider viel spiter

erstellt werden soll als gehofft, u.a. damit der Verkehr in Roisdorf entlastet wird, auf der anderen
Seite baut

man nun ein EKZ , mit n.a. Mediamarkt - als starken Verkaufsmagneten - und nimmt in Kauf, dass -
der Verkehr drastisch zunimmt,

Was denkt man sich dabei? Sollen wir hier in den Abgasen und dem Verkehrslirm
'ersticken'? Schon jetzt bilden sich auf der Bonner StraBe oftmals lange Verkehrsschlangen, die
man kaum hinnehmen kann,

Uns kann keiner erziihlen, dass der Bau des EKZ kaum Einfluss auf die Verkehrslage haben soll.
Weshalb wird das Thema von den Befiirwortern immer wieder 'schongeredet'?

Jetzt geht der Verkehr noch wohl bis 22 Uhr, dann in erhthter Lautstiirke (da viele Autos) weiter.

* Dorfcharakter geht verloren
Roisdorf hatte bis dato immer noch etwas von einem Dorfcharakter. Dieser wird nun komplett

zerstort.

* Existenzen sind bedroht

Auch wenn es uns nicht betrifft: z.B. Mediamarkt gegen Lamprichs als langjidhriges
Familienunternehmen.

Wer unterstiitzt hier wen?

Wir leben in einer Welt, bei der (teilweise iiberfliissiger) Konsum und Zeitersparnis (Argument fiir
die Biirger) wichtiger ist als Natur und Entspannung..

Aber sind ein Zeitgewinn von 5 min.(!!) , wenn man nicht nach Hersel zum ALDI fihrt, sondern nun
nach Roisdorf oder nicht die Bahn nach Bonn nimmt, wenn man zu C &A

wirklich ein Gewinn?

Wir kénnen so eine Entscheidung nicht nachvollziehen.

Mit einer Erneuerung des Toommarkts sowie Erweiterung durch Arztehaus, Siemes-Schuhzentrum,
Apotheke plus Café konnten wir leben,

aber nicht mit einem Klotz von EKZ,

Die Frage ist auch: WER will am Ende hier in Roisdorf noch wohnen bleiben?

Viele Griilie

11.07.2013
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Breuer, Ina

An: I

Betreff: AW: Bebauungsplan Ro17 - Einkaufszentrum

Von:

Gesendet: Dienstag, 9. Juli 2013 12:35

An: Pressestelle

Betreff: Bebauungsplan Ro17 - Einkaufszentrum

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Biirgermeister,

ich mdchte hiermit auch gerne eine Stellungnahme zum EKZ abgeben.
Und mich ausdriicklich GEGEN das Vorhaben aussprechen!!!

Wozu braucht Roisdorf ein EKZ? Dazu noch mitten im Wohngebiet?

Nicht' nur, dass ein solches Gebdude véllig unpassend bzgl. des Aussehens wére. Méchten Sie aus
Ihrem Wohnzimmerfenster auf einen solchen Betonklotz schauen? Vermutlich nicht. Auch ein
volliger Verkehrskolllaps droht, alte Baume, die schon seit meiner Grundschulzeit gegeniiber
Hamacher auf der Verkehrsinsel stehen, dem Ort ein wenig griine Auflockerung verleihen, in dem
auch Végel ein Zuhause finden, miissten geféllt werden. Ich kenne die Baumsatzung in Bornhelm
nicht, aber ich weiB, dass vielerorts - und vielleicht gehdrt Bornheim mit dazu - es dem Privatmann
untersagt ist, gesunde Baume ab einer bestimmten GréBe zu fallen. Und da soll es der Stadt erlaubt
sein? Auch Mauen und Gartenhduschen miissen ab bestimmter Hohe und GroBe genehmigt werden.
ABer ein riesiger Betonklotz mitten im Wohngebiet, das geht? Darf sich die Stadt alles
herausnehmen, was sie ihren Blirgern untersagt?

Wollten Sie es, wenn die griine Insel auf der Bonner StraBe verschwindet und ein Kreisel gebaut
wird, dass die Autos quasi "durch Ihr Wohnhimmer" fahren? Vermutlich wéren Sie damit auch nicht
einverstanden. Alles das, was Sie den Anwohnern zumuten, wiirden Sie selber fiir Ihr wohnliches
Umfeld ablehnen. Aber Geld regiert die Welt. Und leider ist die Politik demgegeniiber in keinster
Weise standhaft. Weder auf der groBen noch der kleinen Biihne der Politik. Ein alter Mann, der
vermutlich die Fertigstellung gar nicht mehr erlebt und nur fiir seine Erben noch mehr Geld
scheffeln mochte, der Ist in der Lage gegen den GroBteil der Bornheimer Bevélkerung den
Blirgermeister auf seine Seite zu ziehen? Kaufen lassen, nennt man so etwas.

Hinzu kommt, dass unzdhlige kleine Einzelhdndler ihre Existenz bedroht sehen. Zu Recht. Und wie
vertrdgt es sich, dass Sie auf der einen Seite das EKZ befiirworten, auf der anderen Seite die
Bornheimer KénigstraBe zur Einkaufszeile, zur FuBgéngerzone machen méchten? Wir befinden uns
in keiner GroBstadt, in der so etwas funktioniert. Schon in der Vergangenheit sind zahlreiche kleine
Geschdfte bankrott gegangen in Bornheim.

Sind Sie regelmaBiger Kunde in den EKZ Hurth-Park oder Kdln-Weiden? Dann wiissten Sie, wie oft
hier die Ladeninhaber wechseln, wie oft kleine Geschéfte bankrott gehen, Ladenlokale leer stehen.
Soll hier auch eines Tages ein leerer Betonklotz mitten im Wohngebiet stehen?

Die meisten Leute sind mobil, kbnnen nach Kéln oder Bonn fahren, besuchen die erwdhnten EKZ,
Und wer aus der Stadt Bonn kommt ins kleine Bornheim in ein solches EKZ? Und wenn ich hore,
dass ein Drogeriemarkt kommen soll. Wir haben in Bornheim einen dm und in Hersel einen
Rossmann. Sollen die Geschdfte sich denn alle gegenseitig kaputt machen?

Und welche Klientel erwarten Sie tiberhaupt? Schauen Sie sich doch mal an, wer - vor allem
nachmittags - im toom kaufen geht? Dass ein Sicherheitsmann vor Ort sein muss, sagt doch alles
aus. Dazu nachmittags die schon biertrinkenden Menschen, die der deutschen Sprache nicht
machtig sind, vor dem toom rumlungern und die "normalen" Kunden bel&stigen.

Wenn schon unbedingt ein EKZ in Bornheim, dann doch bitte auf der griinen Wiese im
Industriegebiet bei Porta. Gegen eine Renovierung des toom hat niemand etwas einzuwenden. Aber
die Vision eines alten Mannes, der mit seinen Geldscheinen winkt, die soll doch bitte dort bleiben,
wo sie jetzt ist. Im Kopf des alten Mannes. Niemand braucht ein solches Zentrum. Und die
Minderheit, die dem Vorhaben positiv gegentiber steht, die wird hier etwas ganz anderes im Kopf
haben als es dann letztendlich sein wird.

Es ist traurig, dass die Politik so kauflich ist und dem Wunsche des Biirgers kein Gehér schenkt. Sie

wiirde es tun, wenn dieser hassliche Bau mit seinen weiteren negativen Anderungen wie andere
Verkehrsfilhrung, Abholzung alter Baume direkt vor des Biirgermeisters Grundstiick stehen wiirde.

11.07.2013
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Dann kénnen Sie sicher sein, dass die jetzige Debatte nicht stattfinden wiirde, dass die Plane ldngst
eingestampft waren.

Dann gabe es auch keine EinbahnstraBe in Bornheim, die den Verkehr Richtung Bonn durch kleine
verwinkelte StraBen, in denen die Anwohner bisher ruhig gewohnt haben, lenkt.

Mit freundlichen GriiBen

11.07.2013
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Beteiligungszeitraum:

Verfahrensschritt:
Stellungnahme von:
|Abgabedatum:
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|E-Mail:
‘Stellungnahme:

15.07.2013 13:44:31 Uhr

Roisdorf - Bebauungsplan Ro 17
27.06.2013 - 26.07.2013

Offentliche Auslegung gem. §3(2) BauGB

15.07.2013 12:48:58 Uhr

Wir sind zwar nicht direkte Anlieger der Bonner Strafe bzw. des Widdiger Weges und Umfeld.
Trotzdem haben wir die Bellirchlung, dass durch diese Massnahme der kompletie Verkehr in
Roisdorf kollabieren wird. Der Ist-Zustand ist jetzt schon zu den Zeiten des Berufsverkehrs zwischen
der Aulobahnabfahrt Hersel und Roisdorf unzumutbar. Als Anlieger der Johann-Philipp-ReisstraBe
istdie Zufahrt auf die Herseler StraBe (iber die RaiffeisenslraBe in Richtigung Roisdorf teils
unmmaglich, da aus beiden Richtungen der anfallende Verkehr jelzt schon sehr hoch ist. Man warlet
hier - je nach Tageszeit bis zu 3 Minuten, bis man in den Herseler StraBe einbiegen kann. Sollte die
Erweiterung des TOOM-Geléndes in der groBen Lésung genehmigt und durchgefiihrt werden, wird
der Verkehr noch héher sein und die Situation verscharft werden. An der Kreuzung Bonner StraBe/
Herseler StraBe und SiegesslraBe, die durch einen Kreisel ersetzt werden soll, ist die Situation
ahnlich. Durch die zu erwartende Erhohung des Vekehrsaufkommens bei einer eventuellen
Erweiterung des Toom-Geldndes wird hier der Verkehr zu StoBzeiten zum Erliegen kommen und die!
Anwohner wiirden (iberméBig belastet werden.

Unsere Befilrchlung ist zudem, dass durch das Ansiedeln der Geschéfte im neuen TOOM-Gebaude
der im Moment noch kléglich vorhandene Einzelhandel in Bornheim und Roisdorf ganz ausgerottet

wird.
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Breuer, Ina

Gesendet: Mittwoch, 17. Juli 2013 15:05

An: Breuer, Ina

Betreff: WG: Einkaufszentrum Roisdorf - Bebauungsplan Ro17
Wichtigkeit: Hoch

Gesendet: Dienstag, 16. Ju :

An: Pressestelle
Betreff: Einkaufszentrum Roisdorf - Bebauungsplan Ro17
Wichtigkeit: Hoch

Sehr geehrter Herr Biirgermeister, sehr geehrte Ratsmitglieder,
wir mochten uns mit diesem Schreiben BEIDE GEGEN das geplante Einkaufszentrum in Roisdorf aussprechen.

Nicht nur, dass ein solcher Betonklotz in einem Wohngebiet absolut nichts zu suchen hat, auch wiirde Roisdorf in
einem Verkehrschaos versinken. Schon jetzt existiert ein hohes Verkehrsaufkommen auf der Hauptstrasse, was
Grund dafiir war, dass die UmgehungsstraBe (,,Miillhighway") gebaut wurde. So dass Bornheim und Roisdorf
entlastet wurden. Der Ausbau Richtung Tannenbusch steht auch unmittelbar bevor. Nun soll dies alles iiber den
Haufen geworfen werden? Will man sich wieder den Verkehr nach Roisdorf holen?

Und welche Uberlebenschance gibt man den Geschéften in einem Zentrum? Fiir alle, die es nicht mehr wissen
(wollen) oder verdrangt haben: Schon vor Jahren gab es zu Zeiten von allkauf/Realkauf diverse kleinere Shops
(Modeboutique, StBwarengeschaft, Blumenladen, Zeitschriftenladen). Nur noch der Zeitungsladen hat tiberlebt, alle
anderen hatten {iber kurz oder lang {iber zu wenig Umsatz zu klagen, mussten schlieBen. Will man sp&ter einen
Betonklotz, der halb leer steht, im Ort haben? Man muss sich nur in anderen kleineren St&dten umschauen, um zu
sehen, dass sich viele Geschdfte nicht lohnen werden, dass irgendwann das passiert, was gang und gebe ist, dass
der Umsatz nicht mehr stimmt, die Geschéfte schlieBen miissen. Es gibt viele Beispiele dafiir.

Auch mochten wir uns ausdriicklich dagegen aussprechen, dass dadurch vielen kleinen Einzelhidndlern ihre Existenz
genommen wird, es sowohl in Bornheim als auch Roisdorf, Alfter, Hersel und im sonstigen nahen Umland Geschifte
geben wird, die irgendwann vor der Situation stehen werden, ihren Laden schlieBen zu miissen, was bedeutet, dass
Menschen arbeitslos werden.

Bekommen wir nicht heute schon alles, was wir brauchen, im nahen Umfeld? Lebensmittel, Elektro, Drogierieartikel,
Back- und Fleischerwaren, Kleidung, Zeitschriften, Cafe, Mébel, Baumarkt, Blumen......alles ist vorhanden, da muss es
nicht noch den 5. und 6. und 7, Laden geben, der dieses anbietet. Diese Planung flihrt zu einer Uberséttigung, die
darauf hinauslduft, dass irgenwann viele Existenzen bedroht sind, die Geschifte sich gegenseitig kaputt machen.

Wir brauchen keine amerikanischen Verhéltnisse mit Uberall Einkaufszentren, denn diese lassen sich nicht auf
Deutschland und erst gar nicht auf Bornheim tibertragen.

Einer Modernisierung der jetzigen Ortlichkeiten wiirden wir zustimmen, aber nicht einem kompletten Umbau und
einer Aufstockung, einem Einkaufszentrum, welches mit der jetzigen Situation in keinster Weise mehr etwas zu tun
hat.

Zu guter Letzt sei noch die Frage gestellt:

Wirden Sie, Herr Blirgermeister, dem Bauvorhaben auch zustimmen, wenn Sie Anwohner wéren oder wenn durch
eine gednderte Verkehrsfilhrung die Ruhe in Threm Heim von heute auf morgen weg wiére, die Autos unmittelbar an
Ihrem Haus, das bisher einige Meter von der StraBe entfernt lag, vorbei fahren?

Vermutlich hdtte dann die Offentlichkeit nie etwas von diesem Bauvorhaben erfahren, wéren die Plane still und
heimlich in der Schublade verschwunden.

Ein wenig mehr Blrgerndhe und Gehor gegeniiber den Wiinschen der Blirger wére angebracht. SchlieBlich stehen
irgendwann Wahlen an.......

Mit freundlichen GriiBen

17.07.2013
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Roisdorf - Bebauungsplan Ro 17
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Offentliche Auslegung gem. §3(2) BauGB

19.07.2013 18:59:23 Uhr

Die Ergebnisse der letzten Volkszahlung ergeben fiir Bornheim eine nicht unerhebliche .
Mindermenge an Einwohnern (ca. 4%). Diese hat sicherlich Einfluss auf die prognostizierte |
Kaufkraft, welche fiir Einkdufe zur Verfligung steht. Ist diese Reduklion im Vertraglichkeitsgutachten
beriicksichtigt? Eine enisprechende Wiirdigung dieser Fakten wére angebracht, da ja einige Zahlen
doch recht knapp zugunsten der geplanten Losung ausfielen. Nicht das der Umsatz-Kuchen, der
verteilt werden soll, kleiner als gedacht ist und nicht mehr alle wie prognostiziert satt werden

kénnen.
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Breuer, Ina

Von: I

Gesendet: Montag, 22. Juli 2013 11:14

An: Henseler, Wolfgang (Blirgermeister)
Cc: Breuer, Ina

Betreff: WG: Betreff: Bebauungsplan Ro 17

Gesendet: Sonntag, Z1. Juli :

An: Pressestelle
Betreff: Betreff: Bebauungsplan Ro 17

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Herr Henseler,

wir sind sehr gegen den Bau eines EKZ, weil der VerkehrsfluR in unserem Ort Roisdorf dann noch mehr zunimmt.

Uber den nun endlich vorankommenden Bau der Umgehungsstrae von Alfter nach Roisdorf haben wir uns sehr gefreut,
da dieser eine Entlastung des Pkw- und Lkw-Verkehrs fiir uns bedeutet hatte. Aber durch den Bau eines EKZ wiirde dies

alles wieder zu Nichte gemacht.
Uns kann keiner erzéhlen, dass der Bau des EKZ kaum Einfluss auf die Verkehrslage haben soll.

Mit einer Erneuerung des Toommarkls sowie einer Erweiterung durch Arztehaus, Apotheke, Siemes- Schucenter und

Cafe kénnten wir leben, aber bitte kein Klotz von einem EKZ.

Mit freundlichen Griiken

22.07.2013



Breuer, Ina

Von: Stark, Bernhard

Gesendet: Montag, 22. Juli 2013 11:16

An: Henseler, Wolfgang (Blirgermeister)
Cc: Breuer, Ina

Betreff: WG: Einkaufszentrum

Gesendet: Sonntag, 21. Juli 2013 18:04
An: Pressestelle
Betreff: Einkaufszentrum

Guten Tag,

Ich bin gegen das geplante Einkaufszentrum in roisdorf. Das geplante Vorhaben macht kleine Betriebe in Roisdorf
kaputt. Betriebe die schon seit Jahren in roisdorf sind ( Blumengeschéft, Elkrotrobetrieb). Solche Betriebe
(Familienunternehmen) dtrfen nicht kaputt gehen. Zusatzlich wiirde der Verkehr in roisdorf deutlich steigen, was fur
die Anwohner nicht toll ist.

MfG
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Offenlage Bebauungsplan Ro 17: Einkaufszentrum in Bornheim-Roisdorf

Sehr geehrte Damen,
Sehr geehrte Herren,

ich mache mir um meine Zukunfl und die meiner vielen Mitarbeiter die grofiten

Sorgen.

Sie wissen, dass es in unserem Bereich schon jetzt eine Lebensmittel-Uberversorgung
gibt,

Jetzt kommt ein Aldi-Markt, ein Getrankemarkt und anderer Einzelhandel noch nach
Merten.

Die bereits im Jahre 2003 festgelegte Verkaufsfliche von max. 10.000 gm fiir den Toom
Markt in Roisdorf reicht meines Erachtens vollkommen aus, da ansonsten der Standort in
Bornheim verloren geht bzw. ich gezwungen bin Personal zu entlassen.

Wie aus den Bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu erkennen ist, wird die
Lebensmittelverkaufsfliche 4.600 qm grof3. Damit verdoppelt sich in ctwa dic
Lebensmittelverkaufsfliche.

Heute betriigt die Gesamtverkaufsfliche des Toom Marktes 5.750 qm, davon
lediglich ca. 2.500 qm Lebensmittelverkaufsfliche.

Mit freundlichen Griifien
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Bebauungsplan Ro 17: Einkaufszentrum in Bornheim-Roisdorf
Sehr geehrte Damen,
sehr geehrte Herren,

mit Sorge beobachte ich die angedachte Planung im Toom in Roisdorf,
Als Mitarbeiterin im Edcka Markt Bornheim habe ich grofiec Angst um meinen Arbeitsplatz.

Ich bitte darum von der angedachten Toom-Erweiterung Abstand zu nchmen.

Mit freundlichen Griifien
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Offenlage Bebauungsplan Ro 17: Einkaufszentrum in Bornheim-Roisdorf

Sehr geehrte Damen,
schr geehrte Herren,

ich bin EINE von 2750 Biirger dic gegen dic geplante Erweiterung des Toom Marktes im
September 2012 unterschrieben haben. Bis heute haben wir auf unsere aufgefiihrten
Beflirchtungen keine Antwort aus dem Rathaus erhalten. Insbesondere fiirchte ich um meinen
Arbeitsplatz als Lebensmittelverkiuferin.

Die Einwohnerzahl in Bornheim stagniert bzw. ist seit Jahren riickldufig. Der Kuchen den es
zu verteilen gibt wird kleiner und die Verkaufsflichen werden immer mehr und grofler.

Wie soll das funktionieren?

Aus diesem Grunde bin ich gegen die Erweiterung des Toom in Roisdorf und bitte die
Entscheidungstriger von der Erweiterungsmalinahme Abstand zu nchimen.

Hochachtungsvoll
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Sehr geehrte Damen,
sehr geehrte Herren,

seit der Erdffnung vor mehr als zchn Jahren bin ich als Marktleiter im [l Markt
Bornheim titig. Mit grofier Sorge verfolge ich die Entwicklung in Roisdorf.

Wenn von 10,0 Mio. € Lebensmittel-Umsatzverteilung fiir Roisdorf, Bornheim und Herscl
geschricben wird, dann sind das flir die bestehenden Lebensmittler mehr als 10% Umsatz-
riickgang. Dieses bedeutet ,,Vernichtung von Arbeitspliitzen™ und Existenzen.

Hiermit appellicre ich an alle Entscheidungstriger: Belasst es bei den jetzigen Grofien-
ordnungen, auch im Sinne der ortsnahen Versorgung.

Mit freundlichem Gruf}
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Schr gechrte Damen,
schr gechrte Herren,

mit groBem Interesse habe ich dic Begriindung vom 23. Mai 2013 zum Bebauungsplan Ro 17
»Verkehrliche ErschlieBung™ gelesen. Demnach ist jedwede Zufahrt zu den
Kundenparkplitzen tiber dic Bonner Stralle vorgesehen. Dazu ist der Neubau eines
Kreisverkchrsplatzes auf der Bonner Strafic geplant. Laut Tragfihigkeitsgutachten ist mit
einer durchschnittlichen Kundenfrequenz von ca. 9.300 pro Tag zu rechnen.

An Wochenendtagen und vor Feiertagen entsprechend mehr, Wie soll das ohne groflen
Riickstau funktionieren?

Ein warnendes Beispiel erlebe ich zu StoBzeiten immer wieder bei der Zu- und Abfahrt zum
EKZ Wachtberg in Berkum, wo sich der PKW Verkehr tiber den Kreisverkehr hinaus in den
Wachtbergring staut. Meines Wissens plant man jetzt weitere ErschlieBungsstralen um das
Verkehrschaos zu lindern.

Der Rat und die zustindigen Verwaltungsmitarbeiter der Stadt Bornheim wiiren gut beraten,
wenn sic sich bei den Kollegen in Berkum einmal {iber die Situation erkundigen wiirden.
Dieses Beispiel ist vergleichbar, weil auch dort eine Kombination Vollversorger (Edeka),
Aldi und kleinere Fachgeschiifte vertreten sind.
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Sehr geehrte Damen,
sehr geehrte Herren,

im Internet habe ich geschen, dass der o.g. B-plan bis zum 26.07. 2013 offen gelegt ist. Ich
mochte es deshalb nicht versiumen, auf die groBe Gefahr aufinerksam zu machen, dass durch
die geplante Erweiterung des Toom und der zusitzlichen anderen Branchen, insbesondere
eines weiteren Aldi, eine Uberversorgung fiir das gesamte Vorgebirge entsteht. Das hat zur
Folge, dass die ortsnahen klcineren Geschifte nicht mehr existenzfihig sind und schlicf3en
miissen. Da ich nicht mobil bin frage ich mich, woher ich dann meine Lebensmittel
herbckomme?

Im Interesse aller élteren Biirger bitte ich die geplante Gréfenordnung von rund 13.500 qm
Verkaufsfliche nicht zu genehmigen.

Hochachtungsvoll
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Bebauungsplan Ro 17: Einkaufszentrum in Bornheim-Roisdorf
Sehr geehrte Damen,
schr gechrte Herren,

mit Sorge beobachte ich die angedachte Planung im Toom in Roisdorf.
Als Mitarbeiter im Edcka Markt Bornheim habe ich groie Angst um meinen Arbeitsplatz.

Ich bitte nochmals darum von der angedachten Erweiterung Abstand zu nehmen.

Mit freundlichem Gruf}
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Bebauungsplan Ro 17: Einkaulszentrum in Bornheim-Roisdorf

Sehr gechrte Damen,
sehr gechrte Herren,

wie ich aus einer drtlichen Zcitungen gelesen habe, soll das o.g. EKZ alleine im
Lebensmittelbereich einen Jahresumsatz von rd. € 28,5 Mio. crziclen. Was soll dann noch
fiir die bestehenden Lebensmittel-Geschiifte in Bornheim, Roisdorf und Hersel iibrig
bleiben? Umsatzriickgang fiihrt unweigerlich zu Personalentlassungen.

Ich habe Angst um meinen Arbeitsplatz als Kassiererin im Edeka Markt Bornheim.

Hochachtungsvoll
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Betrifft: Bebauungsplan Ro 17:
Einkaufszentrum in Bornheim-Roisdorf
2. Offenlage

Sehr geehrte Damen und Herrn,

0.g. Bebauungsplan befindet sich in der zweiten Offenlage. Zur ersten
Offenlage bzw. frihen Biirgerbeteiligung hatte ich bereits zahlreiche
Grinde aufgezéhit, die in meinen Augen zeigen, dass das geplante
Bauvorhaben schédlich fiir die Stadt Bornheim ist. Ich mdéchte hiermit
erklaren, dass ich die bereits benannten Punkte ausdriicklich
aufrechterhalte, da diese keinesfalls durch die Stellungnahmen der
Gutachter der Stadt ausgerdumt wurden. Es ist schon sehr
verwunderlich, das beim Vorliegen von zwei unterschiedlichen
Gutachten, einerseits der Stadt und andererseits des Gewebevereins,
einer der Gutachter zum Richter tiber den anderen berufen wird.

Was ebenfalls beim interessierten Biirger nur tiefe Verwunderung
auslost ist das weitere Verfahren. So bekamen die Mitglieder des VPLA
und des Rates am Samstag, dem 13.04.2013 neben den anderen
Vorlagen auch die Unterlagen fiir den Bebauungsplan Ro 17 mit
Vorlage 170/2013-7 mit der Post zugestellt. Schaut man sich die
Vorlagen néher an, so finden sich Im Ratsinformationssystem zu TOP 5
- Ro 17 insgesamt 564 Seiten an Schriftsdtzen eingestellt. In der
kurzen zur Verfigung stehenden Zeit von nur 7 Arbeitstagen bis zum
VPLA am 24.04.13, wenn man als Arbeitstage Mo-Fr zahlt, ist dies
praktisch unmadglich zu bewaltigen. Wie sollen unsere ehrenamtlichen
Ausschuss- und Ratsmitglieder in dieser Weise derart wichtige, fir
unsere Stadt zukunftsweisende und fir viele Bornheimer
Geschéftsleute existentielle Entscheidungen treffen.

Da drangen sich zwangslaufig Fragen auf:

Ist die Kirze der Bearbeitungsfrist gewollt, damit die Ausschuss- und
Ratsmitglieder mdglichst schlecht informiert sind und man nicht viel
Zeit zur Beratung hat?

Wer steuert diese Zeiten?
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Ist das fiir ehrenamtliche Palitiker bei so einem Projekt angemessen
und hinnehmbar?

Solite die Ladungsfrist bei solchen umfangreichen Projekten nicht
verdoppelt werden?

In dieser Vorlage waren die Einwendungen der Offentlichkeit auf 119
Seiten zu lesen und die Antworten der Stadt hierzu wurden ohne
direkten Bezug zum Einbringer der Anregungen und Bedenken auf 46
Seiten zusammengefasst. Dies erschwert zuséatzlich das Lesen und
Zuordnen - jeder Einwender muss sich die Antworten der Stadt zu
seinen Anregungen und Bedenken aus diesen 46 Seiten
zusammensuchen.

Aus diesen Grinden mochte ich an dieser Stelle nochmals meine
Anregungen und Bedenken auffihren und zum Teil durch Neues
erganzt.

Dies beginnt mit den im Verkehrsgutachten prognostizierten
Verkehrsmengen fiir Bornheim. Im Ubrigen wurde von der Palitik ein
unabhangiger Verkehrsgutachter gefordert, dem die Verwaltung mit
der Auftragsvergabe an IV nicht nachgekommen ist. Uberhaupt
drangt sich den Bornheimer Birgern die Frage auf, ob Rat und
Biirgermeister die Verwaltung kontrollieren, oder ob sich in Bornheim
dieses Verhéaltnis gedreht haben?

Nachdem Biirger und Politik seit Jahren darum ringen den
Durchgangsverkehr in Bornheim zu reduzieren wird nun ein
Einkaufszentrum geplant, welches zuséatzlich gro3ie Mengen an Verkehr
produziert. Zu diesem Schluss kommt auch das, zu diesem Projekt
erstelite Verkehrsgutachten, waobei ich seine Seriositat nach wie vor aus
verschiedenen Griinden anzweifele. Dass die Zahlen der IVV durchaus
angezweifelt werden koénnen zeigt auch das Gutachten der DTV-
Verkehrskonsult, welches im Auftrag des Gewerbevereins erstellt
wurde:

IW-Aachen, Verkehrsuntersuchung Einkaufszentrum Roisdorf vom
29052012

S5  Verkehrsaufkommen: Diese Annahmen sind der Schlissel fir
das Endergebnis. Da ich mich in der Apothekenbranche ein
wenig auskenne, wage ich fiir die Apotheke zu behaupten: Bei 60
Kunden am Tag wird diese schlieBen mussen. Die Durchschnitts-
zahlen der ABDA-Bundesvereinigung Deutscher Apotheker-
verbande liegen bei ca. 200 Kunden pro Tag, wobei Center-
Apotheken i.d.R. deutlich Gber diesem Durchschnittswert liegen.
Da stellt sich berechtigter Weise die Frage, wie sieht es mit den
anderen Angaben zu Kd/m2 VKF aus? Sind diese &hnlich
niedrig, zu niedrig angesetzt? Hier hat auch die Stellungnahme
der IV keine Klarheit gebracht.

Eine andere Gtellschraube um das Verkehrsaufkommen
runterzurechnen ist zB. die Annahme, dass nur 75% der
Kunden mit dem Auto kommen, und jedes Auto mit 1,3 bis 1,6
Kunden besetzt ist. Diese Annahmen sind fur die Lage des
geplanten Einkaufzentrums nicht nachvollziehbar, da gar nicht
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genug Menschen in fuBlaufiger Entfernung zum geplanten
Einkaufzentrum wohnen um diese Annahmen auch nur
annahernd zu begriinden. Wenn Sie heute im TOOM einkaufen
wird lhnen auffallen, dass fast alle Kunden mit dem Auto
kommen. FuBganger und Fahrradfahrer sehen Sie so gut wie
gar nicht. lch konnte mir vorstellen, dass sich die
Verkehrszahlen mit realistischeren Annahmen nach oben
katapultieren werden. Hier hat auch die Stellungnahme der W
keine Klarheit gebracht.

Was mir ebenfalls fehlt sind realistische Angaben zum
Lieferverkehr, der, wenn ich den Entwurf richtig lese, durch das
Wohngebiet SchumacherstraBe erfolgen soll. Die Apotheke wird
zB. mind. 10mal am Tag beliefert (2 GroBhandlungen mit
4Touren/Tag plus Paketdienste plus Post)! Im vorliegenden
Gutachten zum geplanten Einkaufszentrum kommt der
Lieferverkehr, der gerade eine groBe Belastung fur die
Anwohner darstellt, gar nicht vor. Hier hat auch die
Stellungnahme der IVV keine Klarheit gebracht.

S. -9 Im vorliegenden Gutachten wird postuliert, dass der bisherige

S.8

Verkehr sich auf 2100 Kfz Fahrten/Tag beléauft, und dass durch
die Erweiterung zusétzlich 4250 Kfz Fahrten/Tag entstehen,
damit insgesamt fiir das geplante Einkaufzentrum 6350 Kfz
Fahrten/Tag.

Dem widerspricht die aktuelle Z&hlung von DTV-Verkehrsconsult
GmbH, vom Gewerbeverein in Auftrag gegeben:

Widdiger Weg 29.8.-5.9.2012 2700 Kfz Fahrten/Tag
SchumacherstraBe 29.8.-5.9.2012 2100 Kfz Fahrten/Tag
Somit ergibt die aktuelle Z&hlung schon 4800 Kfz Fahrten/Tag
im Bereich des jetzigen TOOM-Marktes, mehr als doppelt so
viele wie im vorliegenden Gutachten. Folglich sind die Annahmen
und Prognosen des IVV-Gutachten in keiner Weise tauglich
Aussagen iber die Verkehrsentwicklung zu treffen.

Dieser Punkt zeigt, wie viele andere Stellen des Gutachtens, mit
wie wenig Sorgfalt gearbeitet wurde.

Uberraschend ist auch die Parkplatzprognose. Betrachtet man
die Annahmen fir die Apotheke (da dies fur mich eine bekannte
Materie ist), so sind fur diese 3 Parkplétze vorgesehen. Diese
werden aus Erfahrung nicht ausreichen. Auch hier muss man
sich die Frage stellen, wie sieht es mit den anderen Angaben zu
den Parkplatzen aus? Die Parkplatze scheinen sehr niedrig
angesetzt. Hier hat auch die Stellungnahme der IVV keine
Klarheit gebracht. Insbesondere der Verweis, dass die niedrigen
Kundenzahlen im REWE-Markt mit einem neuen Konzept der
REWE begrindet wird tiberrascht! Ich war bis heute immer
davon ausgegangen, dass neue Konzepte im Einzelhandel immer
darauf hinzielten, mehr Kunden zu haben.

Aufgrund der geringen Anzahl an Parkplatzen sind durch den
Parkplatzsuchverkehr” Verkehrsprobleme zu erwarten, zumal
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S.10

S.20

die Zufahrt iber einen Kreisverkehr (S.13) unmittelbar an der
Einfahrt zur Tiefgarage stattfinden soll. Ublicherweise wird bei
der Einfahrt in eine Tiefgarage die Geschwindigkeit drastisch
reduziert (Parkplatzsuche und andere Lichtverhéltnisse),
weswegen der Kreisverkehr stark riickstaugeféhrdet ist und
dadurch den flieBenden Verkehr auf der Bonner Straf3e
erheblich beeintrachtigen wird. Diese prekare Situation wird
noch verschéarft durch die beiden Ampelanlagen kurz vor und
kurz hinter dem Kreisverkehr. Hier hat auch die Stellungnahme
der IVV keine Klarheit gebracht.

Und eine Frage stellt man sich dann noch zum Schluss: Wo sind
die ca. 200 Stellplatze fir die Mitarbeiter? Sollen die Mitarbeiter
im Wohngebiet parken? Hier hat auch die Stellungnahme der
IV keine Klarheit gebracht.

Trotz den deutlichen Hinweisen darauf, das Verkehrsmengen
runtergerechnet werden, kommt das Gutachten zu Verkehrs-
belastungen auf Bonner- und Kénigstr. von annéhernd 18000
Fahrzeugen am Tag. Diese Verkehrszahlen gehen meines
Erachtens nach tber das Verkraftbare fir die Bonner- und die
Konigstrasse hinaus, zumal letztere gerade erst kirzlich im
unteren Teil verkehrsberuhigt ausgebaut wurde.

S.14 Um den Verkehr im Bereich der Kreuzung Bonner-
/Herseler-/Siegesstr.,, die im Gutachten das Qualitdtsurteil
mangelhaft erhélt, zu verbessern, wird von IVV ein Kreisverkehr
mit Bypass vorgeschlagen(S. 15) und dieser Kreisverkehrsplatz
ist ja nur beim Bau des EKZ erforderlich. Denn nach der
Inbetriebnahme der L 183n ist eine Verkehrsabnahme zu
erwarten, die ohne EKZ einen zlgigen Verkehrsablauf an dieser
Kreuzung erwarten l&sst.

Wie dieser Kreisverkehr bei der bestehenden Bebauung rund
um die Kreuzung, inclusive der notwendigen Schleppkurven fur
LKW's und Busse realisiert werden soll ist bis heute nicht
schlissig erlautert worden. Hier hat auch die Stellungnahme der
IV keine Klarheit gebracht.

Die hier aufgefihrten Verkehrszahlen sind in vielen Bereichen
Bornheims untragbar, zumal diese Zahlen, wie zuvor ausgefihrt,
mit allen Mitteln runtergerechnet wurden:

Bonnerstr. 17400 Fahrzeuge/ Tag

untere Kdénigstr. 14200 Fahrzeuge/Tag (siehe oben]

Im Bereich des SchloBparks Uber 12700 Fahrzeuge.

In einem reinen Wohngebiet wie dem unteren Apostelpfad
10900 Kfz/Tag (von aktuell gezéhlten 2800 Kfz/Tag !!).

Hier hat auch die Stellungnahme der IVWW keine Klarheit
gebracht, ob diese Verkehrserhthung fiir ein Wohngebiet (siehe
FNP 201 1) tberhaupt statthaft ist.

Auf der Kénigstr. tiber 7300 Fahrzeuge in eine Richtung (mehr
als heute).
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Im Servatiusweg lber 5400 Fahrzeuge in eine Richtung (was
der Probebetrieb schon ad absurdum gefiihrt hat)!

In der DonatusstraBe 2.700 Kfz/Tag

In der Aeltersgasse 2.500 Kfz/Tag

Hier hat auch die Stellungnahme der IVV keine Klarheit
gebracht, ob diese Verkehrserhthung in den beiden
letztgenannten Straflen iberhaupt méglich sind, insbesondere
aufgrund des Engpasses im Bereich der Eisenbahnbriicke in der
Aeltersgasse.

Laut Gutachten der IVV Aaachen vom 13.04.2010, Bild 41, fur
ein Einkaufszentrum mit 15000gm sollen in der MuhlenstralBe
zukunftig, 5600 Kfz/Tag fahren statt der von DTV-
Verkehrsconsult GmbH aktuell gezdhlten 1200 Kfz/Tag,
Hier hat auch die Stellungnahme der IVWW keine Klarheit
gebracht., ob diese Verkehrserhdhung insbesondere aufgrund
der Einspurigkeit der Moihlenstrasse im Bereich der
Eisenbahnbriicke iberhaupt mdglich ist.

Dies lieBe sich noch fiur andere Strafen fortflihren, die
unmoglich diesen von ihnen prognostizierten Verkehr
aufnehmen kénnen. Diese Verkehrsmengen sind unzumutbar.

Durch die Verdffentlichung der Pléane und nicht zuletzt auch dank dem
Flyer von Herrn Stadler von einem omindsen Adler-Verlag, welcher als
Postwurfsendung verteilt wurde, kénnen sich die Birger eine
Vorstellung machen, welcher Klotz da gebaut werden soll. Es werfen
sich aber auch neue Fragen auf, zB. was aus dem FuBgangertunnel
unter der Bundesbahn wird. Aus Planen und Ansichten kann man auch
die Zufahrten zu den Anlieferstellen erkennen. Auch das bei einer
Uberfahrung der Rampe zum FuBgéangertunnel - mit Verlangerung des
FuBgéngertunnels und der Rampe -erforderlich Bauwerk ist nirgendwo
dargestellt. Verkehrsanlage wurde nur der Kreisverkehrsplatz an der
Parkplatzeinfahrt dargestellt. Aber die Lkw-Zufahrten zu den
Anlieferstellen mit Schleppkurven der Lkw sind fir den Bebauungsplan
erforderlich und missen nach meiner Meinung dargestellt werden.

BBE-Handelsberatung, Auswirkungsanalyse ¢ Einkaufszentrum
Bornheim-Hoisdorf Bonner Stralfe

Zunachst mochte ich darauf hinweisen, dass das Gutachten von Junker
& Kruse, welches vom Gewerbeverein in Auftrag gegeben wurde durch
die Verwaltung praktisch keine Beachtung fand und meines Wissens
auch der Vorlage nicht beigefligt war. Dennoch hat die BBE darauf
reagiert und zwar mit eine ,Verschlimmbesserung“. Es werden nach
wie vor keine Worst-Case-Szenarien bericksichtigt und man geht zB.
nach wie vor davon aus, dass bei einem klassischen
Nahversorgungsgut  wie  Lebensmitteln  der  GroBteil des
Zusatzumsatzes aus Bonn kommt!
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Was im Weiteren sehr interessant ist, dass sich die BBE an anderen
Standorten ganz anders &uBert: ,Die Lebensmittelfilialisten streben
zurdck in die Innenstédte. Ein Trend, der wegen der statischen
Erfassung erst mit einer Zeitverzogerung festzustellen ist. Die BBF-
Standortforschung berichtet, dass die schleichende Abwanderung des
Lebensmittelhandels aus den Innenstédten gestoppt ist. Damit haben
die Reaktionen der Lebensmittelanbieter auf die groien Discounter in
den aulferstédtischen Einkaufslagen erste Erfolge. Die Fldchen konnten
von 2.500 gm und mehr auf rd. 500 gm zurickgefahren werden. Auch
Parkpldtze sind kein zwingendes Kriterium mehr. Die feststellbare
Reurbanisierung héngt auch mit einem geédnderten Verkehrsverhalten
der Verbraucher zusammen. Die Zunahme von Carsharing-Angeboten
und der sinkende Mobilisierungsgrad stiitzen den Trend. Erfolgreich sei
das Konzept Rewe-City; und auch Edeka experimentiere mit Mérkten in
den Innenstddten, wie gerade in Ingolstadt. Auch die Discounter ziehen
nach, Aldi und Lidl suchen verstérkt nach Fldchen in den Innenstédten.
Auch Kaufland reduziert die Fldchen und startet mit 2000 gm in
Gdttingen einen Versuch in der Innenstadt. Und der Trend zeigt, dass
sich Innenstadt und Discount nicht zwingend ausschiielFen. "

Ist laut BBE damit ein Einkaufszentrum wie jetzt in Bornheim geplant
Uiberhaupt noch zeitgem&B?

Doch zum vorliegenden BBE Gutachten:

S. 28 Im BBE, Einzelhandelstandort- und Zentrenkonzept Bornheim -
Fortschreibung 2010/2011,wird auf Seite 34 festgestellt:
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren fiir
Bornheim/Brenig/Roisdorf Umsatz-/Kaufkraft-Relation 126%
und ein Umsatziilberhang von heute bereits 10 Mio. €
Auf Seite 28 der neuen, aktuellen Auswirkungsanalyse der BBE
wird beschrieben, dass die Umsédtze fir Nahrungs- und
GenuBmittel um 10 Mio. héher sein werden als bisher und dazu
noch 4,5 Mio. € im Bereich Drogeriewaren. Wie geht das in
einer bereits auch von der BBE im eigenen 2010/2011er
Gutachten anerkannten (berversorgten Situation ohne
erheblichen Flurschaden im Bornheimer Zentrum an der
Konigstrasse zu verursachen.

Ergebnis des resultierenden Verdrangungswettbewerbs wird die
SchlieBung von Lebendmittelméarkten in Bornheim sein und der
Beginn eines Domino-Effektes an GeschéftsschlieBungen in der
Kémigstrasse, da der Lebensmittelhandel mit seiner Frequenz
wichtig ist fir Bornheims Geschéfte und diese Frequenz will man
nun mit aller Gewalt zum TOOM verlagern. Miissen wir aus
Bornheim bald wieder fiir einen Liter Milch ins Auto steigen (wie
zu ,Vor“EDEKA Zeiten). Gerade im Hinblick auf den
demographischen Wandel, der auch vor Bornheim nicht Halt
machen wird, ist eine funktionierende, fuBlaufige Nahversorgung
Lebensqualitét die von vielen Bornheimern geschétzt wird.

S. 17 Bornheim ist wohl die einzige Stadt, die ihr Hauptzentrum mit
ihrem  zentralen  Versorgungshereich  auBerhalb  der
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geschlossenen Ortschaft hat. Dies dokumentiert die Stadt
Bornheim selbst durch die aufgestellten Ortseingangsschilder:
Ortseingangsschild Bornheim kurz vor dem Kreisverkehr am
Siefenfeldchen; Ortseingangsschild Roisdorf kurz vor der
Tankstelle Lohrer. Im Ubrigen ist m. E. nach die Konstruktion
eines Uber zwei Kilometer langen Hauptversorgungszentrums
per se eine Kriicke um das EKZ tiberhaupt méglich zu machen.

Ich méchte hiermit die Stadt Bornheim auffordern, sich stérker
um die Wirtschaftsférderung im vorhandenen Zentrum im
Bereich der Kénigstrasse zu kiimmern und nicht mit aller Macht
zu versuchen ein kinstliches Zentrum auf der griinen Wiese zu
etablieren. Das im vorliegenden Gutachten postulierte zentrale
Versorgungszentrum entspricht nicht den Gegebenheiten, zumal
in keiner Weise ein fuBlaufiger Zusammenhang besteht, der
aber flir ein zentrales Versorgungszentrum evident ist. Das
Projekt ,Einkaufszentrum am TOOM-Markt" bindet nun seit
einigen Jahren personelle und finanzielle Mittel die weitaus
besser eingesetzt werden kénnten und verhindert gleichzeitig
Investitionen an der Kénigstrasse, wie 2zB bei der
Kreissparkasse, der Volksbank, am EDEKA, etc..

lch méchte an dieser Stelle mein Pladoyer wiederholen, dass das
Handeln jeder Stadt/Gemeinde davon gepragt sein sollte,
ortsansassige Unternehmer zu ,pflegen’, da diese auch vielfaltige
Funktionen im sozialen Leben der Gemeinde tbernehmen, die haufig
uber Spenden und Sponsorin hinausgehen.

Mir ist nicht nach wie vor nicht bekannt, ob die Stadt Bornheim,
freiwillige Feuerwehr, Sportvereine, etc. schon mal von einer Kette, wie
z.B. Aldi in Bornheim unterstiitzt oder gesponsert wurden, auch ist mir
nicht bekannt, ob der Ortsausschuss schon mal Spenden oder
Unterstiitzung von Aldi, Kik, Dm, Toom und wie sie alle heiBen, erhalten
hatte. Auf den gesponserten Fahrzeugen der Stadt Bornheim finden
sich jedenfalls nur Hinweise auf ortsanséssige Unternehmen.

Mit freundlichen GriiBen
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Gesendet: Donnerstag, 25. Juli 2013 12:19
An; Brouer, Ina
Betreff:  Rolsdorf -Bebauungsplan Ro 17: Stellungnahme zum Planentwur(

Sehr geehrte Frau Breuer,

sowie in Xhrer Zeichnung dargestellt kénnen wir mit unseren
Einsatz-Fahrzeugen den Kreisel nicht befahren.

Wenn wir einen LKW bergen und zu unserem Betriebsgelinde abschleppen,
haben wir eine Zuglinge von liber 30 mtr. Somit wird es sehr schwierig
durch den Kreisel zu fahren. GroRe Verkaufsprobleme kénnten dann
auftreten., Des Weiteren ist u.a. die ra. NI Kunde von uns.
Sie werden uns mit ihren Fahrzeugen nicht erreichen kénnen, somit
kénnten wir die Fa. I 2)s Kunden verlieren. Falls der Kreisel
Jedoch nicht bebaut (Begrenzungssteine, Grilnanlage etc.) wird besteht
flir uns, und unseren Kunden, die Méglichkeit den Kreisel zu
Uberfahren. Falls der Kreisel begriint und mit Grenzsteinen versehen wird, stimmen
wir dem Bau nicht zu,

Mit freundlichen GriiRen
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Herrn Blrgermeister
Wolfgang Henseler

RathaustraRe 2e
53332 Bornheim

Entwurf Bebauungsplan Ro 17 — Erweiterung des toom-Marktes zu einem Ein-
kaufszentrum

hier: Stellungnahme zum Entwurf filr den Bereich 6ffentliche Verkehrsflichen

Sehr geehrter Herr Birgermeister Henseler,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Ro 17 in der éffentlichen Auslegung 27.06.2013
bis 26.07.2013 nehme ich fur den Bereich 6ffentliche Verkehrsfléchen wie folgt Stellung
und méchte die nachstehend néher beschriebenen Anregungen bzw. Bedenken vor-
bringen:

1. Planunterlagen

Bei der fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 13.09.2012 bis
12.10.2012 war in den Unterlagen auch ein Gestaltungsplan enthalten, als Datei
»315_2012-7_2_Gestaltungsplan.pdf* benannt.

Bei den im Internet zur Verfligung gesteliten Unterlagen der derzeitigen Offenlage be-
findet sich nur der Bebauungsplan-Entwurf (ochne Datum) mit dem Kreisverkehrsplatz
an der Einfahrt zum Einkaufszentrums an der Bonner StraRe, als Datei ,Ro 17
81732_13-03 _rechtsplanentwurf.pdf* benannt.

In diesem Bebauungsplan sind die im damaligen Gestaltungsplan dargestellten Anlie-
ferrampen und die Zufahrten zu den Anlieferrampen nicht erkennbar. Insbesondere
fehlt die Darstellung der Schleppkurven mit dem Rangierbereich fiir die Lkws im Be-
reich der néchsten betroffenen Anlieger Mémerstrafie Nr. 33 bis 37, sowie der neue
Uberbau tiber die Rampe an der FuRgangerunterfuhrung Widdiger Weg.

Da bei der Offenlage auch die Geb&udeansichten vorgelegt werden, sollten die Zuwe-
gungen zu den Laderampen auch dargestellt werden.

2. Uberbauung FuBgéingerunterflihrung Widdiger Wegq

Gegen eine weitere Uberbauung der Rampe an der FuRgéngerunterfiihrung Widdiger
Weg um ca. 156 m bestehen grundsétzliche Bedenken. Die VergréBerung des Angst-
raumes fur FuBgénger kann nicht durch Anbringung von Lampen (siehe Abwégung —
Anlage zur Vorlage 170/2013-7) gemindert werden.
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Nur die Einsicht in den Tunnel kann das Sicherheitsgefuhl der Benutzer erhéhen und ist
in erheblichem Male aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention ein Erfolg.

Bei einer Uberbauung muss die Rampe zur Beibehaltung der Neigung und Einsicht-
nahme in die Unterfihrung in gleichem MaR wie die Uberbauung verlangert werden.
Dies wurde aber bisher in keinem Plan dargestellt. Weiter wirde die Uberbauung be-
deuten, dass die gesamten Stutzwande der Rampe abgebrochen und der neuen Ho6-
henlage angepasst, sowie im Bereich der Uberbauung Stitzwénde durch massive Wi-
derlager ersetzt werden. Das Bruckenbauwerk muss dann fur 38-tonner Lkw geeignet
sein.

Durch die Anderung der Rampen, ist auch eine Anderung der Baugrenzen in diesem
Bereich erforderlich.

3. Alternative Zufahrt fiie die Anlieferfahrzeuge

Durch die bereits dargestellte Zufahrt von der Bonner Strale zu den Laderampen kénn-
te das Problem FulRgéangerunterfUhrung und Larmbelastigung der Anlieger der Mdrner-
stralle geldst werden. Denn die Stadt muss nicht den Bebauungsplan standig den
Wulnschen des Investors anpassen (wie beim Bebauungsplan Bo 13 immer wieder ge-
schehen), sondern muss die Vorgaben im Sinne der Bevdlkerung stellen.

Es ist schon sehr merkwulrdig (aber im Sinne des Investors), wenn der gleiche Ver-
kehrsgutachter IVV, die Einfahrt von der Bonner Stralle zur Laderampe wegen Ver-
kehrsproblemen ablehnt, aber beim Netto-Markt in Bornheim — an der gleichen Stra-
Rentrasse mit etwa gleicher Verkehrsbelastung aber héherem FulRgéngerverkehr — far
den Rangierverkehr auf der Kénigstrale positive Aussagen gemacht hat.

4. Offentlicher Parkplatz an der Ecke Bonner StraBe — Widdiger Weq

Im Plangebiet liegt der &ffentliche stadtische Parkplatz auf dem Flurstick Nr. 30. Hier
sind regelméanig 10-16 Pkw geparkt. Dieser Parkplatz wird von Patienten und Personal
der nebenliegenden Arztpraxis und von Friedhofsbesuchern genutzt.

Den Kunden und Beschéaftigten der Apotheke und der umgebenden Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen stehen eigne Firmenparkplatzen zur Verfugung

Ob dieser 6ffentliche Parkplatz mit 16 Stellplatzen ersatzlos entfallen soll und das
Grundstuck von 924 m? an den Investor verkauft werden soll, ist aus den unterlagen
nicht ersichtlich. Werden hier 6ffentliche Ersatzparkplatze gebaut?

Die Erhaltung des Parkplatzes an der Bonner Stral3e ist flr die Friedhofsbesucher
erforderlich. Bei Beerdigungen ist der im nérdlichen Bereich vorhandene Parkplatz
nicht ausreichend und wird wegen der verminderten Einsichtnahme auch nicht
gerne von Friedhofsbesuchern genutzt.

5. Liegenschaften mit der Bezeichnung GF und GFL

Nach den vorliegenden Unterlagen sollen alle stadtischen Grundsticke im Plangebiet
mit einer GesamtgréRRe von 4.531 m? an den Vorhabentrager verkauft werden.

Die Unterhaltung, der im Rechtsplan mit ,GF1* und ,GFL" bezeichneten Flachen sollte
durch den Eigentimer des Gebaudekomplexes (einschlielich StralRenreinigung und
Winterdienst) Ubernommen werden

6. Bushaltestellen

In der Begriindung zum Bebauungsplan Ro 17 steht unter ,Anbindung mit dem OPNV*:
Die Bushaltestellen der Linien 817, 818 und 633 liegen in ca. 150 -200 m Entfernung.
Es wird offenbar davon ausgegangen, dass die Bushaltestellen in der Rathausstralle

verbleiben.
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Trotzdem sollten die Bushaltebuchten im Zusammenhang mit dem Bau des Kreisver-
kehrsplatzes errichtet und die Kosten vom Investor dbernommen werden. Denn die
Nahe der Bushaltestellen und eine spatere Verlegung der Buslinien liegen im Interesse
der Marktbetreiber.

7. Kreisverkehrsplatz an der Kreuzung Bonner Str. — Herseler Str./Siegesstrafle

Aus den Verkehrsuntersuchungen geht hervor, dass bei Realisierung des Einkaufszent-
rums, der Umbau der Kreuzung Bonner Str. — Herseler Str. / Siegesstral3e in einen
Kreisverkehrsplatz mit Bypass erforderlich ist.

Der Kreisverkehrsplatz Bonner Str. — Herseler Str. / Siegesstralle ist bei der Offenlage
nur im Text der Begrindung erwahnt. Die Darstellung sollte auch im Ubersichtsplan
und im Rechtsplan erfolgen, weil der Bau dieses Kreisverkehrsplatzes Voraussetzung
fur den Bau des Einkaufszentrums ist und zum Bebauungsplan gehért.

Denn nach den Prognosen des Landesbetriebes StralRenbau NRW und Verkehrsunter-
suchungen ist an diesem Knotenpunkt nach Inbetriebnahme der Landesstralle 183n im
Jahre 2014 mit einigen Tausend Kfz/Tag weniger zu rechnen und die Kapazitatsprob-
leme an dieser Kreuzung sind behoben.

Daher mussen die Kosten fur den Bau des Kreisverkehrsplatzes, der wegen der erhdh-
ten Verkehrsbelastung durch das Einkaufszentrum erforderlich wird, auch vom Investor
des Einkaufszentrums getragen werden.

Bedenklich ist, dass der Kreismittelpunkt ca. 15 m aus der Achse der Bonner Stral3e in
die Grunflache verlegt wird und damit die Grunanlage erheblich verkleinert wird. Die
bessere Lésung ware der Ankauf des Hauses Bonner Stral3e 88. Dann kénnte der Krei-
selmittelpunkt in Strallenachse liegen und fur den Baypass wére auch eine andere L6-
sung maglich.

8. Losung fur schwere Lkw und Kranwagen

Der an der Bonner StralRe anséassige Kfz-Betrieb Reuter muss mit seinen schweren
Lkw und Bergungsfahrzeugen eine Fahrmdglichkeit Gber die beiden Kreisverkehrsplat-
ze zur Autobahn haben. Auch fur seine Kunden, wie z.B. die Kranfahrzeugfirma Bau-
mann aus Hersel, muss die Werkstatt noch erreichbar sein.

Zusammenfassung

Meine Anregungen und Bedenken bringe ich vorsorglich vor, habe jedoch die Hoffnung,
dass der Rat der Stadt Bornheim, im Interesse von vielen Bornheimer Birgern und den
in ihrer Existenz bedrohten Gewerbetreibenden, ein Bauvorhaben in dieser GréRen-
ordnung ablehnt und uns die zusatzlichen Verkehrsbelastungen, die ja vom Gutachter
IVV schén gerechnet wurden, erspart.

Mit freundlichen GruRen
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Herrn Burgermeister
Wolfgang Henseler
Rathaustralle 2e
53332 Bornheim

Entwurf Bebauungsplan Ro 17 — Erweiterung des toom-Marktes zu einem Ein-
kaufszentrum

hier: Stellungnahme zu der Verkehrsuntersuchung IVV

Sehr geehrter Herr Burgermeister Henseler,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Ro 17 in der &ffentlichen Auslegung 27.06.2013
bis 26.07.2013 nehme zu der Verkehrsuntersuchung IVV fur das Einkaufszentrum wie
folgt Stellung und méchte die nachstehend naher beschriebenen Anregungen bzw. Be-
denken vorbringen:

Auftridge Verkehrsuntersuchungen und Sortimentsvertraglichkeit

Der Ausschuss fur Planung, Verkehr und Liegenschaften beauftragte den Burgermeis-
ter in der Sitzung am 23.02.2012 den Burgermeister eine Untersuchung der verkehrli-
chen Vertraglichkeit des Bauvorhabens und der Sortimentsvertraglichkeit Einkaufszent-
rum Roisdorf durch von der Stadt beauftragten Gutachter nachweisen zu lassen.

Dabei hatte wohl jeder angenommen, dass diesmal nicht wie bei dem Projekt der ITG
im Jahre 2010 an gleicher Stelle, die vom Investor gewahlte Ingenieurgruppe IVV und
BBE Handelsberatung ausgewahlt wurde, sondern ein unabhangiger Gutachter.

Dies ist aber leider nicht geschehen. Es wurde wieder die gleichen Firmen IVV mit der
Verkehrsuntersuchung und BBE mit dem Gutachten zur Sortimentsvertréaglichkeit be-
auftragt.

Daher war das Ergebnis der vom vorherigen Projektentwickler ITG angepassten und of-
fensichtlich fur den Investor sehr positiven Aussage der Verkehrsuntersuchung und der
nun sogenannten Auswirkungsanalyse vorhersehbar.

Ergebnisse der Verkehrsuntersuchungen

Die Firma IVV, hat schon seit dem Jahre 2003 Verkehrsuntersuchungen fur die die
Stadt Bornheim durchgefuhrt, die in ihren Aussagen widerspruchlich, nicht nachvoll-
ziehbar, nachweislich falsch und deren Grundlagen sehr fragwurdig sind.

Es entsteht der Eindruck, dass die Verkehrzahlen mit einem Zufallsgenerator erzeugt
wurden und der Gutachterin die Verkehrswege in Bornheim véllig unbekannt sind. An-
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ders sind die Angaben, auf die ich spater noch eingehe, fur mich nicht erklarbar. Die
Reaktionen der Unterzeichnerin der Verkehrsuntersuchung auf Nachfragen der Burger
in der Einwohnerversammlung am 26.09.2012 sprechen eine deutliche Sprache.

Auch in der Verkehrsuntersuchung aus dem Jahre 2007 fur den neuen Flachennut-
zungsplan wurden von der gleichen Gutachterin haarstrdubende Aussagen gemacht.

Beispiel fiir die Qualitdt der Verkehrsuntersuchungen IVV:

Differenzen P D.1 - PO

in Kfz DTV [100] Ausschnitt Bornheim/Roisdorf

/. b 2 _'H_-*
s {/’ “, ./
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>
s
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" === Entlastung gegenuber PO Vi :

./ f
=== Mehrbelastungen gegeniiber PO ! \\/ 'i--_\ %

mmm Neue Strecke i
m_u.“_;ml’“.—cﬁ"a

— keine Veranderung L~ :
~
Ivv Verkehrsuntersuchung Bornheim Bild 20

In der Verkehrsuntersuchung 2007 fur den neuen Flachennutzungsplan wird die Sack-
gasse "Unter der Windmiihle" von IVV, wie auch schon in der Verkehrsuntersuchung
fur das Integrierte Handlungskonzept im Jahre 2003, als Durchgangsstra’e zum Hor-
dorfer Weg (rot umrandet) dargestellt. Ein Blick in den Stadtplan hatte gentgt um die-
sen Fehler zu erkennen.

Beim anstehenden Planfall D.1 mit der EinbahnstraRe KénigstralRe/Servatiusweg wird
diese Sackgasse um 900 Autos/Tag entlastet. Einfach |&cherlich.

Das gleiche gilt flr den danebenliegenden Wirtschaftsweg, der von ca. 4 Landwirten
zu ihren Ackerflachen und als Zufahrt zu einem Aussiedlerhof benutzt wird. Beim an-
stehenden Planfall D.1 mit der Einbahnstralle Kénigstralie/Servatiusweg wird dieser
Wirtschaftsweqg um 300 Autos/Taqg entlastet. Einfach lacherlich. So viele Fahrzeuge
fahren dort im ganzen Jahr nicht her.

Wertung der Verkehrsuntersuchungen 2012 und 2013 fiir das Einkaufszentrum

In der Verkehrsuntersuchung werden hochtrabenden Worte und Begriffe benutzt
sowie die Voraussetzungen und MaBnahmen genannt:

a) Auswertung von aktuellen Verkehrszahlungen in Bornheim.
Aktuelle Verkehrzahlen nach dem Jahre 2009 sind die folgenden nicht aussagefahi-
gen Kurzzeitzéhlungen:

1.) 30 Minuten an der Bonner StralRe/Adenauer Allee.
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2.) Am 10.01.2012 von 16:00 Uhr bis 19:00 Uhr an der Kreuzung Bonner Stralle —
Herseler Stralle/Siegesstralle.

Weitere, mir bekannte Zahlungen bis zum Jahre 2009 sind in der Anlage 1 zu
diesem Schreiben aufgefiihrt.

b) Die éfter genannten Bundesverkehrswegez&hlungen, die alle 5 Jahre an einigen
Stellen der Bundes-, Landes- und Kreisstraen durchflhrt werden.
Im relevanten Bornheimer Bereich sind das die Z&hlungen aus den Jahren 2005 und
2010 far:

. die Autobahn A 555

. die Landesstralie L 281

. die Landesstral’e L 118 (Roisdorfer Stral3e) zw. Hersel und Autobahn

. die Landesstralle L 183 (Bonner Stral3e in Roidorf Ortsmitte)

. die KreisstralRe K 5 (Siefenfeldchen)

Aus diesen Zahlergebnissen kann man zwar eine Tendenz ableiten, aber nicht die
Verkehrsstarken der verkehrswichtigen innerértlichen Bornheimer Stralden ohne Zah-
lungen ermitteln.

Die Zahlergebnisse der Ubrigen Uberértlichen Strallen wie L 182 (Rankenberg), L
183 (Dersdorf), L 192 (Bornheim-Wesseling) und Kreisstralle K 42 (Sechtemer Weg)
liegen auch vor, sind aber fur die innerértlichen Bornheimer Stral’en nicht relevant.

¢) Anpassung des Verkehrsmodells an die neuesten Zahlungen, Verfeinerung im Be-
reich des neuen Vorhabens.
Nach den Ausfuhrungen unter a) ertbrigt sich ein Kommentar.

d) Alle MalRnahmen des vordringlichen Bedarfs BVWP

BVWP bedeutet Bundesverkehrswegeplane fur den Ausbau und die Finanzierung
von Bundesfernstralien (Autobahnen). Was die mit dem Ort Bornheim zu tun haben,
ist fur mich nicht erkennbar.

e) L 183n

Bei der Begrundung des Bauvorhabens ist der Landesbetrieb Straenbau NRW von
einer Belastung von 12.600 Autos/Tag DTV ausgegangen. Bei den Verkehrsunter-
suchungen IVV 2010 wurden bis zu 17.900 Autos/Tag DTV genannt und in der vor-
liegenden Untersuchung 15.400 Autos/Tag DTV (Planfall D.1 mit EKZ) Bei der Ver-
kehrsuntersuchung 2010 fur den gleichen Planfall waren noch 16.700 Autos/Tag
DTV.

Sollten die Prognosen des Landesbetriebes mit 12.600 Autos/Tag DTV fur die Be-
grundung des Bauvorhabens so falsch sein?

f) Knoten L 183n/L 281/L 118 mit einer leistungsfahigen LSA mit mehrspurigen Fahr-
beziehungen

Bei Vorlage der Verkehrsuntersuchung vom 29.05-2012 war die leistungsfahige
Lichtzeichenanlage bereits 6 Monate in Betrieb.

a) Sperrung der Wallrafstrale zwischen Burgstralle und Secundastralle

Die Sperrung der WallrafstralBe zwischen Secundastrale und Burgstralle wurde
zwar als Teil des Integrierten Handlungskonzeptes am 29.04.2004 vom Rat be-
schlossen.

Als Einschrankung wurde dem Burgermeister aufgegeben, dass vor einer Umset-
zung von Mallnahmen, die konkreten Planungen dem Verkehrs-, Umwelt- und Pla-
nungsausschuld zur Beschlul3fassung vorzulegen sind.

Als die Verwaltung in den Jahren 2003-2004 bei der Baustelle zur Verlegung der
neuen Gas- und Wasserleitung in der Kénigstrale zwischen Secundastral’e und
Pohlhausenstral’e durch eine nicht beschlossene Probephase den Endzustand
(Sperrung WallrafstraBe und Endzustand Fahrtrichtung im Servatiusweg) in einer
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Nacht- und Nebelaktion auf dem kurzen Dienstweg ohne Anhérverfahren nach StVo
und ohne die nach dem Ortsrecht vorgesehenen Beteiligung der Ortsvorsteherin
herstellen lie3, kam es in Bornheim zu chaotischen Verkehrsverhaltnissen. Der fuhr-
te zu enormen Umsatzruckgéngen bei dem Bornheimer Einzelhandelsgewerbe. Es
wurden Uber 3.000 Unterschriften gegen die Sperrung der WallraffstraRe und die
Einbahnregelung Kénigsstralestralle/Servatiusweg gesammelt.

Die damals durchgefiihrte Beschilderung entsprach genau dem von MWM vor-
geschlagenen Planfall D1. Es sollte wohl schon eine Probephase des Biirger-
meisters sein.

Nachdem der Rat sich bereits durch die Hintertir mit Genehmigung des neuen Fla-
chennutzungsplanes und der zugehdrigen Verkehrsprognose IVV vom 06.08.2007
von der unsinnigen Planung der EinbahnstraBe Apostelpfad und durch die Ge-
nehmigung des Bebauungsplanes Ro 15 fur den Neubau eines Familienhauses der
LVR-Jugendhilfe Rheinland auch von der ebenfalls unsinnigen Abbindung der Kar-
tauserstral’e von der Konigstralle verabschiedet hat, bleibt die Hoffnung der Bur-
ger, dass der Rat auch die Planung der fur die Burger unverstandlichen Sperrung
der Wallrafstralle stoppt.

Diese Sperrung, die damals sogar von den Streifenwagen der Polizei regelmaRig ig-
noriert, mit Kopfschutteln bedacht und andere Autofahrer akzeptiert wurden, muf zu
einer héheren Verkehrsbelastung von Secundastralle, Kénigstrale und Burgstrale
fuhren.

h) MaRnahmen zur Verringerung des Durchgangsverkehrs auf der Alfred-
Rademacher-Stralle

Auf Seite 17 der Verkehrsuntersuchung vom 29.05.2012 wird wieder, wie auch in
den fruheren Untersuchungen, "MalRhahmen zur Verringerung des Durchgangsver-
kehrs auf der Alfred-Rademacher-Strale" genannt.

Diese Aussage kommt wohl auch wegen fehlender Ortskenntnis zustande. Die Alf-
red-Rademacher-StralRe wird fast nur von ortskundigen Bornheimern als kurze Ver-
bindung fur Fahrten von und nach Wesseling sehr mafig benutzt, weil sie wegen der
Unubersichtlichkeit der Bahnunterfuhrung und der untbersichtlichen EinmUndung in
die L 281 von vielen Bornheimern gemieden wird.

Bewohner und Besucher des Institutes fur Rhetorik benutzen diese Stralle als einzi-
ge Anlieger.

Von hohem Durchgangsverkehr kann hier keine Rede sein. Durchgangsverkehr gibt
es allenfalls auf ca. 50 m zwischen den Einmundungen Reuterweg und Apostelpfad.
Die angegebene Verkehrbelastung mit 1.700 Auto/Tag im Prognose-Null-Fall 2020
und 2.700 Autos/Tag im Prognose D.1 FNP sind nicht nachvollziehbar.

Dies gilt auch fur den Reuterweg, der mit maximal 3.800 und im verkehrsberuhigten
Bereich mit 2.100 Autos/Tag angegeben ist.

i) Restriktiver Eingriff an der LSA Hellenkreuz fur die Einfahrt nach Bornheim, zu-
gunsten der dulReren Landesstralien (insbesondere L 192)

Dieser Vorschlag wurde bereits in der Rahmenplanung Innenstadtkonzept vom No-
vember 2003 unter "Stralenbaumalnahmen, die planungsrechtlich vor 2015 reali-
sierungsfahig sind sowie von der Stadt Bornheim oder dem Rhein-Siegkreis geplante
MaRnahme, die vor der Realisierung stehen bzw. bereits angeordnet sind", genannt.

In der Verkehrsuntersuchung vom 06.08.2007 wird fur den Planfall D.1.1 (Bild 22)
und Planfall D.1.3 (Bild 26) an der Lichtsignalanlage Hellenkreuz wieder ein restrikti-
ver Eingriff fur die Einfahrt nach Bornheim, zugunsten der dul3eren Landesstrallen
(insbesondere L 192) vorgeschlagen.
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Vor etwa 8 Jahren wurden bereits verkehrslenkende MalRhahmen an den Lichtsignalan-
lagen L 183/ L 118 in Roisdorf und L183/ L 192 Hellenkreuz durchgefuhrt. Dabei wur-
den die Grunphasen in Richtung Ortsmitte Bornheim gekirzt um die Fahrzeuge auf die
aullere Umgehung Uber die L 281 zu lenken.

Die Lichtsignalanlage am Hellenkreuz hat eine verkehrsabhangige Steuerung. Die
Grunphase von Dersdorf in Richtung Ortsmitte Bornheim liegt dabei je nach Verkehrs-
belastung zwischen 10 und 30 Sekunden. Bei starkem Querverkehr auf der L 182 / L
192 werden die Grunzeiten in Richtung Kénigstralle kirzer. Ich habe schon als 12.
Fahrzeug vor der Ampel gestanden und konnte erst bei der 2. Grinphase weiterfahren.
Eine weitere Klrzung der Grunphasen fur die Fahrtrichtung Kénigstralle sollte im Inte-
resse der Bornheimer Anwohner und auch im Interesse der Gewerbetreibenden am
Hellenkreuz und in der Kénigstral3e nicht vorgenommen werden.

Erstaunlich ist, dass die Stadt bisher in den 10 Jahren seit 2003 noch keine Ge-
sprache mit dem StraBenbaulasttrager, dem Landesbetrieb StraBenbau NRW, der
auch Eigentiimer und Betreiber der Lichtzeichenanlage ist, iber diese Anderung
gefiihrt hat und weiter diese Aussagen akzeptiert.

Der Landesbetrieb hat aber zu dieser Mallhahme in letzter Zeit eindeutige Aussagen
gemacht:

» eine Verkehrssignalanlage ist keine Barriere

« die Landesstralen L 182 (Rankenberg), L 183 (Grunewaldstrale) und L 192
haben Vorrang vor der Kénigstral3e.

Das heil3t, der Landesbetrieb Strallen NRW |aRt sich auf den Landesstralen keinen
Stau durch die auf eine Einfahrt nach Bornheim wartenden Fahrzeuge produzieren.

Bei einem restriktiver Eingriff an der LSA Hellenkreuz mussten die Richtungsfahrbah-
nen Bornheim Zentrum erheblich verlangert werden, damit die Durchgangsfahrbahnen
nicht blockiert werden.

Ohne diese Vorrausetzung (Anderung der LSA, die ja eher unwahrscheinlich ist) haben
die in den Verkehrsuntersuchungen genannten Prognosen insbesondere fur die Kénig-
stralle keine Grundlage.

Diese, nach meiner Meinung wenig qualifizierte Aussage — Eingriff in die Phasenfolge
der Lichtzeichenanlage Hellenkreuz - sollten in weiteren Untersuchungen nicht mehr
akzeptiert werden und bei der nun vorliegenden Verkehrsuntersuchung fur die Erweite-
rung des toom-Marktes berichtigt werden.

|) Teilanschluss L 192/K 42

Dieser Teilanschluss ist seit dem Jahre 2002 im Gesprach und Thema in mehreren
Ausschul3sitzungen.

Auf Antrag der CDU-Fraktion stand die Vorlage 115/2005-7 am 09.03.2005 unter Punkt
17 mit auf der Tagesordnung des VPLA.

Beschluss am 09.03.2005:

Der Ausschuss fur Verkehr, Planung und Liegenschaften beauftragt den Burgermeister
einstimmig,

1. eine Anbindung der K 42 an die L 192 im Rahmen der Neuaufstellung eines
Flachennutzungsplans zu bertcksichtigen und in diesem Zusammenhang er-
neut mit den Strallenbaulasttragern (Landesbetrieb StralRenbau, Niederlas-
sung Bonn und Rhein-Sieg-Kreis) zu erértern und

2. im Rahmen des stadtischen Verkehrskonzeptes das nétige Zahlenmaterial zu-
sammenzustellen und mit diesem Zahlenmaterial, neue Verhandlungen mit
dem Landesbetrieb Strallenbau aufzunehmen.
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Nach dem Antrag der CDU vom 30.01.2005, der zur Vorlage 115/2005 und einem Auf-
trag an den Burgermeister fUhrte, hat es nach meiner Kenntnis keine Aktivitdten der
Stadt zur Verwirklichung des Projektes gegeben.

In de Sitzung des Ausschusses fur Verkehr, Planung und Liegenschaften am
05.12.2012 wurde der Burgermeister erneut mit der Bearbeitung des Projektes beauf-
tragt.

Selbst wenn das Projekt Teilanschluss L 192/K42 nun aktiv betrieben wird, ist eine Fer-
tigstellung vor einem Zeitraum von 5 Jahren unrealistisch.

Ermittlung des Verkehrsaufkommens fiir das neue Vorhaben.

In der Einwohnerversammlung am 26.09.2012 wurde deutlich, dass die genannten Da-
ten der Verkehrserzeugung nicht schlussig sind und Angaben Uber die Verkehrsmen-
gen bezogen auf die Verkaufsflachen, der MIV-Anteil der Kunden und der Pkw-
Besetzungsgrad nicht nachvollziehbar sind.

In den vorherigen Punkten habe ich bereits auf die Mangel in der Verkehrsuntersu-
chung hingewiesen. Hier werden einige der sehr ins Auge fallenden unerklarlichen An-
gaben aufgefuhrt:

a) GroBe Unterschiede zwischen dem Prognose-Null-Fall 2020 in den Ver-
kehrsuntersuchungen fur den neuen Flachennutzungsplan vom 06.08.2007 und
den Angaben fur den Prognose-Null-Fall 2020 in der Verkehrsuntersuchung far
das Einkaufszentrum vom 29.05.2012.

Beispiele:

L 281 15.000-18.800 + 253 %
L 192 Hellenkreuz — Wesseling 14.000 - 18.800 + 34,3 %
K 5 Siefenfeldchen 5.000- 6.400 + 28,0 %
Kénigstrale zw. Schillerstr. und Siefenfeldchen 15.800-17.200 + 89 %
Bonner Str. zw. Kartduserstr. und Adenauerallee 16.500-13.900 - 158 %
Bonner Str. zw. Widdiger Weg und Herseler Str. 15.000-16.300 + 8,7 %
Bonner Str. zw. Herseler Str. und Aachener Str. 7.000-11.700 + 67,1 %
Burgstralie 5.600- 4300 - 232%
Kartduserstralle 5400- 3.000 - 444 %

Diese teils 2-Stelligen unterschiede sind sicher nicht durch die allgemeine Verkehrs-
entwicklung zu erklaren und entsprechen nicht den vergleichbaren Zahlen der Bundes-
verkehrswegez&hlungen aus den Jahren 2005 - 2010.

Hier wurden bei der:

K 5 Siefenfeldchen ein Verkehrsriuckgang von -216 %
L 281 eine Zunahme der Verkehrszahlen um +83%
Autobahn A555 Zunahme der Verkehrzahlen um +29%
Bonner Str. zw. Herseler und Aachener Str. Zunahme um +10,2 %
Ermittelt.

Gibt es dafiir eine Erkldrung?

b) Vergleich der Zahlen von Planfall D.1 aus den Angaben der Verkehrsuntersu-
chung fur den neuen Flachennutzungsplan vom 06.08.2007 zu den Zahlen far
den Planfall D.1 in der Verkehrsuntersuchung fur das Einkaufszentrum vom
29.05.2012. Hier kommen noch abenteuerliche Zahlen vor:

Beispiele:

L 192 Hellenkreuz — Wesseling 11.000 — 21.400 + 94,5 %
K 5 Siefenfeldchen 3.600- 6.000 + 66,7 %
Apostelpfad zw. Kdnigstr. und Burgbenden 4500- 9.900 + 120,0%
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Apostelpfad zw. Burgbenden und Diergardtstr. 8.500- 10.900 + 28,2 %
Donatusstralie 1.500- 2.700 + 80,0 %
Secundastrale 1.000- 1.200 + 20,0 %
Schillerstralle 700- 1.000 + 429 %
KénigstralRe zw. Secundastr. und Schillerstr. 11.500 - 11.700 + 1,7 %
KénigstralRe zw. Siefenfeldchen und Kartduserstr. 11.600- 9.900 - 14,7 %
Aeltersgasse 2.600- 2.500 - 3,8%
BurgstralRe 4.700- 3.600 - 514 %
Diergardtstralie 1.100- 200 - 81,8 %

Diese Zahlen sind doch schier unglaublich!

c) Die groRen Gewinner bei Bau des Einkaufszentrums sind die Diergardtstralle,
Burgstralle und die KdnigstralRe zwischen Siefenfeldchen und Kartduserstralle
mit 1.000 Autos/Tag DTV gegenuber 1.600 Autos/Tag DTV in der Verkehrsun-
tersuchung 2007 fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes.

Die Aeltersgasse mit ,,nur noch” 2.500 Autos/Tag DTV. Und das obwohl die
gleiche Gutachterin die Aeltersgasse im April 2007 wegen des Bo 13 von 2.800
Autos/Tag DTV auf 900 Autos/Tag DTV zurtckgestuft hat.

d) Aber es gibt noch viele andere Angaben, die nur einem Zufallsgenerator ent-
stammen kénnen. Zum Beispiel hat die Schillerstrale in der Verkehrsuntersu-
chung fur den Flachennutzungsplan im Prognose-Null-Fall 2.300 Autos/Tag
DTV. Durch die Einbahnregelung KénigstralRe/Servatiusweg soll die Schillerstra-
Re um 1.600 Autos/Tag DTV entlastet werden. So viele Autos sind aber noch nie
durch die Schillerstralle gefahren.

e) Die Donatusstralle soll nach der Untersuchung 2012 mit 2.700 Autos/Tag DTV
(gegenuber 1.500 bei der VU FNP) befahren werden. Wer das glaubt, hat die
Donatusstrale noch nie gesehen. Bei geparkten Autos ist hier kaum noch die
vorgeschrieben Restfahrbahnbreite von 3,05 m vorhanden.

Zusammenfassend kann man sagen, dass die Gutachten der Ingenieurgesellschaft
IVV unbrauchbar sind. Die Bearbeitung der Verkehrsuntersuchungen kann nur unter
vollig fehlender Ortskenntnis erfolgt sein.

Ein neues unabhingiges Gutachten mit echten Zdhlungen und nicht mit Zahlen
aus der Kaffeesatzleserei muBl her.

Das hat die Firma DTV hat im Auftrag des Gewerbevereins gemacht und direkt auf der
Bonner Stralle im Bereich zwischen Adenauerallee und Widdiger Weg Zahlungen
Uber 1 Woche vom 29.08.2012 bis 05.09.2012 durchgefuhrt. Dabei wurde eine Ver-
kehrsmenge von 11.800 Kfz/Tag (DTV) ermittelt.

IVV nennt in der Stellungnahme vom 13.05.2013 heutige Verkehrszahlen der Bonner
Stralle im Bereich zwischen Adenauerallee und Widdiger Weg mit 14.000 bis
15.000 Kfz /Tag (DTV). Diese Zahlen beruhen auf einer 30-Minuten Z&hlung an der
Adenauerallee und einer Kurzzeitzahlung von 3 Stunden am 10.01.2012 von 16-19 Uhr
an der Kreuzung Bonner Stral3e — Herseler Stralle/Siegesstralie.

Da ist doch klar erkennbar auf welchen Grundlagen die Verkehrsgutachten erstellt wur-
den und welche Zahlen eine seriése Grundlage haben. Aber die Firma IVV ist wohl in
Bornheim unantastbar.

Die Firma DTV hat fur die Erstellung des vom Gewerbeverein beauftragten Gutachtens
noch einig weitere Zahlungen durchgefuhrt.
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Dazu wurden Knotenstromzahlungen Uber je 72 h und Querschnittszahlungen Uber je ei-
ne Woche durchgefthrt. Die Erhebungen erfolgten in Abstimmung mit dem Auftraggeber
an den nachfolgend genannten Standorten zu den angegebenen Zahlizeiten.

Knotenstromzidhlungen mittels Videozahlgerat:

KP 1: Bonner Stral3e L 183/ Herseler Stral3e L 118/ Siegesstralle 29.8. - 1.9.2012
KP 2: Bonner Stral3e L 183/ Adenauerallee 5.9. - 8.9.2012

KP 3: KonigstralRe L 183/ Muhlenstra3e/ Apostelpfad 10.9. - 13.9.2012

Querschnittszdhlungen mit Seitenradargeraten an folgenden Messquerschnitten:
MQ 1: Bonner Stral3e L 183 zw. Adenauerallee und Widdiger Weg 29.8. - 5.9.2012

MQ 2: Widdiger Weg 29.8. - 5.9.2012

MQ 3: Schumacherstralle 29.8. - 5.9.2012

MQ 4: Kénigstrale zwischen Siefenfeldchen und Servatiusweg 5.9.- 13.09.2012

Solche Zahlungen werden fur ein seriéses Verkehrsgutachten gebraucht.

Auswirkungen des EKZ auf die Verkehrsmengen in der Kénigstralle

Nach den Verkehrsuntersuchungen IVV vom 29.05.2012 sollen die Verkehrsmengen in
der Kénigstrale (auler Abschnitt Secundastralle - Schillerstralle) gemindert werden.
Nach all den Fehlern und Angaben ohne Plausibilitdt kann hier nur noch eine Schén-
rechnung im Sinne des Investors vorliegen.

Nach Aussagen in dem Gutachten von BBE und IVV werden 31 % der Kunden des
Einkaufszentrums aus der Zone 3, aus Bruhl, Swisttal, Erftstadt und Weilerswist kom-
men.

Diese Kunden fliegen nicht ein, sie kommen auch nicht Uber die Autobahn, sondern
Uber die Landesstrallen L 182 und L 183 und sollen dann an der Lichtzeichenanlage
Hellenkreuz warten oder den grolien Umweg Uber die L 281 zum Einkaufszentrum fah-
ren.

Nach dem Gutachten der DTV VERKEHRSCONSULT GmbH sollen die Verkehrs-
mengen auf der KonigstraBe durch die Realisierung des EKZ um 15,7 % steigen.

Das halte ich fur eine plausible Aussage.

Doch in der Abwéagung zum Offenlagebeschluss wird erklart:

Die von DTV Consult durchgefuhrten Zahlungen stutzen das Verkehrsmodell zu-
satzlich. Hier gibt es keine signifikanten Unterschiede.

Was soll man dazu noch sagen?

Den Anwohnern der Kénigstrafie bleibt nur die Hoffnung, dass der Rat der Stadt Born-
heim keinen Bebauungsplan nach den Unterlagen der Offenlage als Satzung be-
schlief3t.

An den als Anlage beigefugten Tabellen kann man erkennen, wie IVV mit den Zahlen
jongliert.

Mit freundlichen GruRen

Anlagen:

1. Bekannte Verkehrsz&hlungen vor 2009

2. Tabelle der Verkehrszahlen Bonner StraRe im Wandel der Zeit
3. Tabelle der Verkehrszahlen Koénigstralde im Wandel der Zeit

3. Tabelle der Verkehrszahlen Siefenfeldchen im Wandel der Zeit
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Anlage 1

Verkehrszahlungen in Bornheim,
die als Grundlagen fiir Gutachten von IVVV dienen kénnen.

Der mit der Verkehrsuntersuchung vom November 2003 von IVV vorgelegten Simu-
lation des Verkehrszustandes in Bornheim in 2003 (sog. Analyse-Null-Fall) liegen
folgende Zahlungen zugrunde:

a) Bundesverkehrswegezahlung aus dem Jahr 2000 fur den Bereich Bornheim
b) Verkehrsuntersuchung von PVT aus dem Jahr 2000 fur den Bereich Bornheim

c) Knotenstromzahlung an 5 Knotenpunkten im innerstadtischen Netz Bornheims
durch MWM im Juli 2003 (Baustelle mit teilweiser gesperrter Kénigstralle, daher
Auswertung mit Blick auf PVT — Verkehrsuntersuchung 2000)

d) Daten aus Verkehrsuntersuchungen von IW aus den Jahren 1993 und
1995/1996.

e) Fur die Aufstellung des neuen Flachennutzungsplanes im Jahre 2009 fur die
nachsten 15 Jahre wurde wieder mit den bis zu 16 Jahren alten Verkehrszahlen
aus den Jahren 1993 bis 2000 operiert.

Mehrtagige oder zumindest 24-Stunden-Zahlungen wurden in dieser Zeit nur in sehr
geringem Umfang durchgefuhrt. Die Verkehrszahlen fur wichtige Strafden, z.B. Ful3-
kreuzweg, Uedorfer Weg, Apostelpfad usw. wurden nach meiner Information nur
durch Rechnersimulationen ermittelt und nie gezanit.

Bekannte und von der Stadt bestatigte spatere Verkehrszahlungen bis 2010

a) Bei Verkehrszahlungen des Rhein-Sieg Kreises im Jahre 2005 und der
Stadt im Jahre 2006 in Héhe Kénigstrale Nr. 2 lagen die Zahlungen bei rd.
9.000 bzw. bei rd. 10.000 Fahrzeugen je Tag.

b) Wahrend des Probebetriebes vor dem Strallenumbau mit den Fahrbahnmar-
kierungen des Endzustandes Konigstralie im November 2006 ergaben die
Zahlungen der Stadt Bornheim 10.400 Autos/Tag.

c) Am 30./31.01.2007 wurden im Bereich Koénigstralle Nr. 25 im Auftrag der
Stadt Verkehrszahlungen mittels einer Videokamera durchgefuhrt. Dabei
wurden 13.000 Fahrzeuge in 24 Stunden ermittelt. Bei einer Wiederholung
im Jahre 2009 waren die Zahlen fast unverandert.

d) Herseler Stralle durch das Planungsbiro V-Con im Auftrag der WFG Born-
heim vom Januar 2009 mit ca. 19.000 - 24.000 Kfz in 24 Stunden (Zahldauer
nicht bekannt).

e) Landesbetrieb Strallenbau NI. Ville Eifel in Euskirchen vom November 2009
mit ca. 2.250 Kfz in der Nachmittagsspitzenstunde auf der L 118

Neue Verkehrszahlungen fur die Verkehrsuntersuchung fur das Einkaufszentrum
vom 29.05.2012

a) Kurzzeitzéhlung (30min) an der Bonner Stral3e/Adenauer Allee.

b) Kurzzeitzdhlung am 10.01.2012 von 16:00 Uhr bis 19:00 Uhr an der Kreuzung
Bonner Stralle — Herseler StralRe/Siegesstralle.
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Anlage 2

Verkehrszahlen Bonner Stralle

25 || 2% || &3
Io T2 S$2
g8 g2 || T2
£ < 5= g2
Bild Kfz Kfz NKfz
(DTV) (DTV) (DTV)
Seite
Zdhlung LBS NRW 1995 10.594
Zdhlung LBS NRW 2000 13.123
Zdhlung LBS NRW 2005 13.192
Zdhlung LBS NRW 2010 14.533
Prognose LB StraBen NRW 2005 nach Fertigstellung L 183n 12.600
IVV Untersuchung 2003 Analyse-Null-Fall 1
IVV Untersuchung 2003 Prognose-Null-Fall 2015 2
IVV Untersuchung 2003 Planfall D.1 2015 12
IVV Untersuchung 2007 Prognose-Null-Fall 2020 Bo 13 3
IVV Untersuchung 2007 Planfall D.1 2020 Bo 13 4
IVV Untersuchung 2007 Prognose-Null-Fall 2020 FNP 7-11 7.000 15.000
IVV Untersuchung 2007 Planfall D1 2020 FNP 15-19 | 40.000| |[17.000] |15.000
IVV Untersuchung 2010 Prognose-Null-Fall 2020 EKZ 4/5 9.700 16.000| |14.800
IVV Untersuchung 2010 EKZ Variante 1 2020 13/14 | 10.600 17.500!| 118.800
IVV Untersuchung 2010 Planfall D1 EKZ Variante 1 2020 27/28 | 13.200 17.200| 118.600
IVV Untersuchung 2010 Planfall D1 EKZ Variante 2 2020 40/41 | 11.600 16.900!| |17.600
IVV Untersuchung 2012 Prognose-Null-Fall 2020 EKZ 4 11.700 16.300!| |14.500
IVV Untersuchung 2012 Prognose-Mit-Fall 2020 EKZ 10 11.300 17.000!| |17.400
IVV Untersuchung 2012 Planfall D1 2020 EKZ 20 8.800 16.300| |16.300
IVV Untersuchung 2013 Analyse-Null-Fall 2010/2012 EKZ 4 14.100 155001 |14.300
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Null-Fall 2020 EKZ 5 11.700 16.300| |14.500
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Null-Fall 2020 D.1 EKZ 8 7.500 15.700!| 113.600
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Mit-Fall 2020 EKZ 6 11.300 17.000| 117.400
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Mit-Fall 2020 D.1 EKZ 9 8.800 16.300!| 116.300

Bonner StraBe zwischen Herseler StraBe und Aachener StrafBe:

Steigerung des Prognose-Null-Fall 2020 von FNP 2007 zu EKZ 2012 um 67%
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Anlage 3

Verkehrszahlen Kdnigstrale

e S
S = | - L
52| S8 | 88
T 2 se o0
3|l 85 £5
S ® N p S B
ow B
Bild Kfz Kfz Kfz
(DTV) (DTV) (DTV)
Seite
Zdhlung LBS NRW 2000 14.047
Zdhlung LBS NRW 2005 10.746
IVV Untersuchung 2003 Analyse-Null-Fall 1 15.800 15.700 16.200
IVV Untersuchung 2003 Prognose--Null-Fall 2015 2 15.700 15.600|1)]16.300
IVV Untersuchung 2003 Planfall D1 2015 12 6.200 11.600|2)113.100
Verkehrszédhlung RSK i.H. Konigstralie 2 in 2005 und 2006 10.000
Verkehrszahlung Stadt i.H. Konigstr. 25 im November 2006 10.400
Verkehrszahlung Stadt i.H. Konigstr. 25 in 2007 und 2008 13.000
Verkehrszdhlung RSK i.H. Netto Kénigstralte in 2010 12.172
IVV Untersuchung 2007  Prognose-Null-Fall 2020 Bo13 3 15.800 15.700| 1) | 16.900
IVV Untersuchung 2007  Planfall D.1 2020 Bo 13 4 7.200 11.60012)|13.700
IVV Untersuchung 2007  Prognose-Null-Fall 2020 FNP 7-11 | 14.400 14.100 15.800
15-
IVV Untersuchung 2007  Planfall D.1 2020 FNP 19 7 600 11.500 14.500
IVV Untersuchung 2010 Prognose-Null-Fall 2020 EKZ 2010 | 4/5 |14.400 14.200| 1)1 15.800
IVV Untersuchung 2010 Prognose-Mit-Fall Var.1 2020 EKZ 2010 |13/14| 15.300 15.500 16.200
IVV Untersuchung 2010 Planfall D1 Var.1 2020 EKZ 2010 |27/28| 9.500 13.700 16.800
IVV Untersuchung 2010 Planfall D1 Var.2 2020 EKZ 2010 |40/41| 9500 13.700 16.100
IVV Untersuchung 2012 Prognose-Null-Fall 2020 EKZ 2012 4 13.800 14.500|1)117.200
IVV Untersuchung 2012 Prognose-Mit-Fall 2020 EKZ 2012 10 113.600 15.700 18.000
IVV Untersuchung 2012 Planfall D1 2020 mit EKZ 2012 | 20 7.300 11.700|2) | 14.200
IVV Untersuchung 2013 Analyse-Null-Fall 2010/2012 EKZ 4 14.500 14.100 14.800
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Null-Fall 2020 EKZ 5 13.800 14.50011)117.200
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Null-Fall 2020 D.1 EKZ 8 6.900
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Mit-Fall 2020 EKZ 6 13.600 15.700 18.000
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Mit-Fall 2020 D.1 EKZ 9 7.300 11.700|2) | 14.200

1) Prognose-Null-Fall 2020
2)Prognose-Mit-Fall 2020 und Einbahnregelung

Zwischen Secundastralie und Schillerstraf3e + 1.200 Kfz/Tag (kursiv) durch EKZ

und dann durch Einbahnregelung - 4.000 Kfz/Tag.

Zahlen durch Probebetrieb widerlegt
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Anlage 4

Verkehrszahlen Siefenfeldchen
. Kfz

Bild (DTV)

Seite
Zahlung LBS NRW 2000 4.873
Zahlung LBS NRW 2005 3.215
Zahlung LBS NRW 2010 2.522 1)
IVV Untersuchung 2003 Analyse-Null-Fall 1 4.500
IVV Untersuchung 2003 P-N-F 2015 2 3.500
IVV Untersuchung 2003 Planfall D.1 2015 12 2.900
IVV Untersuchung 2007 P-N-F 2020 Bo 13 3 5.100
IVV Untersuchung 2007 Planfall D.1 2020 Bo 13 4 3.700
IVV Untersuchung 2007 Prognose-Null-Fall 2020 711
FNP 5.000|2)
IVV Untersuchung 2007 Planfall D1 2020 (Einbahn K&) 15-19
FNP 3.60013)
IVV Untersuchung 2010 Prognose-Null-Fall 2020 4/5
EKZ 6.200
IVV Untersuchung 2010 Variante 1 2020 13/14
EKZ 4.400
IVV Untersuchung 2010 Planfall D1 EKZ Variante 1 2020 |27/28 6.500
IVV Untersuchung 2010 Planfall D1 EKZ Variante 2 2020 |40/41 6.800
IVV Untersuchung 2012 Prognose-Null-Fall 2020 4
EKZ 6.400|4)
IVV Untersuchung 2012 Prognose-mit-Fall 2020 10
EKZ 5.70015)
IVV Untersuchung 2012 Planfall D. 1 2020 (Einbahn K&) 20
EKZ 6.000(6)
IVV Untersuchung 2013 Analyse-Null-Fall 2010/2012 EKZ 4 4.000
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Null-Fall 2020 EKZ| 5 6.400
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Null-Fall 2020 D.1  EKZ 8 5.600
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Mit-Fall 2020 EKZ| 6 5.700
IVV Untersuchung 2013 Prognose-Mit-Fall 2020 D.1 EKZ 9 5.900
1) Verkehrszahlungen Landesbetrieb Stralienbau NRW
2) Verkehrsprognose 2007 IVV flr 2020
3) Verkehrsprognose IVV fir 2020 durch Einbahnstrale K6 -1.400 Autos/Tag ?
4) Verkehrsprognose 2012 IVV fir 2020
5) Verkehrsprognose 2012 IVV fur 2020 durch EKZ 400 Autos/Tag weniger ?
6) Verkehrsprognose IVV fur 2020 durch EinbahnstraRe K6 -300 Autos/Tag ?
Nach der Verkehruntersuchungen IVV werden sich die Verkehrszahlen
im Siefenfeldchen verdoppeln |
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19.07.2013

Herrn Burgermeister
Wolfgang Henseler
Rathaustralle 2e
53332 Bornheim

Entwurf Bebauungsplan Ro 17 — Erweiterung des toom-Marktes zu einem Ein-
kaufszentrum

hier: Stellungnahme zum Entwurf fiir Grundsatzfragen des Bebauungsplanes

Sehr geehrter Herr Burgermeister Henseler,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Ro 17 in der &ffentlichen Auslegung 27.06.2013
bis 26.07.2013 nehme ich fur Grundsatzfragen des Bebauungsplanes wie folgt Stellung
und mdchte die nachstehend naher beschriebenen Anregungen bzw. Bedenken vor-
bringen:

1. Aufstellung eines Bebauungsplanes

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sollten die Vorgaben immer von der Stadt
ausgehen. Bei dem Bebauungsplan Ro 17 entsteht wieder der Eindruck, dass hier der
Bebauungsplan nur nach den Wunschen des Investors aufgestellt und angepasst wird,
obwonhl es kein Vorhabenbezogener Bebauungsplan ist.

Damit haben wir auch beim Bebauungsplan Bo 13 leidvolle Erfahrungen gemacht. Hier
wurde der Bebauungsplan mehrmals den Wunschen des Investors angepasst und an-
schlieRend hatte das erstellte Gebaude keine Ahnlichkeit mehr mit den Darstellungen
im Satzungsbeschluss.

Es mag ja sein, dass es besonders willkommene Investoren gibt, denen man jede Hilfe
angedeihen lassen muss, wie auch bei dem Bebauungsplan Me 15.2. Hier hat die Stadt
sogar den Bau des Kreisverkehrsplatzes auf der Bonn-Bruhler Str. — L 183 nach einer
Verwaltungsvereinbarung mit dem Landesbetrieb Stralenbau NRW fur den Investor
Ubernommen, obwohl sonst bei der Stadt immer auf eine sehr diinne Personaldecke
hingewiesen wird.

2. Hauptversorgungszentrum

Den Bereich des heutigen toom-Marktes als Teil eines Hauptversorgungszentrums
Bornheim — Roisdorf zu bezeichnen, ist abwegig. Denn der nachste Einzelhandelsbe-
trieb in Bornheim ist mehr als 1 Kilometer von dem toom-Markt Gelénde entfernt.

In der Abwagung zum Offenlagebeschluss steht ja auch als Uberschrift: Bebauungs-
plan Ro 17 in der Ortschaft Roisdorf, wird aber als ,Neue Mitte Bornheim* bezeichnet.
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Weiter wird in dieser Abwagung von einer Einmindung des Kapellenweges in die Ké-
nigstralle gesprochen. Der Kapellenweg ist in Bornheim nicht bekannt.

Die bei dem Projekt in ihrer Existenz bedrohte Firma Lamprichs in Roisdorf wird einfach
als aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ansassig bezeichnet.

3. Gestaltungsplan

Bei den Unterlagen zur Offenlage des Bebauungsplanes Ro 17 ist der Gestaltungs-
plan, der bei der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgelegt wurde, nicht enthalten.
Daraus konnte man die Lage der Gebaudeteile und Anordnung der Geschosse ent-
nehmen.

Mit der Darstellung der Gebaudeansichten hat der Bebauungsplan ja schon den Cha-
rakter eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bei dem der Investor alle Kosten
Ubernehmen muss.

Hier kommt man schnell zu dem Schluss, dass man mdéglichst wenig zeigen méchte.
Weiteren Aufschluss ergibt die Burgerzeitung des omindsen Adler Verlages, die mit
weiteren Darstellungen des Investors aufwartet.

4. Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl ist im Entwurf des Rechtsplanes mit 0,8 angegeben. Gleichzeitig
hat man sich in den Textlichen Festsetzungen das Hintertirchen einer méglichen Uber-
schreitung auf 0,95 offengehalten. Méglicherweise haben die dargestellten Baugrenzen
bereits eine Grundflachenzahl von 0,95 ausgenutzt.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,8 ist in keiner weise akzeptabel. Die
Baugrenzen sollten danach festgelegt werden und keine Uberschreitungen zugelassen
werden. Wenn schon so ein Klotz in die Landschaft gesetzt werden soll, sollte es zu ei-
ner stadtebaulich hochwertigen Gestaltung der baulichen Anlagen kommen, die mit ei-
ner fast vollstédndigen Bebauung des Grundstlckes nicht vereinbar ist.

5. Griinflichenplanung

Fur den Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Ro 17 sollte eine Grunflachenpla-
nung, analog dem Satzungsbeschluss Bo13 (Vorlage 507/2008-7 Anlage 2) erstellt
werden und die Einhaltung auch Uberwacht werden.

Beim Bebauungsplan Bo 13 wurden die Auflagen zur Grinordnung in keiner weise
eingehalten und die Baugrenzen zu Lasten der Grunflachen Uberschritten, obwohl die
im Satzungsbeschluss ausdricklich ausgeschlossen war.

Schon im Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Ro 15.4 waren umfangreiche
MaRnahmen zur Begrinung aufgefuhrt.

Hierzu einige Zitate aus dem Satzungsbeschluss Ro 15.4 vom 09.05.2001:

* Die im 2. Entwurf vorgesehene Konzeption stellt eine Verbesserung gegenuber
den in den 70er Jahren entstandenen Festsetzungen dar. Durch diese Festset-
zungen ist die Moglichkeit einer besseren Gestaltung des gesamten Objektes
gegeben.

» Je angefangene 100 gm nicht Uberbaubare Grundstucksflache ist ein einheimi-
scher Laubbaum (Hochstamm) zu pflanzen (siehe Pflanzliste A).

» Einfriedungen sind nur als standortgerechte, einheimische Hecken zulassig (sie-
he Pflanzliste B).

» Bei der Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen wird empfohlen, nur heimische
Gehodlze zu verwenden; als Beitrag zur Nahrstoffversorgung der privaten Grun-
bereiche und zur Mullvermeidung die anfallenden organischen Abfélle zu kom-
postieren und befestigte Flachen moglichst wenig zu versiegeln (wie es fur Zu-
fahrten sowie Stellplatze vorgeschrieben ist).
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*» Ein Ausbau der Meckenheimer Stralle ist nicht mehr beabsichtigt, da diese zur
Erschlieung der Baugrundsticke nicht mehr erforderlich ist. In diesem Bereich
soll eine fulBlaufige Verbindung zwischen Schumacher Stral3e und Bonner Stra-
Re innerhalb einer Grunflache mit alleeartiger Baumbepflanzung geschaffen
werden.

* Planungsrechtliche Festsetzungen - Art der baulichen Nutzung:

Entsprechend der Umgebungsbebauung und als Ubergang zur vorhandenen
Bebauung an der Stral’e Adenauerallee wird bis zur Meckenheimer Stralle
Mischgebiet (MI) festgesetzt. Hieran anschlieRend erfolgt die Festsetzung Kern-
gebiet (MK). Die beiden Baugebiete werden durch eine Grunflache getrennt. Auf
der Grunflache ist ein Pflanzgebot fur hochstammige Laubbaume festgesetzt, so
dass hier eine Allee entstehen wird. Durch diese Allee wird nach den Festset-
zungen des Bebauungsplanes ein FuRBweg fuhren, der fulaufig die Schuma-
cherstralRe mit der Bonner StralRe und dartber hinaus mit dem Rathaus, dem im
Bau befindlichen Gymnasium und dem geplanten Haltepunkt der Stadtbahnlinie
18 verbindet.

Und was ist daraus geworden? Sind Befurchtungen beim Bebauungsplan Ro 17 ange-
bracht.

Zusammenfassung

Meine Anregungen und Bedenken bringe ich vorsorglich vor, habe jedoch die Hoffnung,
dass der Rat der Stadt Bornheim, im Interesse von vielen Bornheimer Birgern und den
in ihrer Existenz bedrohten Gewerbetreibenden, ein Bauvorhaben in dieser Grélken-
ordnung ablehnt und uns die zusatzlichen Verkehrsbelastungen, die ja vom Gutachter
IVV schén gerechnet wurden, erspart.

Leider ist es fur manschen Mandatstrager einfacher, den Finger fur den Satzungsbe-
schluss nach Vorlage zu heben, als sich mit der Sache und den Auswirkungen naher zu
befassen.

Dabei denke ich besonders an die 119 Seiten der Stellungnahmen der Burger, die 52
Seiten der Stellungnahmen der Behérden, die 10 Seiten Niederschrift Uber die Einwoh-
nerversammliung und die 46 Seiten der Abwagung (insgesamt 227 Seiten und wenn
man die Gutachten dazuzahlt sind es im Ratsinformationssystem 564 Seiten).

Mit der Post bekamen die Mitglieder des VPLA und des Rates am Samstag, dem
13.04.2013 neben den anderen Vorlagen auch die Unterlagen fur den Bebauungsplan
Ro 17 mit Vorlage 170/2013-7 zugestellt.

Wenn man als Arbeitstage Mo-Fr zahlt, bleiben zur Bearbeitung bis zum VPLA am
24.04.13 =7 Tage.

Wenn man es so sieht, noch 1 Tag langer als in der GO Rat. Bei einer verzégerten Zu-
stellung am Montag ware die Frist immer noch gewahrt.

Ist die Kurze der Bearbeitungsfrist gewollt, damit man nicht viel Zeit zur Beratung hat?
Warum nehmen ehrenamtliche Politiker das bei so einem Projekt hin?

Als Anwohner der Koénigstralie sind wir ja nach dem Bebauungsplan Bo13 fur den Net-
to-Markt gebrannte Kinder.

Da wurden die Vorgaben des Larmgutachtens, des vom Rat beschlossenen Bebau-
ungsplanes mit Anlagen und die Auflagen der Baugenehmigung nicht eingehalten, aber
von der Stadt toleriert und verteidigt. Der ebenfalls zum Satzungsbeschluss gehérende
Stadtebauliche Vertrag wurde nachtraglich geandert.

Mit freundlichen GruRen

Seite -3 -von 3 _om 19.07.2013)



19.07.2013

Herrn Burgermeister
Wolfgang Henseler
RathaustralRe 2e
53332 Bornheim

Entwurf Bebauungsplan Ro 17 — Erweiterung des toom-Marktes zu einem Ein-
kaufszentrum

hier: Stellungnahme zum Entwurf wegen Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrter Herr Blrgermeister Henseler,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Ro 17 in der offentlichen Auslegung 27.06.2013 bis
26.07.2013 nehme ich zur geplanten Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) wie folgt Stellung und méchte die nachstehend naher beschriebe-
nen Anregungen bzw. Bedenken vorbringen:

1. Mégliche Anwendung des neuen § 13a (BauGB)

a) GemaR den Vorlagen 315/2012-7 vom 04.07.2012 und 170/2013-7 vom 25.04-2013 soll
beim Bebauungsplan Ro 17 ein Verfahren nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfah-
ren) angewendet werden. Hiergegen bestehen grundsatzliche Bedenken:

b) Sinn des § 13a des Bundesbaugesetzes

Durch das neue Gesetz soll ein neues beschleunigtes Verfahren flr Bebauungsplane
eingefuhrt werden, die der Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen sowie
dem hier bestehenden hohen Anpassungs- und Investitionsbedarf Rechnung tragen
und damit einer nachhaltigen Stadtentwicklung entgegenkommen. Die fur die Innenent-
wicklung der Stadte, ihre Urbanitat und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung notwendige Schaffung und Sicherung zentraler Versorgungsbereiche sollen durch
ein ergénzendes Steuerungsinstrument verbessert werden.

c) Vorraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a sind nicht gegeben

Die Vorrausetzungen flr die Anwendung des § 13a BauGB sind hier nicht gegeben. Im
vorliegenden Fall soll der heutige toom-Markt zu einem Einkaufszentrum vergréRert
werden. Es wird dabei angenommen, dass keine planungsrechtlichen Hemmnisse, die
der Aufstellung des Bebauungsplans entgegenstehen, vorhanden sind und keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche und der wohnungsnahen Grundversorgung innerhalb der Stadt Born-
heim und ihrer Nachbarkommunen ausgeldst werden. Diese Annahme ist aber unzu-
treffend.
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Fur die Grundversorgung der Bevdlkerung und dabei insbesondere im Bereich Le-
bensmittel in Bornheim hat das Projekt eine erhebliche und auf den EDEKA-Markt exis-
tenzbedrohende Auswirkungen. Eine Minderung des Angebotes in diesem Bereich hatte
fur die Bevdlkerung im Nahversorgungsbereich des Ortes Bornheim katastrophale Fol-
gen.

Auch die Existenz der fur die Nahversorgung der Bevdlkerung notwendigen Elektro- und
Elektronikfachgeschéfte in Roisdorf, Hersel und Waldorf ist durch die Ansiedlung eines
groen Media-Marktes im Einkaufszentrum bedroht.

Im Ort Bornheim hat die geplante Ansiedlung eines Bekleidungsfachmarktes auf 1750
m? erhebliche Auswirkungen auf das Textil- und Bekleidungsangebot.

Argumente der Versorgung der Bevélkerung ziehen nicht. In einer Entfernung von 1500
m zu der geplanten Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters liegt der Vollversorger
EDEKA-Markt mit 2200 m? Verkaufsflache. Der EDEKA-Markt fiihrt rd. 30.000 Artikel fiir
den t&glichen Bedarf.

Eine VergroéRerung des Angebotes mit dem geplanten Einkaufszentrum ist fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung nicht zwingend notwendig. Zumal ein von der Stadt beauftrag-
ter Einzelhandelsgutachter flr Bornheim bei Lebensmitteln eine Kaufkraftdeckung von
138 % festgestellt hat.

Argumente der Schaffung von Arbeitsplétzen ziehen nicht, weil die Existenz von ande-
ren Einzelhandelsbetrieben bedroht ist und damit ein Verlust von Arbeitsplatzen in die-
sem Bereich folgen wird.

d) AusschluR der Anwendung des § 13a
Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 BauGB genannten
Schutzguter bestehen.

Hier sind zumindest die Schutzguter:
= Mensch (wegen der erheblichen zuséatzlichen Verkehrserzeugung mit EinfluR auf die
Lebensqualitat des Menschen und die Wohn- und Wohnumfeldfunktionen)

= Boden (wegen der erhéhten Versiegelung und damit der Beseitigung der vorhande-
nen begrunten Flachen im Bereich des geplanten Bebauungsplanes Ro 17)

» Luft (wegen Immissionen aus dem erhdhten Verkehrsaufkommen)

betroffen.

Bei der Anwendung des § 13a BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Ro 17
waére keine Umweltprufung erforderlich.

Die Anwendung des § 13a BauGB ist ja auch umstritten weil hiermit eventuell gegen EU-
Recht verstoRen und auch der Naturschutz bei der Bauleitplanung ausgehebelt wird.
Siehe hierzu die Veréffentlichung des Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland
vom 12.12.2003.

Mit freundlichen GriiRen
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I ‘5.07.201 3
Herrn Burgermeister
Wolfgang Henseler

Rathaustralle 2e
53332 Bornheim

Entwurf Bebauungsplan Ro 17 — Erweiterung des toom-Marktes zu einem Ein-
kaufszentrum

hier: Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes

Nachtrag zu meinem Schreiben vom 19.07.2013

Sehr geehrter Herr Burgermeister Henseler,
sehr geehrte Damen und Herren,

als Nachtrag zu meinem Schreiben vom 19.07.2013 zu dem Entwurf des Bebauungs-
planes Ro 17 in der &ffentlichen Auslegung 27.06.2013 bis 26.07.2013 fuge ich noch
weitere Bedenken gegen eine Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,8 hinzu und
mochte die nachstehend naher beschriebenen Anregungen bzw. Bedenken vorbringen:

In den textlichen Festsetzungen wird unter

B) Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 20 — 25a BauGB) Punkt 1.4 gesagt,
dass bei einer Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 auf den
privaten Grundsttcksflachen durch die Grundflachen von ErschlieRungsanlagen gem. §
17 (2) BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO gem. § 19 (4) Nr.2
BauNVO sowie durch die Grundflachen von offenen und Uberdachten Einzelstellplatzen
und offenen Stellplatzanlagen und deren Zufahrten gem. § 19 (4) Nr.1 iV.m § 17(2)
BauNVO ist fUr den Uber die GRZ von 0,8 hinausgehenden Anteil der zusatzlichen Ver-
siegelung des Bodens eine Dachflachenbegrinung im Sinne einer extensiven Bepflan-
zung von Dachflachen der Hauptgebaude im Flachenverhaltnis von 1:1 gegentber dem
Anteil der zuséatzlich versiegelten Flache des Bodens oberhalb der GRZ von 0,8 als
Okologischer Ausgleich herzustellen ist. Die Herstellung der Dachbegrunung im Falle
der zuséatzlichen Bodenversiegelung ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

Auch in der Begriindung sind unter 8.2 MaR der baulichen Nutzung gleichlauten-
de Texte zu finden.

Die Erhéhung der GRZ fuhrt zu einer gegenuber dem Bestand vertraglichen zusatzli-
chen Versiegelung des Bodens und ist mittels der festgesetzten Dachbegrinung von
Hauptgebauden im Flachenverhaltnis von 1:1 gegeniber der méglichen Uberschreitung
der GRZ von 0,8 bis maximal 0,95 entsprechend auszugleichen. Die méglichen zusatz-
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lich versiegelten Flachen werden im Rahmen der Baugenehmigung genau ermittelt, so
dass ein entsprechender Ausgleich mittels Dachflachenbegrunung gesichert wird.

Stellungnahme:

Uber die maximal zuldssige Bodenversiegelung von 0,8 hinausgehende MaRnah-
men sind grundsatzlich abzulehnen und damit auch ein Ausgleich durch eine
Dachbegriinung.

Ein begriintes Flachdach hdherer Bauten ist fiir die Biirger nicht erkennbar und
vielleicht nur auf Luftaufnahmen wahrnehmbar. Fiir den Betrachter von den Vor-
gebirgshéhen macht es keinen Unterschied, ob ein Dach eingekiest ist, oder mit
sehr wartungsarmen Krautern, Graser, Moosen oder Sedum - Arten besetzt ist.

Auch AusgleichmaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplanes sind abzulehnen,
denn bei einigen Bebauungsplanen (z.B. Bo 13 oder Me 15.2) wurden Ausgleiche
durch MaBnahme weit auBerhalb der Orte beschlossen.

Die Endgriinung der Ortschaften durch BaumaBnahmen muss endlich beendet
werden.

Mit freundlichen GriuRen
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Stadt Bornheim
Herrn Burgermeister
Wolfgang Henseler
Rathausstr. 1

53332 Bornheim
Datum: 25. Juli 2013

Bebauungsplan Ro 17 in der Ortschaft Roisdorf
hier: Offentliche Auslegung / Offentlichkeitsbeteiligung geméR § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Blrgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Anschluss an und unter ausdrlicklicher Bezugnahme und Verweisung auf unsere be-
reits im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
fristwahrend eingereichte Stellungnahme vom 10.10.2012 wird zu dem oben genannten
Entwurf des Bebauungsplans Ro 17 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wie nachstehend fristwah-

rend Stellung genommen:
L Verfahrensfehler

Das Aufstellungsverfahren ftir den Bebauungsplan Ro 17 Staditteil Roisdorf ist fehlerhaft.

1. Der Bebauungsplan liegt gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bei der Stadt Bornheim im Zeit-
raum vom 27.06. bis einschlieflich 26.07.2013 éffentlich aus.

Wie bei der frithzeitigen Buirgerbeteiligung, bei der sich die Beteiligungsfrist (13.9. bis
12.10.2012) fur eine Woche mit der Herbstferien in NRW (8.10. bis 20.10.2012) tiber-
schnitten hat, geschieht das gleiche Procedere jetzt schon wieder:
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Die Schulferien Sommer 2013 in Nordrhein-Westfalen beginnen am 22.07.2013; letz-
ter Schultag und tatsachlicher Schulferienbeginn war folglich am 19.07.2013.

Als verwaltungsseitig bekannt vorauszusetzen ist, dass die ,Reisewelle” dementspre-
chend bereits seit dem 19.07.2013 begonnen hat und jedenfalls die Burgerinnen und
Burger der Stadt Bornheim mit schulpflichtigen Kindern gegebenenfalls seit dem
19.07.2013 bis zum Ende der Offenlage am 26.07.2013, d.h. an immerhin 8 Tagen im
Zweifel verhindert sind, fristwahrende Stellungnahmen bei der Stadt gemaf § 3 Abs.
2 BauGB einzureichen. Ein Viertel der einmonatigen Auslegungsfrist fallt folglich in
die nordrhein-westfalischen Schulsommerferien.

Zwar mussen Birger damit rechnen, dass Bekanntmachungen auch wahrend der
Schulferien erfolgen und sich darauf entsprechend einstellen. Jedoch bestehen im
Rickblick auf das bisherige, ohnehin von groRer Eile gepragte Aufstellungsverfahren
hinreichende Anhaltspunkte daflr, dass die Stadt den Bekanntmachungszeitpunkt
respektive den Zeitraum der Offenlage bewusst und gezielt wiederum so unmittelbar
vor und in die Ferienzeit gelegt hat, um Einwendungen kritischer Burger zu verhin-

dern respektive zu beschranken.

Eine solche Offenlagepraxis entspricht nicht dem Sinn und Zweck des § 3 Abs. 2
BauGB (burgerschaftliche Mitbestimmung an der stadtebaulichen Planung zur Erful-
lung von ,Grundrechtsschutz durch Verfahren®).

Wegen dieses Verfahrensfehlers bedarf es einer erneuten Offenlage, d.h. einer Wie-
derholung der Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB.

2 Wenn und soweit man sich auf Seiten der Stadt Bornheim offensichtlich darum be-
muht hat, den Ausschuss- und Ratsmitgliedern im Vorfeld des Offenlagebeschiusses
und der Beschlussfassung Uber die Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbetelili-
gung alle Bebauungsplanunterlagen einschlieRlich der verfahrensbegleitenden Gut-
achten zusammenzustellen und vorzulegen, muss dieser verwaltungsseitige An-
spruch auf vollstandige Information der Politik auch erfGllt werden. Alles andere ware

nicht systemgerecht.
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So fehlt nachweislich in den Anlagen zur Beschlussvorlage-Nr. 170/2013-7 die von
Junker + Kruse im Januar 2013 erstellte ,Bewertung einer Einzelhandelsuntersu-
chung des Buros BBE Handelsberatung", erstellt von Frau Julia Hagemann und Herrn
Stefan Kruse, im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim.

Das Fehlen dieser Stellungnahme flhrt insofern zu einem durchgreifenden Verfah-
rensmangel, als die von der Stadt beauftragte BBE Handelsberatung GmbH unter
dem Datum des 22.02.2013 hierauf ausdriicklich repliziert hat und die Lesbar- und
Verstandlichkeit dieser Stellungnahme von BBE aus der mafigeblichen Perspektive
der Ausschuss- und Ratsmitglieder erheblich darunter leidet, dass die Stadtverwal-
tung die darin in Bezug genommene ,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung
des Biros BBE Handelsberatung" von Junker + Kruse aus Januar 2013 schlicht nicht

mit vorgelegt hat.

Dieses Manko kann allenfalls durch eine erneute Offenlage geméal § 3 Abs. 2 BauGB

verfahrensrechtlich in den Griff genommen werden.

3 Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass den Rats- und Ausschul3mit-
gliedern die Vorlage 170/2013-7, postalisch erst am 13. April 2013 also 11 bzw. 12
Tage (teilweise weniger) vor der Sitzung des Ausschusses flr Verkehr, Planung und
Liegenschaften am 24. April 2013 bzw. des Rates am 25. April 2013 zugestellt wurde.
Diese Vorlage umfaft einen Gesamt-Umfang von mehr als 560 Druckseiten ein-
schlieRlich von weit Gber 200 Seiten, die nur im Ratsinformationssystem elektronisch
enthalten sind und nicht ausgedruckt zur Verfugung gestellt wurden, zuzlglich der
Vorlagen fur weitere 27 Tagesordnungspunkte. Damit war den einzelnen ehrenamtli-
chen AusschuBmitgliedern eine ordnungsgemaRe Durcharbeitung dieser Vorlage und
damit eine erforderlich sachgerechte Erorterung in den Fraktionen zur Vorbereitung

der AusschuRsitzung nicht maéglich.

4. Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass die Ergebnisse der Beteiligung
der Offentlichkeit geméaR § 3 (1) BauGB i.V.m § 13a (3) BauGB und der Beteiligung
der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) i.V.m§ 13a
(3) BauGB nicht jeweils einzeln beurteilt und fur die politischen Entscheidungstrager
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dargestellt, sondern ohne direkten Bezug zum Antragsteller zusammengefalit und

teilweise pauschalisiert dargestellt wurde (Anlage ,Abwagung).

5. Das von der Stadt Bornheim gewahite Verfahren nach § 13 a BauGB begegnet
durchgreifenden rechtlichen Bedenken. Nach unserer Auffassung sind die Voraus-
setzungen fur die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemal § 13a
BauGB vorliegend gar nicht erfulit.

Der mit der verbindlichen Bauleitplanung erméglichte Ausbau des derzeitigen Stan-
dortes des Toom-Verbrauchermarktes im Ortsteil Bornheim-Roisdorf zu einem Ein-
kaufszentrum ist insofern keine Mafnahme der Innenentwicklung, als das alleinige
Ziel der Planung darin besteht, die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Festsetzung eines Sondergebietes fur ein Einkaufszentrum durchzusetzen.

Einmal ungeachtet dessen, dass es hierfur schon kein hinreichendes Planerforder-
nis im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB gibt, stellen die Planungsziele ,Nachverdich-
tung” und ,Innenentwicklung" insofern einen ,Etikettenschwindel" dar, als der eigent-
liche Wille — die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansied-
lung von groBflachigem Einzelhandel — hierdurch verdeckt werden soll.

Im Ubrigen handelt es sich um eine Gefélligkeitsplanung fur den Investor respektive
Vorhabentrager, in dessen Eigentum sich die Gebaude-, Parkplatz- und Freiflachen
des Standortes einschlieRlich der gewerblichen Nutzungen befinden.

Im Einzelnen:

a) Das beschleunigte Verfahren fur _Bebauungspléne der Innenentwicklung® ge-
maR § 13 a BauGB wurde bereits durch das am 01.01.2007 in Kraft getretene
Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der
Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) eingefuhrt. In diesem Verfahren
wird, ebenso wie im vereinfachten Verfahren, von der Umweltprifung abgese-

hen.

So verwundert es, dass die Stadt Bornheim als Tragerin der Planungshoheit
nicht sogleich, im Zeitpunkt des urspringlichen Aufstellungsbeschlusses am
06.05.2010, dieses beschleunigte Verfahren gewéhit hat.
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b)

Dass dieser Weg erst mehr als 2 Jahre nach diesem Aufstellungsbeschluss
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB gewahlit wurde, ist ungewshnlich und verdachtig in
dem Sinne, dass offensichtlich die wahren Beweggriinde der Stadt kaschiert

werden sollen.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager soll namlich ein stédtebaulicher
Vertrag geschlossen werden, in dem sich der Vorhabentrager zur Kostenbe-
teiligung fur die Herstellung der empfohlenen verkehrlichen Ertlchtigungs-
mafRnahmen sowie fir die Verbesserung der Radwege und Haltestellen ver-

traglich verpflichtet.

Zwar sind hiernach also die Kosten der Gutachten vom Vorhabentrager zu
tibernehmen. Jedoch muss die Stadt nach bisheriger Beschlusslage 30% der
entstandenen Kosten der Gutachten Ubernehmen, sofern der Bebauungsplan
nicht binnen 3 Jahren rechtskraftig werden sollte.

Es besteht also ein erheblicher Zeitdruck aus Sicht der Stadt Bornheim, der
noch dazu dadurch eine Beschleunigung erféhrt, dass der Investor bereits ein
gewisses hoheres Lebensalter erreicht hat und nicht viele weitere Jahre da-
rauf warten kann, bis dass der Bebauungsplan Rechtsverbindlichkeit erlangt
hat.

Die Anwendbarkeit von § 13 a BauGB stellen wir ferner in Abrede, weil der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim her-
aus entwickelt werden kann und zudem nicht mit den Vorgaben des Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzeptes, Stand der Fortschreibung 2011, in

Einklang steht.

Zwar erlaubt § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Aufstellung eines Bebauungs-
plans vor der Anderung des Flachennutzungsplans und damit abweichend von
§ 8 Abs. 2 S. 1 BauGB. Jedoch muss von Seiten der Stadt Bornheim als Tra-
gerin der Planungshonheit dabei berlicksichtigt werden, dass mit dem Instru-
ment des § 13 a BauGB u.a. die Festsetzung zentraler Versorgungsbereiche
erméglicht werden soll, um der Gefahr peripherer, die gewachsenen urbanen
Zentren gefahrdenden Handelszentren entgegenzuwirken, die auf die grine
Wiese aulierhalb der Stadte reichen.
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Es erscheint uns als zweifelhaft, ob diese Regelung gleichwohl die Auswei-
sung eines Sondergebietes _Einkaufzentrum®, also fur groRflachigen Einzel-
handel zulasst,

vgl. hierzu VG Saarlouis, Beschl. v. 23.12.2010
— 5L 2221/10, juris - Rn. 97.

Nach Lektiire der Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung im Verfahren
gemanR § 13 a BauGB drangt sich der Eindruck auf, dass sich die Stadt Born-
heim im Grunde genommen jeglicher Beurteilung des Begriffs der Innenent-
wicklung enthalten hat oder vielleicht sogar eine bewusst unzutreffende, nicht
mehr nachvollziehbare Beurteilung vorgenommen haben konnte,

vgl. insoweit Bayer. VGH, Urt. v. 22.03.2011
—1 N 09.2888, juris - Rn. 21 a.E. m.w.N.

Insbesondere sind vorliegend die Voraussetzungen fur ein Bebauungsplanver-
fahren nach § 13 a BauGB insofern nicht erfullt, als in der Voruntersuchung
zur Umweltvertraglichkeitsprifung die in Anlage 2 zum § 13 aAbs. 2 Nr. 2
BauGB genannten Kriterien als nicht erheblich eingestuft worden sind.

Die im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls auf Seiten der Stadt Bornheim
gewonnenen Ergebnisse stehen im Widerspruch zu der Tatsache, dass mit
dem Vorhaben voraussichtlich immerhin eine Flache von etwa 22.000 m?
durch Gebaude und private ErschlieBungsflachen Uberbaut werden soll.

Das beschleunigte Verfahren ist gerade dann ausgeschlossen, wenn durch
einen Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegt.

Wenn auch die Stadt Bornheim vorliegend zwar eine allgemeine Vorprufung
des Einzelfalls nach den Vorgaben von § 3c, Anlage 1 und 2 UVPG durchge-
fuhrt hat, sind die unter der Textziffer 9 der Bebauungsplanbegrindung fest-
gehaltenen Ergebnisse insofern nicht nachvollziehbar, als sie sich zum einen
teilweise auRerhalb des Rahmens zuldssige Einschatzung bewegen und zum
anderen auf einem Ermittiungsausfall fulen, der auf die Nachvollziehbarkeit

durchschlagt,
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vgl. hierzu Bayer. VGH, Urt. v. 14.09.2011 -9 N
10.2275, Rn. 8, 9, 31 und 32.

Insoweit liegt hier ein Ermittlungsausfall vor, der auf die Nachvollziehbarkeit
des Ergebnisses der Vorpriiffung durchschlagt,

vgl. nochmals Bay. VGH, a.a.0., juris-Rn. 49 ff.

Soweit die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund fir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gemal § 13 a Abs. 1 S. 4 BauGB nicht vorliegt, nur
dann als zutreffend gilt, wenn das Ergebnis nachvollziehbar ist, besteht an-
dernfalls — wie im vorliegenden Fall — ein fur die Rechtswirksamkeit des zur-
zeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans beachtlicher Mangel. Weil
das Ergebnis der von der Stadt Bornheim durchgefuhrten Vorprifung des Ein-
zelfalls aus den vorstehend skizzierten Griinden nicht nachvoliziehbar ist, liegt
somit denknotwendig ein zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans Ro 17 fuh-

render Mangel vor.

Il. Materielle Abwdagungsfehler

1 Zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept

Die Stadt geht ausweislich der Textziffer 2.4 der Begrindung zum Bebauungsplan Ro 17
in der Ortschaft Roisdorf (Stand: 23.05.2013) davon aus, dass das Plangebiet entspre-
chend der Darstellung im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, Stand der Fort-
schreibung 2011, gemeinsam mit der Kénigstrale als Teil des zentralen Versorgungsbe-
reiches das ,Hauptversorgungszentrum* der Stadt bildet. Der bestehende Toom-Markt sei
der wichtigste Nahversorgungsstandort fir die Wohnbevolkerung der stdlichen Stadtteile
von Bornheim. Der Standort fungiere dabei als Vorrangstandort fur grofflachige Betriebe,
fur die im Bereich der Konigstrale keine Entwicklungsflachen zur Verfigung stinden.
Den aufgezeigten Empfehlungen zur zukinftigen stadtebaulichen Entwicklung des Stan-
dortes werde durch die Planung groRtenteils entsprochen. Die Zuldssigkeit eines Le-
bensmitteldiscounters solle entgegen den Empfehlungen jedoch erméglicht werden, da

hiermit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten seien.

Die Begriindung des Bebauungsplans zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist
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abwagungsfehlerhaft im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB.

Zwecks Vermeidung unnétiger Wiederholungen wird vollsténdig auf die hiermit in
Bezug genommene Stellungnahme von Junker + Kruse aus Januar 2013 zur ,,Plau-
sibilitit des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bornheim® und die
Ausfiihrungen von Junker + Kruse unter Tz. 3 ,,Bewertung der ergdnzenden Aus-
fiihrungen der BBE zum Einzelhandelskonzept® in ihrer beigefiigte Stellungnahme
von Mai 2013 ,Fachliche Bewertung der Fortschreibung der Auswirkungsanalyse
der BBE sowie der Kommentierung der Plausibilitdtskontrollen des Biiros Junker

und Kruse durch die BBE* verwiesen.

Hiernach ist die Abgrenzung des Hauptzentrums Bornheim / Roisdorf stéadtebaulich nicht
begriindet und begriindbar sowie mit der jingsten obergerichtlichen und héchstrichterli-
chen Rechtsprechung zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche nicht in Einklang zu

bringen.

Eine stadtebauliche Begriindung zur Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches
fehlt.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Bornheim / Roisdorf ist insofern
rechtswidrig, als die fur eine Abgrenzung als zentraler Versorgungsbereich notwendige
raumlich-funktionale Verbindung nicht gegeben ist. Zudem ist mit erneutem Verweis auf
das ,Plausibilitatsgutachten” von Junker + Kruse aus Januar 2013 die Abgrenzungsbe-
gruindung in sich nicht widerspruchsfrei, so dass die Abgrenzung insgesamt willktrlich und
insbesondere nicht an die ortlich tatsdchlich vorhandenen Gegebenheiten angepasst er-

scheint.

So handelt es sich bei den beiden Angebotsstandorten ,Kénigstrate” und ,Standortver-
bund SchumacherstraRe* um zwei klar voneinander separierte Bereiche, deren mehr als
einen Kilometer langes Zwischenstiick unter stadtebaulichen wie funktionalen Gesichts-
punkten kaum bzw. gar keine Ansatzpunkte fur die Herstellung einer zukunftigen Ver-

knipfung aufweist.
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Aus Sicht des Buros Junker + Kruse ist eine Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches Bornheim / Roisdorf — die vor allem auch die stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen vor Ort beriicksichtigt — deutlich enger zu fassen, um hierdurch die Einzelhandels-
entwicklung auf den historisch gewachsenen Ortskern zu konzentrieren und diesen in
seiner Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet zu starken und langfristig zu er-

halten.

Soweit diese Zielsetzung sowohl in der Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes (Fortschreibung 2010/2011) als auch im integrierten Handlungskonzept
fur die Kénigstrake benannt wird, lauft die stadtebaulich unbegriindete und nicht nachvoll-
ziehbare Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches in Richtung Osten sowie die
damit einhergehende deutliche Angebotsausweitung zentralenrelevanter Sortimente die-

sen stadtebaulichen Zielvorstellungen diametral entgegen.

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim, Stand der Fort-
schreibung 2011, ist vor dem Hintergrund der einschlagigen Rechtsprechung,

vgl. BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7/07;
OVG Munster, Urt. v. 19.06.2008 — 7 A 1392/07;
Urt. v. 01.07.2009 — 10 A 2350/07,

unzulanglich,

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept enthalt ausschliellich Aussagen zur Ein-
zelhandelsstruktur in Bornheim. Es handelt sich um eine reine Marktanalyse in Bezug auf
den Einzelhandel. Stadtebaulich relevante Aussagen enthalten insbesondere die Ab-
schnitte 3.2 und 5.3 keine, obgleich es sich unstreitig bei ,zentralen Versorgungsberei-
chen” um eine stadtebauliche Kategorie handelt.

Der grundlegende Mangel des der verbindlichen Bauleitplanung von der Stadt zugrunde
gelegten Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts ergibt sich bereits aus den einlei-
tenden Satzen der Abschnitte 3.2 und 5.3. Dort heil}t es:

,Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Gutachtens besteht darin,

die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet Bornheim raumlich ab-
zugrenzen und funktional zu bestimmen. Dazu wurden die Einzelhandels-
nutzungen in den Zentrallagen der Ortsteile einer genauen Analyse unter-
zogen.“ (Abschnitt 3.2, S. 26)
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.Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Bornheimer Innenstadt
zeigte auf, dass sich die Hauptfunktionszonen des Einzelhandels auf die
zwei Bereiche Konigstrake und Rathausumfeld verteilen. Diese Nutzungs-
schwerpunkte bestimmen die raumliche Ausdehnung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches, der sich von der Ortsmitte Bornheim bis zur Schuma-
cherstraRe in Roisdorf erstreckt (vgl. Abbildung 38).“ (Abschnitt 5.3, S. 66)

Diese und die weiteren Ausfihrungen in den Abschnitten 3.2 und 5.3 des Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim sind schon insofern flr die rechtssi-
chere Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus stadtebaulicher
Sicht ungeeignet, als die fur einen zentralen Versorgungsbereich typischen Dienstleis-
tungsangebote und Gastronomiebetriebe nicht dargestelit werden. Ein zentraler Versor-
gungsbereich zeichnet sich im Unterschied zu einer bloRen Einzelhandelsagglomeration
dadurch aus, dass zu den Einzelhandelsnutzungen weitere Angebote (Dienstleistungen
wie Banken, Friseur, Lottoannahmestelle, Gastronomie) raumlich konzentriert hinzutreten.
Auf der Grundlage des der verbindlichen Bauleitplanung zugrunde gelegten Einzelhan-
delsstandort- und Zentrenkonzeptes in der Fortschreibung 2011 kann hingegen noch nicht
einmal verbindlich festgestellt werden, ob es sich bei dem Bereich ,Kénigstrale” um einen
_zentralen Versorgungsbereich* im Sinne des Stadtebaurechts handelt.

Der Bereich ,Bornheim / Roisdorf*, wie er auf der Seite 66 in der Abbildung 38 dargestellt
wird, ist kein zentraler Versorgungsbereich im Sinne des Stadtebaurechts. Der entspre-
chenden Abbildung lasst sich vielmehr ablesen, dass sich der zentrale Versorgungsbe-
reich — wenn es sich denn tiberhaupt um einen handelt — auf den Bereich der Konigstralle
beschrankt und im Osten etwa im Bereich Kénigstrale/Ecke Schillerstralle endet. Die
Einzelhandelsbetriebe im Stadtteilgebiet Roisdorf (,Toom" und , Plus" - inzwischen ge-
schlossen -) liegen zu der Einzelhandelsagglomeration im Bereich der Kénigstralle ohne
erkennbaren stadtebaulichen Zusammenhang. Der ,Toom-Markt* wird auch nicht durch
sonstige Nutzungen, die typisch fir einen zentralen Versorgungsbereich waren (Spezial-
geschafte, Dienstleister oder gastronomische Angebote), mit den Geschaften auf der K6-
nigstrale in irgendeiner Art stadtebaulich ,verbunden®. Es ist insoweit schlicht abwegig
anzunehmen, dass Kunden, die die Geschafte im Bereich der Kénigstrale aufsuchen, im
Rahmen eines ,einheitlichen Einkaufsvorganges*, wie es das Oberverwaltungsgericht fur
das Land Nordrhein-Westfalen immer wieder hervorhebt, auch noch den ,Toom-Markt"

besuchen.
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Der ,Toom-Markt" liegt vielmehr isoliert in einer stiddtebaulich nicht integrierten Lage
am Rande des Ortsteils Roisdorf, wobei ihm zwar aufgrund seiner GréRe und seines Ein-
zugsbereiches eine Versorgungsfunktion zukommt, was jedoch allgemein auf Einzelhan-
delsbetriebe zutrifft, weil der einzige (stadtebauliche) Zweck eines Einzelhandelsbetriebes
darin besteht, die Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich mit Waren zu versor-
gen. Dass dem Betrieb jedoch eine zentrale Versorgungsfunktion im Sinne des Stadte-

baurechts zukdme, scheint fernliegend.

Entsprechendes gilt fur die ,Nahversorgungszentren® Hersel und Merten. In den entspre-
chenden Abbildungen 39 und 40 sind lediglich die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
verzeichnet, ohne dass sich aus dem Text ergédbe, welches Warenspektrum abgedeckt
wird und durch welche Dienstleistungs- und Gastronomieangebote dieses erganzt wird.
Dass den ,Nahversorgungszentren" Hersel und Merten ein hinreichendes stadtebauliches
Gewicht zukéme, um von einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne des Stadtebau-
rechts sprechen zu kénnen, ist — gestutzt auf die v.g. Abbildungen — ebenfalls eher fern-

liegend.

Die Fortschreibung 2011 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist mithin aus stadte-
baulicher Sicht véllig ungeeignet, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bornheim
rechtssicher zu bestimmen. Das Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-

Westfalen fuhrt hierzu aus:

,[...] die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen muss

auf Grund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und

auf Grund ihrer verkehrsmafigen Erschlieung und verkehrliche Anbindung in
der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch
nur die Sicherstellung der Grund- oder Nahversorgung — zu erfullen.”

Dementsprechend diirfen im Rahmen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht
lediglich die Einzelhandelsnutzungen untersucht werden. Der Schwerpunkt eines Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes muss vielmehr darin liegen, die Gesamtheit der baulichen
Nutzungen in einem bestimmten Bereich, der als zentraler Versorgungsbereich in Be-
tracht kommt, daraufhin zu untersuchen, ob und wie diese sich ergénzen und ob das Zu-
sammenspiel der unterschiedlichen Nutzungen geeignet ist, den Zweck eines zentralen
Versorgungsbereichs zu erfillen. Ein dabei ganz wichtiger und nie auler Acht zu lassen-
der Gesichtspunkt ist die raumliche Nahe der den zentralen Versorgungsbereich bilden-
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den gewerblichen Nutzungen. ldealerweise ist ein zentraler Versorgungsbereich in seiner
Form so beschaffen, dass man fullaufig von Geschéft zu Geschaft gelangen kann, um
seinen Bedarf an Waren decken und gleichzeitig Bank-, Friseur- oder sonstige Geschafte
tatigen zu kénnen. Dies gilt im Grundsatz fUr Innenstadtzentren ebenso wie fur Grund-

und Nahversorgungszentren.

Da das der verbindlichen Bauleitplanung zugrunde gelegte Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Bornheim, Stand der Fortschreibung 2011, die stadtebauliche
Bedeutung des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich® grundlegend verkennt, vermag es
den Anforderungen, die § 1 Abs. 7 BauGB an die Abwagung stellt, schlechterdings nicht
zu gentigen. Der &ffentliche Belang, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche bei der Planung zu bericksichtigen, kann nicht fehlerfrei in die Abwagung
eingestellt werden. Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist folglich in der der
verbindlichen Bauleitplanung zugrunde gelegten Fassung abwagungsfehlerhaft und damit

materiell rechtswidrig.

2. Zur Verkehrsvertriglichkeit (Verkehrsuntersuchung)

Im Gegensatz zu der in Vorlage 170/2013-7 vertretenen Auffassung, wonach ,der Nach-
weis der verkehrlichen Vertraglichkeit des Vorhabens in Abhangigkeit der geplanten Ver-
kaufsflachen erbracht” sei, sind wir nach wie vor der Auffassung, dass die vom Ausschull
fur Verkehr, Planung und Liegenschaften (VPLA) der Stadt Bornheim in seiner Sitzung
vom 23.2.2012 zu Vorlage Nr. 565/2011-7 beschlossene Bedingung, dass der Nachweis
der verkehrlichen Vertraglichkeit einschlieBlich der Verkehrsbezuge im gesamten Ein-
zugsbereich Bornheim / Roisdorf gutachterlich nachzuweisen sei, nach wie vor nicht er-
bracht ist. Zum Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit reicht es eben - wie nachfolgend
ausgefiihrt wird — nicht aus, dass ein Gutachten vorgelegt wird, dal palgenau auf das
Ziel der Genehmigungsfahigkeit erstellt wird ohne Riicksicht auf alle wissenschaftlichen
Grundlagen und Erkenntnisse und mit haarstraubenden Begriindungen (z.B. ALDI, REWE

XL).
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Die im Zuge des Aufstellungsverfahrens fur den Bebauungsplan Ro 17 erstelite Verkehrs-
untersuchung fithrt zu durchgreifenden Abwéagungsmangeln im Sinne von §1Abs. 7
BauGB.

Die von der Stadt bei der Ingenieurgruppe IVV Aachen/Berlin in Auftrag gegebene Ner-
kehrsuntersuchung B-Plan RO 17 Umnutzung im Bereich des Toom-Marktes in Bornheim-
Roisdorf zwischen Bundesbahn und Bonner StraRe - Ergebnisbericht vom 20.02.2013°,
genigt nicht den Anforderungen des Abwagungsgebotes gemal § 1 Abs. 7i.V.m. Abs. 6
Nr. 9 BauGB.

Zwecks Vermeidung insoweit unnétiger Wiederholungen wird auf den Bericht der
DTV-Verkehrsconsult GmbH (Verkehrsgutachten fiir ein Einkaufszentrum in Born-
heim-Roisdorf) vom 03.12.2012, beauftragt vom Gewerbeverein Bornheim e.V. und
der Christian Nettekoven KG, verwiesen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass die bisherigen Planungen und Voruber-
legungen fur das Einkaufszentrum die verkehrlichen Auswirkungen keineswegs vollstan-
dig berlicksichtigt haben. Von Seiten der DTV Verkehrsconsult GmbH wurde empfohlen,
die erforderlichen Neu- und Umgestaltungen von Knotenpunkten unter der Beriicksichti-
gung der allgemeinen Verkehrsprognose sowie der zu erwartenden Neuverkehre durch
das Einkaufszentrum vorzunehmen. Dabei sollte in jedem Fall von den aktuellen verkehr-
lichen Randbedingungen im Untersuchungsraum ausgegangen werden. Zusatzlich sollte
auch die Umsetzbarkeit méglicher Knotenpunktvarianten friihzeitig in die Planungen mit
einbezogen werden, um realistische und leistungsfahige Lésungen anbieten zu kénnen.
Hierbei sind insbesondere die Flachenverflgbarkeit sowie die entstehenden Kosten zu
beachten. Weiterhin sollten auch die verkehrlichen Auswirkungen auf die Kénigstrale
naher betrachtet werden, um hier eine vertragliche Abwicklung der erwarteten Verkehrs-

mengen sicherzustellen.

Die in den Planungen bisher vorgesehenen 550 bzw. 570 Stellplatze werden aus Sicht
der DTV Verkehrsconsult GmbH ausweislich deren Berichterstattung vom 03.12.2012
bzw. Stellungnahme vom 17.4.2013 fur die geplanten Nutzungen als nicht ausreichend

erachtet.
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Was die konkrete Abwagung der Stadt mit den Belangen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB
anbelangt, so werden in dem ,Gegengutachten” der DTV Verkehrsconsult GmbH aus~
schlieRlich Annahmen zugrunde gelegt, die durch entsprechende Fachliteratur begrindet
werden kénnen und entsprechend dokumentiert wurden. Die Auswahl der vom IVV-
Gutachten abweichenden Werte liegt darin begriindet, dass DTV die értlichen Randbe-
dingungen anders bewertet, beispielsweise die ,nicht integrierte Lage“ bzw. die ,teilinte-

grierte Lage" des Einkaufszentrums.

Im Einzelnen resultieren Abwagungsfehler aus den nachfolgenden Punkten:

Die Stadt argumentiert, dass die Annahme der Verkehrserzeugung fur ALDI im
DTV-Gutachten insofern zu hoch sei, als es im Umkreis von 7 km 10 weitere
ALDI-Markte gabe und in diesem Falle deutlich geringere Kundenzahlen pro gm

anzusetzen seien.

Einmal ungeachtet dessen, dass diese Behauptung der weiteren 10 ALDI-
Markte fur DTV nicht Gberprufbar ist, wird von deren Seite nachvollziehbar da-
von ausgegangen, dass die Firma ALDI keine neue Filiale eréffnet, in der sie
nicht mindestens einen fur das Unternehmen durchschnittlichen Umsatz erwar-
tet. Die insoweitigen Annahmen von DTV erscheinen nach wie vor als gerecht-

fertigt.

Soweit die Stadt argumentiert, dass die Annahme der Verkehrserzeugung fur
REWE im DTV-Gutachten insofern zu hoch sei, als der hier geplante Markt
(REWE-XL) ein modernes Konzept mit tberdurchschnittlich groRzigigen Ver-
kaufsflachen enthalte und derartige moderne Einkaufskonzepte in den Kernwer-
ten der Literatur noch nicht verankert seien, mag man dem Folgendes entge-

genhalten:

Wenn und soweit es noch keine wissenschaftlich begrundeten Kernwerte fur
diese Art von Mérkten in der Literatur gibt, dann gibt es auch keine Argumente,
hier geringere Kundenzahlen anzunehmen. Es ist ebenso mdglich, dass diese
modernen Markte aufgrund ihrer besonderen Attraktivitat (groRes Sortiment, an-
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sprechende Verkaufsflachen) sogar mehr Kunden anlocken.

Soweit die Stadt die Verkaufsflache der Apotheke mit nur 40 gm ansetzt und
nicht mit 150 gqm, und die von DTV insoweit ermittelten Kundenzahlen fur die
Apotheke als viel zu hoch beurteilt werden, mag man dem Folgendes entgegen-

halten:

Die Kundenzahlen der Apotheke wurden von DTV uber die Anzahl der Mitarbei-
ter (Auskunft der Apotheker) berechnet, und nicht tber die Verkaufsflachen. In-
soweit ist die von DTV vorgenommene Berechnung véllig plausibel und korrekt
und zutreffend im Bericht dokumentiert.

Soweit sich die Stadt auf den Standpunkt stellt, dass der gewéhite IV-Anteil fur
die Kunden insgesamt zu hoch gewahlt worden sei, insbesondere die 90% fur
den Elektronikmarkt insoweit Gbertrieben seien, als es auch Elektronikteile gabe,
die nicht zwingend mit dem PKW transportiert werden mussten, mag man dem

Folgendes entgegenhalten:

Die Bewertung des IV-Anteils ist aus Sicht von DTV richtig, und zwar gerade vor
dem Hintergrund des laut Aussage der Stadt grofien Anteils an auswartigen
Kunden, die sicher eher mit dem PKW kommen werden.

Wenn und soweit sich die Stadt ferner auf den Standpunkt stellt, dass die sog.
Verbundeffekte im DTV-Gutachten insofern zu gering eingeschatzt werden, als
mit einem hohen Anteil auswartiger Kunden zu rechnen sei, so dass gerade bei
einem Elektronikmarkt Verbundeffekte von bis zu 60% mdglich seien, mag man
dem Folgendes entgegenhalten:

Diese Behauptung der Stadt stiinde im Widerspruch zu einem angeblich gerin-
geren IV-Anteil und vielen fuRlaufigen Kunden.

Soweit die Stadt dariiber hinaus die Anzah! der erforderlichen Parkplatze (rund
900) deutlich zu hoch einschétzt und argumentiert, dass bestehende Einkaufs-
zentren mit ahnlichen Verkaufsflachen maximal 600 Stellplatze bereitstellten,

mag man dem Folgendes entgegenhaiten:
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Der Vergleich mit anderen Einkaufszentren erscheint schon insofern als nicht
fachgerecht, als neben den Verkaufsflachen auch das Sortiment fur die Anzahl
der Kunden entscheidend ist. Ob das Sortiment der zum Vergleich herangezo-
genen Einkaufszentren vergleichbar ist, kann von DTV ohnehin nicht verifiziert
werden. Jedenfalls hat DTV bei deren Berechnung mit den Anforderungen an
die Anzahl von Stellplatzen eine Plausibilitatsprifung nach nordrhein-
westfalischem Bauordnungsrecht vorgenommen, die zu einer Bandbreite von
480 bis 1.440 Stellplatzen bei einer Verkaufsflache von 13.500 gm fuhrt, wobei
die Zahl héher wird, je hoher der Anteil hochfrequentierter Sortimente (z.B.
ALDI, Lebensmittel) ist.

Soweit die Stadt sich sodann auf den Standpunkt stellt, dass bei der Ermittiung
der erforderlichen Stellplatzzahl zu kleine Umschlagszahlen von DTV angesetzt
wurden und die Umschlagszahlen wegen des hohen Lebensmittelanteils deut-
lich héher seien, mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Diese Behauptung der Stadt stiinde im Widerspruch zu angeblich hohen Ver-

bundeffekten insofern, als diese zu noch langeren Stellplatzbelegungen fihren.
Insoweit erscheint die Annahme von DTV als nach wie vor véllig realistisch und
plausibel. Im Ubrigen hat DTV fur den Discounter einen um 50 % hoheren Um-

schlagsgrad zu Grunde gelegt.

e  Soweit die Stadt schlieRlich in ihre Abwagung die Uberlegung einstelit,
dass bei den durchgefilnrten HBS-Nachweisen keine Prognosen und keine
maoglichen Verkehrsverlagerungen seitens DTV berticksichtigt worden seien,

mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Dies mag zwar zum Teil insofern richtig sein, als eine umfassende Bericksichti-
gung nur méglich ist, wenn ein Verkehrsmodell zur Verflgung steht. Hinzuwei-
sen ist dann jedoch darauf, dass die von IVV angestellten Prognosen bezuglich
der Bonner Strake im Bereich des Einkaufszentrums eine Verkehrszunahme
erwarten. Damit hatte DTV die Verkehrsmengen fur den Nachweis zu gunstig
angesetzt und mit Berlicksichtigung der Prognosen wurde sich das Ergebnis
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denknotwendig zum Negativen verandern.

Alles in allem zeigen die vorstehenden Punkte, dass die im Zuge des Aufstellungsverfah-
rens von der Stadt eingeholte Verkehrsuntersuchung IVV (Ergebnisbericht vom
20.02.2013) schlechterdings nicht geeignet ist, eine abwagungsfehlerfreie verbindliche
Bauleitplanung im Sinne von § 1 Abs. 7, Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu generieren respektive

abzusichern.

Im Ubrigen schlieRen wir uns vollinhaltlich der Stellungnahme von Herrn Glnter Pohl
vom 17.7.2013 zu den Verkehrsuntersuchung der IVV an.

Zum Bereich éffentliche Verkehrsflichen weisen wir insbesondere auf folgende Frage-

stellungen und Anmerkungen hin:

Planunterlagen

Bei der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 13.09.2012 bis
12.10.2012 war in den Unterlagen auch ein Gestaltungsplan enthalten, als Datei
,315_2012-7_2_Gestaltungsplan.pdf* benannt. Bei den im Internet zur Verfigung gestell-
ten Unterlagen der derzeitigen Offenlage befindet sich nur der Bebauungsplan-Entwurf
(ohne Datum) mit dem Kreisverkehrsplatz an der Einfahrt zum Einkaufszentrums an der

Bonner StraRe, als Datei ,Ro 17 81732_13-03 _rechtsplanentwurf.pdf* benannt.

In diesem Bebauungsplan sind die im damaligen Gestaltungsplan dargesteliten Anliefer-
rampen und die Zufahrten zu den Anlieferrampen nicht erkennbar. Insbesondere fehlt die
Darstellung der Schleppkurven mit dem Rangierbereich fur die Lkws im Bereich der
nachsten betroffenen Anlieger Mérnerstrae Nr. 33 bis 37 sowie der neue Uberbau tber
die Rampe an der FuRgangerunterfuhrung Widdiger Weg.

Da bei der Offenlage auch die Gebaudeansichten vorgelegt werden, sollten die Zuwegun-

gen zu den Laderampen auch dargestellt werden.

Uberbauung FuRgangerunterfihrung Widdiger Weg

Gegen eine weitere Uberbauung der Rampe an der FuBgéngerunterfihrung Widdiger
Weg um ca. 15 m bestehen grundsétzliche Bedenken. Die Vergroferung des Angstrau-
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mes fiir FuRganger kann nicht durch Anbringung von Lampen (siehe Abwagung — Anlage
zur Vorlage 170/2013-7) gemindert werden.
Nur die Einsicht in den Tunnel kann das Sicherheitsgefihl der Benutzer erhéhen und ist in

erheblichem MaRe aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention ein Erfolg.

Bei einer Uberbauung muss die Rampe zur Beibehaltung der Neigung und Einsichtnah-
me in die Unterfihrung in gleichem MaR wie die Uberbauung verlangert werden. Dies
wurde aber bisher in keinem Plan dargestellt. Weiter wirde die Uberbauung bedeuten,
dass die gesamten Stutzwénde der Rampe abgebrochen und der neuen Héhenlage an-
gepasst, sowie im Bereich der Uberbauung Stutzwénde durch massive Widerlager ersetzt

werden. Das Briickenbauwerk muss dann fur 38-tonner Lkw geeignet sein.

Durch die Anderung der Rampen, ist auch eine Anderung der Baugrenzen in diesem Be-

reich erforderlich.

Alternative Zufahrt fur die Anlieferfahrzeuge

Durch die bereits dargestellte Zufahrt von der Bonner Strale zu den Laderampen kdnnte
das Problem FuRgangerunterfuhrung und Larmbelastigung der Anlieger der Mornerstraf3e
gelost werden. Denn die Stadt muss nicht den Bebauungsplan standig den Winschen

des Investors anpassen, sondern muss die Vorgaben im Sinne der Bevolkerung stellen.

Offentlicher Parkplatz an der Ecke Bonner StraRe — Widdiger Weg

Im Plangebiet liegt der &ffentliche stadtische Parkplatz auf dem Flurstiick Nr. 30. Hier sind
regelmaRig 10-16 Pkw geparkt. Dieser Parkplatz wird von Patienten und Personal der
nebenliegenden Arztpraxis und von Friedhofsbesuchern genutzt. Den Kunden und Be-
schéftigten der Apotheke und der umgebenden Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen stehen eigne Firmenparkplatzen zur Verfugung

Die Erhaltung des Parkplatzes an der Ecke Bonner Stralle / Widdiger Weg ist insbe-
sondere fiir die Friedhofsbesucher erforderlich. Bei Beerdigungen ist der im nordli-
chen Bereich vorhandene Parkplatz nicht ausreichend und wird wegen der vermin-
derten Einsichtnahme auch nicht gerne von Friedhofsbesuchern genutzt.

Da das Grundstiick von 924 m? an den Investor verkauft werden soll und damit diese
offentliche Parkplatz mit 16 Stellpldtzen ersatzlos entfallen soll, stelit sich die Frage:

Wo werden hierfir 6ffentliche Ersatzparkplatze gebaut?
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Liegenschaften mit der Bezeichnung GF und GFL

Nach den vorliegenden Unterlagen sollen alle stadtischen Grundstucke im Plangebiet mit
einer GesamtgréfRe von rd. 5.000 m? an den Investor verkauft werden. Lt. Kostenschat-
zung der Stadt Bornheim fur das Burgerbegehren  Grundstucksverkaufe Roisdorf* wird
von einem VerauRerungserlds von 700.000 € ausgegangen, was einem Preis je gm von
140 € entspricht. Der Bodenrichtwert in diesem Gebiet betragt 210 €. Hier wird aus einem
bisherigen Mischgebiet und Kerngebiet ein Sondergebiet mit einer hohen Bebaubarkeit
(GRZ 0,8 — vorher 0,4 bis 0,6). Der Preis ins unangemessen niedrig und steht in keinem
Verhaltnis zu Preisen, die die Stadt in gleichzeitig verlaufenden Kaufverhandlungen ver-

langt.

Zudem ist unklar, ob dieser Kaufpreis nicht — entgegen der Angabe der Stadt zur Kosten-
schatzung im Rahmen des Birgerbegehrens - auch eine Beteiligung an den Baukosten
des Kreisverkehrsplatzes Bonner StraRe / Herseler Stral3e / Siegesstrale beinhaltet.
Dann ware der Kaufpreis fur die Grundstiicke noch einmal deutlich geringer.

In der Begriindung zum Bebauungsplan R0 17 wird unter Tz. 6.1 zum Thema ,,Verkehrli-
che Anbindung / Verkehrsknotenpunkte” ausgefthrt, dass

a) der Kreisverkehrsplatz auf der Bonner Strafie vor der Zufahrt zum geplan-
ten Vorhaben ,als leistungsfahig mit befriedigender Verkehrsqualitat (Quali-
tatsstufe C nach HBS 2001) zu bewerten” sei.

Hierzu ist anzumerken, dass diese Einstufung nach HBS davon ausgeht,
dass der Kreisverkehr gleichsam auf der grinen Wiese liegt mit ungehinder-
ten Abfliissen nach vier Seiten. Der geplante Kreisverkehr hat jedoch nur
drei Abfliissen, wovon einer durch die in knapp 5 m Entfernung beginnende
Tiefgarage mit entsprechenden Parksuchverkehr stark eingeschrankt ist.
Weiterhin verursachen die Ampeln z.B. an der Adenauerallee regeimagig
Fahrzeugpulks, die zu einer erhéhten Belastung fuhren.

Nach Einschatzung unserer Gutachter und der von ihnen hoher erwarteten
Gesamt-Verkehrsmengen wird der Kreisverkehr voraussichtlich nicht ausrei-

chend leistungsfahig sein.
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Losung fur schwere Lkw und Kranwagen

Der an der Bonner StraRe ansidssige Kfz-Betrieb Reuter muss mit seinen
schweren Lkw und Bergungsfahrzeugen eine Fahrméglichkeit Uber die bei-
den Kreisverkehrsplatze zur Autobahn haben. Auch fir seine Kunden, wie
z.B. die Kranfahrzeugfirma Baumann aus Hersel, muss die Werkstatt noch

erreichbar sein.

der Kreisverkehr Bonner Strale / Herseler StraBe / Siegesstrafie

,Fiir eine Verkehrsbeziehung der Bonner Strae wird jedoch auch nach
dem Umbau weiterhin eine mangelhafte Verkehrsqualitdt (Qualitatsstu-
fe E nach HBS 2001) erreicht, sofern die MaBnahmen des Planfalls D.1
2020 (FNP) als Rahmenbedingung nicht realisiert werden. Die mangel-
hafte Verkehrsqualitit dieser einzelnen Fahrbeziehung fiihrt zu einer
insgesamt mangelhaften Einstufung der Verkehrsqualitdt (Qualitatsstu-
fe E nach HBS 2001) des gesamten Kreisverkehrs, ..."

Hierzu ist Folgendes anzumerken:

Der Planfall D 1 -2020 (FNP) hat It. Gutachten der IVV vom 6.8.2007 (Bild
13) folgende Voraussetzungen:

e Fertigstellung der L 183 n

e Kreisverkehr L 281/L 118

e Umfahrung Servatiusweg

e 1-Richtungsverkehr West-Ost (ErschlieBungsverkehr in Gegenrichtung)

e Ausbau

e Anbindung an KénigstraRe tiber neuen Kreisverkehr

e Tempobeschrankung 10-20 km/h verkehrsberuhigter Geschaftsbereich

e Umgestaltung KénigstralRe

e Einbahnverkehr Ost-West zwischen Secundastralte und Peter-Fryns-Platz
e Tempo 10 bis 20 km/h — verkehrsberuhigter Geschéftsbereich

e Kreisverkehr Secundastralte

e Sperrung MIV Wallraffstrale zwischen Burgstrae und Secundastrale

¢ Apostelpfad als unechte Einbahnstrale
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e Neu: MaRnahmen zur Verringerung des Durchgangsverkehrs auf der
Alfred-Rademacher-Stralte
e Neu: Teilanschluss L 192/K 42

Das soll zu einer Reduzierung des Verkehrs auf dem Herseler Weg um
3.300 Kfz und einer Mehrbelastung auf der Bonner Strae um 1.400 bzw.
2.990 Kfz fuhren.

Weiterhin soll es zu einer Reduzierung des Verkehrs auf der KonigstraRe auf
7.600 Kfz/DTV und auf dem Servatiusweg auf 4.600 Kfz/DTV fuhren, also
insgesamt 12.200 Kfz. Gezé&hlt wurden jetzt tber 14.000 Kfz.

Hierbei wurden zum einen gar nicht alle MaRnahmen umgesetzt (Teilan-
schiuR L 192/K 42), zum Teil sind sie im Probebetrieb nicht dargestellt und
probiert worden (Sperrung Wallrafstrale, Apostelpfad als unechte Einbahn-

strale)

Nach der 2. Anliegerversammlung zum Probebetrieb ist das Ziel der Ver-
kehrsberuhigung in keiner Weise erreicht worden, im Gegenteil: der Servati-
usweg hat deutlich mehr Verkehr (7.138 Kfz), als nach der Prognose (4.600

Kfz) angenommen.

Die IVV geht von einer deutlich geringeren Verkehrsmenge aus als unsere
Gutachter. Nach den Ergebnissen der ersten Phase des Probebetriebs Ko-
nigstrabe / Servatiusweg hat sich gezeigt, dass die von der IVV prognosti-
zierten Verkehrsentlastungen bei weitem nicht eingetroffen sind, im Gegen-
teil: der Verkehr im Bornheimer Zentrum und den benachbarten Stra3en hat
insgesamt zugenommen. Wenn man dies als Indiz fur die Qualitat der Prog-
nosen von [VV nimmt — und wir haben viele Beispiele fur grobe Fehlein-
schatzungen von Entwicklungen durch IVV — dann durfte auch die Erwar-
tung, dass sich die Qualitat des Kreisverkehrs bei Realisierung des Planfalls

D1-2020 (FNP) von ,mangelhaft" wegverbessert, eine Utopie sein.
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Und im Ubrigen stellt sich die Frage, ob es nach dem katastrophalen Probe-
betrieb Uberhaupt zu einer Realisierung des Planfalls D1-2020 (FNP) kommt
und ob der D 1-Fall rechtlich durchgesetzt werden kann.

Wenn nicht, dann hat selbst nach Einschatzung der Stadt Bornheim in der
Begriindung ein Kreisverkehr mit Bypass nicht die erforderliche Qualitat,
sondern bleibt insgesamt mangelhaft.

Denn damit fiele die Bedingung fiir die notwendige Verbesserung des Kreis-
verkehrs weg und gleichzeitig die Voraussetzung der Verkehrsvertraglichkeit

an dieser entscheidenden Stelle.

Daneben sind sowohl technische Probleme im Bereich der LKW als auch

Grundstiicksfragen in keiner Weise geklart.

Daneben sollte die Darstellung dieses Kreisverkehrsplatzes auch im Uber-
sichtsplan und im Rechtsplan erfolgen, weil der Bau dieses Kreisverkehrs-

platzes Voraussetzung fur den Bau des Einkaufszentrums ist und damit zum

Bebauungsplan gehort.

Nach den Prognosen des Landesbetriebes StraRenbau NRW und Verkehrs-
untersuchungen ist an diesem Knotenpunkt nach Inbetriebnahme der Lan-
desstraRe 183 n im Jahre 2014 mit einigen Tausend Kfz/Tag weniger zu
rechnen und die heutigen Kapazitatsprobleme an dieser Kreuzung sind be-
hoben.

Daher mussen die Kosten fir den Bau des Kreisverkehrsplatzes, der wegen

der erhéhten Verkehrsbelastung durch das Einkaufszentrum erforderlich

wird, alleine vom Investor des Einkaufszentrums getragen werden.

Bedenklich ist, dass der Kreismittelpunkt ca. 15 m aus der Achse der Bonner
StraRe in die Grunflache verlegt wird und damit die Grunanlage erheblich

verkleinert wird.
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3. Zur einzelhandelsorientierten Auswirkungsanalyse

Der Ausschub fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften (VPLA) der Stadt Bornheim
hat in seiner Sitzung vom 23.2.2012 zu Vorlage Nr. 565/2011-7 zu dem oben genann-
ten Bebauungsplanverfahren unter anderem beschlossen, dem Rat zu empfehlen,
dem vorgelegten Nutzungskonzept unter dem Vorbehalt zuzustimmen, dass

- neben dem Nachweis der verkehrlichen Vertréaglichkeit einschlieBlich der Ver-
kehrsbezlge im gesamten Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf auch

- durch einen von der Stadt Bornheim zu beauftragenden Gutachter der Nach-
weis der Sortimentsvertraglichkeit insbesondere
o fur den Bereich der Lebensmittel (in Bezug auf den Einzugsbereich
Bornheim / Roisdorf / Hersel) und
o fir den Bereich des Textil-/Bekleidungsangebotes (in Bezug auf die
Auswirkungen auf die Konigstralie)
erbracht wird.

Beide Nachweise sind durch die vorgelegten Gutachten der IVV und BBE in keiner
Weise erbracht, ganz im Gegenteil.

Der verbindlichen Bauleitplanung wird die ,Fortschreibung der Auswirkungsanalyse An-
siedlung eines Einkaufszentrums am Standort Bornheim-Roisdorf, Bonner Strale, Stand
Februar 2013, der Fa. BBE Handelsberatung GmbH, KéIn, zugrunde gelegt.

Soweit deren Fazit in der vermeintlichen Erkenntnis miindet, dass das Planvorhaben dazu
geeignet ist, die Versorgungsfunktionen fur die Bevolkerung der Stadt Bornheim bei ver-
schiedenen Sortimenten zu verbessern, ist man auf Seiten von Junker + Kruse Stadtfor-
schung Planung zu dem Ergebnis gelangt, dass auch diese Fortschreibung der Auswir-
kungsanalyse sicher kein belastbares Abwagungsmaterial gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO

liefert.

[

Zwecks Vermeidung insoweit unnétiger Wiederholungen wird zum einen auf die
den Ausschuss- und Ratsmitgliedern noch dazu von der Stadt Bornheim vorenthal-
tene ,,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Biiros BBE Handelsbera-
tung¥, erstellt von Junker + Kruse im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim im

Januar 2013, verwiesen.
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Zum anderen wird zwecks Vermeidung unnétiger Wiederholungen die auch inso-
weit vollstindig zu Eigen gemachte beigefiigte ,,Fachliche Bewertung der Fort-
schreibung der Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der Plau-
sibilititskontrolien des Biiros Junker + Kruse durch die BBE“, erstelit im Auftrag

des Gewerbevereins Bornheim, verwiesen.

Hiernach ist zunéchst einmal schon nicht nachvoliziehbar, warum die BBE keine bran-
chenspezifische Bezugsebene (unter Beriicksichtigung von Kern- und Randsortimenten)
wahlt, wie es in Vertraglichkeitsgutachten an sich Ublich und sachgerecht zu bewerten ist,
sondern stattdessen eine (Uiberwiegend) gesamtbetriebliche Betrachtung durchfuhrt.
Dadurch, dass an verschiedenen Stellen im BBE-Gutachten ohne erkennbaren Grund und
ohne eindeutige Kennzeichnung zudem unterschiedliche BezugsgréRen gewahlt werden,
wird aus Sicht von Junker + Kruse die Nachvollziehbarkeit des BBE-Gutachtens zusatz-

lich eingeschrankt.

Insgesamt sind die Flachenproduktivitaten des Vorhabens in mehreren Branchen einem —
von der Rechtsprechung geforderten — Worst-Case-Ansatz nicht angemessen. In mehre-
ren Branchen (u.a. Elektrowaren/Foto) wirde sich das Umsatzvolumen bei einer ange-
messenen Flachenproduktivitat um bis zu einem Drittel erhéhen. Das Vorgehen der BBE
fuhrt im Ergebnis dazu, dass die zu erwartenden prozentualen Umsatzumverteilungen

entsprechend zu gering dargestellt werden.

Weiter erscheint zwar die Gesamtausdehnung des Einzugsgebietes als grundsatzlich
nicht unplausibel, was jedoch aus Sicht von Junker + Kruse ausdrtcklich nicht fur die ge-
wihlte Zonierung des Einzugsgebietes gilt. Diese préagt jedoch die gesamte Auswirkungs-
analyse insofern, als auf dieser Basis Annahmen zu Abschépfungsquoten des Vorhabens
nach Zonen getroffen werden, die entsprechend als nicht belastbar zu bewerten sind.

SchlieRlich hebt Junker + Kruse in einem weiteren Zwischenfazit ausweislich deren Be-
wertungsgutachten aus Januar 2013 darauf ab, dass BBE im Rahmen der Berechnungen
teilweise unzureichend begrindete und unplausible Annahmen trifft, die dazu fihren, dass
die Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen in Zone 1 und 2 des
Einzugsgebietes rechnerisch reduziert werden. So werden hiernach hohe und intranspa-
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rente Abschlage u.a. fur

- bestehende Umsatze am Vorhabenstandort,

- Umsatzumverteilungen auBerhalb des Einzugsgebietes und

- Umsatzumverteilungen an sonstigen Standorten innerhalb des Einzugsgebietes

angesetzt.

Hinzu kommt, dass die Ergebnisse der BBE-Berechnungen insgesamt aus Sicht von Jun-
ker + Kruse als sehr nivelliert erscheinen und teilweise in einer nicht mehr plausiblen Re-
lation zueinander stehen. Die anzunehmende besondere Betroffenheit der Standorte in
raumlicher Nahe zum Vorhaben kommt hierbei nach Auffassung von Junker + Kruse nicht
angemessen zum Ausdruck. Nach Einschatzung von Junker + Kruse besteht u.a. die Ge-
fahr, dass die BBE auf Basis der Annahme einer vorrangigen Selbst-Kannibalisierung des
Betreibers ALDI die Auswirkungen unterschétzt, die auf die Lebensmitteimarkte anderer
Betreiber in der naheren Umgebung des Vorhabens zu erwarten sind. Die Ergebnisdar-
stellung besitzt dariiber hinaus teilweise nach Auffassung von Junker + Kruse einen unzu-

reichenden Differenzierungsgrad.

Soweit dann im letzten Zwischenfazit von Junker + Kruse das BBE-Gutachten keine ver-
tiefende stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen beinhaltet, was in Anbetracht der
erheblichen Hohe der errechneten Umsatzumverteilungen vor allem in den Bornheimer
zentralen Versorgungsbereichen sowie den Hauptgeschéftszentren von Brihl und Rhein-
bach als nicht akzeptabel erscheint, werden diese Monita von Junker + Kruse auch nicht
durch die Fortschreibung der Auswirkungsanalyse von BBE, Stand Februar 2013, ausge-

raumt.

Es bleibt daher bei dem von Junker + Kruse gezogenen Fazit, dass die Vorgehensweise
der BBE im Rahmen der Auswirkungsanalyse fiir die Ansiedlung eines Einkaufszentrums
an der Bonner Strale in Bornheim-Roisdorf sich durch verschiedene intransparente, un-
zureichend begriindete sowie unplausible Annahmen ,auszeichnet’, die im Ergebnis nach
Einschatzung von Junker + Kruse dazu fuhren, dass die Auswirkungen vor allem in den
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bornheim und der Gemeinde Alfter sowie der
angrenzenden Bonner Stadtteile zu gering dargestellt werden.
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Es handelt sich demnach insbesondere nicht um die rechtlich zwingend notwendige

Worst-Case-Betrachtung.

Die von BBE vorgenommene Analyse bietet mithin kein ausreichendes Abwagungsmate-
rial fur die Beurteilung der Auswirkungen der Vorhaben gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO.

Junker + Kruse gelangt dann in der anschlieBenden fachlichen Bewertung der Fortschrei-
bung der Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der Plausibilitatskon-
trollen des Biros Junker + Kruse durch die BBE zu der Erkenntnis, dass zahlreiche we-
sentliche Kritikpunkte am Gutachten auch durch die modifizierte Fassung und durch die
erganzenden Ausfiihrungen der BBE in Briefform nicht ausgeraumt werden.

Die von Junker + Kruse zur Angebotsanalyse geduRerten Mangel sind tberwiegend nicht

bzw. nicht ausreichend behoben worden.

Das Vorgehen von BBE beziiglich der Abschlage fur bestehende Umsatze am Vorhaben-
standort wird von Junker + Kruse als immer noch inkonsistent bewertet.

Die nach wie vor fehlenden Angaben der BBE zum in die Berechnungen eingeflossenen
Angebotsbestand auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ziehen nach Einschét-
zung von Junker + Kruse nach wie vor eine erhebliche Plausibilitatsproblematik nach sich.

Es mangelt nach wie vor an einer vertiefenden stadtebaulichen Bewertung der Auswir-

kungen des Vorhabens.

Im Unterschied zu den Darstellungen in den ,Aligemeinen Zielen und Zwecke der Pla-
nung", die Anlage zur Vorlage 315/2012-7 waren, werden in den textlichen Festsetzun-
gen, die Teil der Offenlage sind, nicht mehr die ,geplanten konzeptionellen Verkaufsfla-
chen* von maximal 13.500 gm dargestellt, sondern nur noch die ,maximalen Verkaufsfla-

chen” von insgesamt 15.550 gm.

Im Rahmen dieser maximalen Verkaufsflachen sollen sonstige kleinflachige Einzelhan-
delsbetriebe (Shops) mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einer
Verkaufsflache von jeweils maximal 100 m? pro Einzelbetrieb bis zu einer Gesamtver-
kaufsflache von 400 m? zulassig sein. Das widerspricht den Festsetzungen im Einzelhan-
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delsstandort und Zentrenkonzept, wonach der Toombereich ,groflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten® aufnehmen soll, fur die in der Kénigs-

trale keine ausreichend grofRe Flachen vorhanden sind.

Es fallt auf, dass die maximalen Flachen fir Bekleidung von vorher 2.500 gm (konzeptio-
nelle damals 1.750 gm) auf nunmehr 3.400 gm erhéht worden sind. Das heilit, dass der
Investor fast doppelt so viel Verkaufsflachen fiir Bekleidung herrichten kann, als urspring-
lich vorgesehen, was erhebliche und damit existenzgeféhrdende Wettbewerbswirkungen
auf die Bornheimer Textilgeschafte haben wird.

Das ist unverantwortlich den bestehenden Betrieben gegentber!

Unsere Textilgeschafte in Bornheim werden deutlich mehr als die 10 % Umsatz verlieren

und damit alle in ihrer Existenz gefahrdet.

Und an dieser Stelle fragen wir uns, wo denn unsere Politiker von ihrem immer in den
Vordergrund gestellten Recht auf Steuerung und Reglementierung der Sortimente Ge-
brauch gemacht haben. Man hat es dem Investor Uberlassen, im Rahmen der im Augen-
blick geltenden 13.500 gm maximaler Verkaufsflache mehr oder weniger frei schalten und

walten zu kénnen.

Lt. BBE sollen von insgesamt 10 Mio. € Umsatzverlagerung im Sortimentsbereich Textil
lediglich 3% oder 300.000 € aus Roisdorf und Bornheim kommen. Diese Aussage ist voll-
kommen lacherlich! Und das dann auch noch mit ,geringen Angebotsiberschneidungen®
zu begriinden, ist blanker Zynismus. Wo wird im Bebauungsplan eigentlich festgeschrie-
ben, welche konkreten Textilien verkauft werden durfen? Nirgendwo!

Im Gegensatz dazu behauptet die BBE, dass 6,2 Mio. € Umsatz aus Bonn umverlagert
werden und 0,8 Mio. € aus Briihl, also fast dreimal so viel wie aus Bornheim und Roisdorf,

Man fallt es nicht.

Die Differenzierung zwischen Lebensmittel-Vollsortimenter (vorher 3.700 gm) und Le-
bensmittel-Discounter (vorher 900 gm) ist weggefallen. Jetzt wird nur noch eine Gesamt-
flache von 4.600 gm fur Nahrungs- und GenuBmittel dargestelit. Kann sich der Discoun-
ter, den wir alle dort ausdriicklich nicht haben wollten, jetzt seine Grole selbst aussu-

chen?
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Im Bereich Nahrungs- und GenuRmittel will uns die BBE weismachen, dass plétzlich statt
vorher rd. 9,9 Mio. € jetzt nur noch 7,1 Mio. € Umsatz umverlagert werden, wobei der
Anteil aus Bornheim und Roisdorf von vorher 1,3 Mio. € oder 10 % des vorhandenen Um-
satzes jetzt auf 0,9 Mio. oder 7 % zurlickgenommen wird. Der groRte Anteil bei dem klas-
sischen Nahversorgungssortiment soll zum einen mit 3,5 Mio. € aus anderen Ortsteilen
von Bornheim kommen (warum?) bzw. 2,1 Mio. € aus Bonn. Da kann man mit beiden

Handen dran filhlen bzw. muf total ahnungslos sein, um das zu glauben!

Soweit schlieRlich der Vorhabenstandort nach unserer Auffassung und nach Einschat-
zung von Junker + Kruse sicher nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt Bornheim ist, ergibt sich zudem ein eklatanter Widerspruch des Vorhabens zu dem
am 12.07.2013 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen ver-
kiindeten und am 13.07.2013 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen (LEP), Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel, der ab sofort in allen
laufenden Bauleitverfahren zwingend zu berticksichtigen ist.

Nach den vorstehend genannten Gesichtspunkten und Detailpunkten erweist sich die o.a.
verbindliche Bauleitplanung der Stadt Bornheim insgesamt als abwag ungsfehlerhaft ge-
maR § 1 Abs. 7 BauGB.

Ein hieraus erwachsender Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB ware rechtswidrig.

Der Bebauungsplan wiirde einer Normenkontrolle vor dem Oberverwaltungsgericht fur

das Land Nordrhein-Westfalen nicht standhalten und fur unwirksam erklart.

Dies als fristwahrende Stellungnahme gemaR § 3 Abs. 2 BauGB.

Zum Abschluss méchten wir noch auf das ,Gespenst’ der fUr dieses Gehiet
vorhandenen ,alten” Bebauungspldne Ro 15 und Ro 15.4 eingehen, dass vom
Investor und der Verwaltung immer wieder als Drohkulisse verwendet wird.

Zunschst ist es rechtlich durchaus umstritten, ob sich der Eigentimer nach so vielen
Jahren der Nichtrealisierung (seit 2001) weiter auf den Bestand dieser Plane berufen
kann, vielmehr gibt es rechtlich gewichtige Griinde dafur, dass die Stadt diese
Bebauungsplane entschadigungslos andern bzw. aufheben kann.
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Zum anderen ist zwar der Teil zur Bonner StraRe hin Kerngebiet und 13Rt eine
Erweiterung in bestimmten Grenzen (maximal eingeschossig + Tiefgarage) zu, der
zwischen der Schumacherstrake und Bahntrasse liegende Teil ist hingegen ein
Mischgebiet, sodal dort nur in eingeschranktem MaRe und bis zu bestimmten
VerkaufsflachengroRen Geschaftsansiedlungen maglich sind. Die jetzt zitierten 11.000
gm Verkaufsflache (anfangs schrieb unsere Verwaltung 10.000 gm) erscheinen uns
nicht realistisch.

Auf diesen Erweiterungsflachen befinden sich derzeit groke Teile der vorhandenen
Stellplatze. Wenn der Investor diese Flachen Uberbaut, mult er Ersatz fir die dann
wegfallenden vorhandenen Stellpldtze schaffen und zusétzlich weitere neue
Stellplitze fiir die zusiatzlichen Verkaufsflichen herstellen. Daflur reicht eine
eingeschossige Tiefgarage nicht aus und ab der zweiten Ebene einer Tiefgarage wird
es extrem teuer und unrentabel!

SchlieRlich ist es den Betreibern der Geschafte im EKZ nicht gleichgultig, wenn ihre
potentiellen Kunden nur mit erheblichen Behinderungen zum Gelénde gelangen, dort
keine ausreichenden Parkplatze vorfinden und spater nur mit Schwierigkeiten wieder
abfahren kénnen. Das mégen Kunden und Betreiber gar nicht.

SchlieRlich muR der Eigentumer, um eine Baugenehmigung zu erhalten, die
ErschlieBung des Vorhabens, auch und insbesondere die verkehrliche, nachweisen.
Deshalb an dieser Stelle keine Panik. Es hat schon gute Grinde, weshalb dieses
Projekt in den vergangenen 12 Jahren trotz mehrfacher Versuche (u.a. als Arztehaus)
nicht realisiert werden konnte.

Es wird um eine schriftliche Eingangsbestatigung gebeten.

Mit freundlichen GriRen




Breuer, Ina

Von: Stark, Bernhard

Gesendet: Freitag, 26. Juli 2013 08:28

An: Henseler, Wolfgang (Blirgermeister)
Cc: Breuer, Ina

Betreff: WG: Bebauungsplan Ro 17

----- Urspriingliche Nachricht-----

Von

Gesendet: Donnerstag, 25. Juli 2013 19:18
An: Pressestelle

Betreff: Bebauungsplan Ro 17

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit ihren vielen kleinen Geschéften, ihrem quicklebendigen Charme und ihren vielfaltigen Einkaufs-, Bummel- und
Versorgungsmaglichkeiten verfiigt die Stadt Bornheim (iber einen lebendigen und lebensfédhigen Ortskern. Dieser
gewachsene und vitale Organismus wiirde durch Verwirklichung des Bebauungsplanes Ro 17 héchstwahrscheinlich
vernichtet. Die Errichtung eines GroBeinkaufszentrums auf dem Gelénde in der SchuhmacherstraBe héatte mit groBer
Wahrscheinlichkeit das Ende zahlreicher Kleingewerbe im Ortskern zur Folge.

Hinzu kommt, daB die ohnehin schon recht angespannte Verkehrslage in der KéIn-Bonner-StraBe weiter
verschlimmert wirde. Die Wirkung der derzeit im Bau befindlichen Ortsumgehung wiirde damit wieder aufgehoben.

Aus diesen Griinden bin ich gegen den Bau eines GroBeinkaufszentrums auf dem Gelande in der SchumacherstraBe.
Ich protestiere hiermit gegen den Bebauungsplan Ro 17.

Mit freundlichen GriiBen
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An den Bornheim, den 25. Juli 2013
Herrn Blirgermeister
der Stadt Bornheim

53332 Bornheim

Stellungnahme zur Offenlage des Bebauungsplanes RO 17

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

ich betone hiermit ausdriicklich, dass ich hier als JPrivatfrau” sprich als Anwohnerin
und nicht als Ratsmitglied meine Stellungnahme zu diesem doch hitzig diskutierten
Thema schreibe, da ich mich als Ratsmitglied, aufgrund einer in meinen Augen
immer noch strittigen Auffassung mit dem Thema der Befangenheit, nicht duBern
kann bzw. darf. Dies ist vielen Blirgerinnen und Blirgern in Roisdorf auch nicht
verstandlich zu machen, denn fiir sie geht es in meinem Mandat darum, dass ich ihre
Interessen als gewahlites Ratsmitglied vertrete. Man solite einmal genau
nachschauen, welche Beschliisse im Laufe der Zeit getroffen wurden und ob nicht
auch die eine oder andere Befangenheit vorgelegen haben kénnte.

Es stellt sich einem die Frage, warum sind gleich zwei gleiche Flyer durch unseren
Ortsvorsteher im Umlauf? Sie haben zwei unterschiedliche Kopfe: Einmal als
Roisdorf aktuell und einmal als La Ville, was ja Ubersetzt ,das Dorf heiBt*, aber laut
Aussage des Roisdorfer Ortsverstehers sind wir gar kein Dorf mehr und deshalb
missen wir einem GroBinvestor dankbar sein und ihm die FiiBe kiissen. Wir sollten
sein Abschiedsgeschenk annehmen. Ganz der Devise: +Einem geschenkten Gaul
schaut man nicht ins Maul“. Dies ist bekanntermafBen eine gelaufige Redewendung
die sich wie folgt ableitet:

Erklarung aus dem Internet unter Wiktionary zu finden:

mit einem Geschenk in der Form, wie es libergeben wird, soll man zufrieden sein: man
bemangell, krilisiert keine Geschenke - auf die Geste kommt es an

Begriffsursprung:
Beim Pferdehandel stellt der Kaufer den Wert eines Pferdes dadurch fest, dass er diesem
ins Maul schaut und sein Gebiss priift. Anhand der Stellung und des Zustandes der
Zahne kann man das Alter des Pferdes und somit den Wert feststellen. Eben dies soll
man bei einem "geschenkten Pferd" unterlassen. Das Sprichwort geht auf das rémische
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Sprichwort: Noli equi dentes inspicere donati! (Deutsch: Nimm die Zahne eines
geschenkten Pferdes nicht so genau unter die Lupe.) zuriick, das unter anderem vom
Kirchenvater Hieronymus (347 — 420 n. Chr.) in seinem Kommentar zum Epheserbrief
zitiert wird.

Leider schaue ich halt doch ins Maul und prife das Gebiss des ,SUTI-
Einkaufsmarkt“. Angst haben wir vor der Zukunft und erhebliche Bedenken. Derzeit
fallt auf, dass zwischen der Rundreise des Investors (im FuBball wirden wir rufen: Er
ist nervds) und seinen Darstellungen, dem zweifachen Umlauf durch den Roisdorfer
Gewerbevereinsvorsitzenden oder doch Ortsvorsteher, aber vielleicht auch
Ratsmitglied oder einfach nur Herausgeber(?), sowie den Vorlagen durch die
Verwaltung, es Unterschiede zu geben scheint. Wie kann ich mir als Birgerin somit
eine objektive Meinung bilden? Welcher Darstellung kann ich vertrauen? Den
Darstellungen auf der Internetseite der Stadt Bornheim zur Offenlage oder dem
Herausgeber des Adler-Verlages gespickt mit Zitaten unseres Ortsvorstehers? Oder
der Galerie des Investors im TOOM? Dies erscheint mir, als wolle Verwaltung den
Blirger dumm halten, um eine so gravierende Anderung in eine dorfliche Struktur
durchzuwinken. Denn Verwaltung bekennt offentlich in einer Verkehrs- und
Planungsausschusssitzung: ,,....... nach Auffassung der Verwaltung liegt der zentrale
Mittelpunkt der Stadt Bornheim, sprich das TOOMgelénde aufgrund seiner QM Zahl
in Roisdorf. Darum kann ein Einkaufszentrum in dieser GréBenordnung auch nur dort
gebaut werden. Weiter sagt die Verwaltung: ,der Papst der
Genehmigungsbehdrden, die Bezirksregierung Koln hatte dies durch die
Genehmigung des FLNP auch so bestéatigt." ,Einer rechtlichen Uberprifung sehe
man gelassen entgegen, da man sich aufgrund der BZ Koln im Recht wahnt."
Bestitigt die Aussage unseres Ortsvorstehers, der sagt: .... Roisdorf ist kein Dorf
mehr.“. Wenn aber Roisdorf kein Dorf mehr ist und den zentralen Mittelpunkt von
Bornheim darstellt, dann darf die Frage erlaubt sein, warum heiflen wir dann Stadt
Bornheim und nicht Stadt Roisdorf. Denn sogar das Rathaus der Stadt Bornheim
steht auf Roisdorfer Boden Da geht es in den umliegenden Dérfern wie Dersdorf,
Kardorf, Brenig, Résberg, Hersel, Uedorf, Widdig etc. doch weit aus ruhiger zu und
geben den Birgerinnen und Birger die Ruhe, die sie nach getaner Arbeit oder
ehrenamtlichen Engagement nétig haben. Dies konnten wir auf der diesjahrigen
Frihlingsfahrradtour mit einigen Birgerinnen und Biirgern doch feststellen. Apropro
arbeiten. Ist es doch so, dass in Roisdorf viele Blrgerinnen und Biirger beheimatet
sind, die nicht in Bornheim arbeiten? Laut der Bundesagentur fiir Arbeit, Statistik-
Service West, Diisseldorf pendeln per Stand 30.06.2012 aus Bornheim insgesamt
14.359 aus. Hier wird aber nur von den sozialversicherungspflichtigen Arbeitnehmern
gesprochen. Somit gelten sie als ,sogenannte Schlafblrger. Wie viel Prozent der
Roisdorfer und Bornheimer —Innenstadt- Biirgerinnen und Blirger arbeiten also vor
Ornt? Erledigen ihre Einkdufe am Beschéftigungsort? Nach Statistiken sind
,Schlafbiirger* in der Regel mobil, auch sogenannte nicht Schlafbiirger sind dies. In
dem Gutachten der BBE sollen alle Bornheimer Blrger hier vor Ort einkaufen
kénnen, aber auch die aus den umliegenden Stédten bzw. Gemeinden. Aber nach
Roisdorf wird keiner mehr kommen, der aus der Sicht von Roisdorf hinter dem
Hellenkreuz wohnt, wenn er es nicht unbedingt muss. Denn keiner fahrt vom
Rankenberg geradeaus oder von Dersdorf kommend am Hellenkreuz links
abbiegend, um auf die UmgehungsstraBe zu fahren, dann wieder rechts abzubiegen
um auf die Verlangerung der UmgehungsstraBe zu fahren und dann an der Ampel
rechts abzubiegen, sich auf der Herseler StraBe den Verkehr antun und dann zu
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hoffen, dass keine LKW's den ersten Kreisel am Hamacher blockieren und wenn er
Gllick hat, endlich (iber den BeipaB rechts Richtung SUTI-Einkaufsmarkt abfahren zu
kdnnen und hofft hier tiber den zweiten Kreisel problemlos ins Parkhaus abzubiegen,
aber da wird es fiir ihn vielleicht auch nicht reibungslos ablaufen, da es vielleicht
dunkel ist und die Frauen erst einmal versuchen nach Frauenparkplatzen Ausschau
halten, bis Sie oder Er den Einkauf erledigen kann. Denn die Discounterprodukte
(Lebenmittel, aber Angebote aus der Non-Food Schiene) kann er bereits heute an
der Discounterschneise bis nach Walberberg erwerben. Wenn er dann im
Parkleitsystem seinen Parkplatz gefunden hat kommt die Frage nach
kostenpflichtigen Parkplatzen. Dies hat der Investor erst einmal so dargestellt: ,.....
wenn sich die sogenannten Wildparker in Grenzen halten, kénnte evtl. davon
Abstand genommen werden®. Wie steht das Kartellamt, nach aktuellen Diskussionen
bei Preisabsprachen oder verbilligten oder iiberhéhten Nachlassen, zu der Aussage,
dass Firmen wie mit groBer Anziehungskraft, weniger Miete zahlen miissen? Lt.
Investor, sonst kommen die ja nicht. Ist dies aber nicht eine Wetthewerbsver-
drangung bzw. verzerrung?. Also Besucher von Beerdigungen die eine gréBeren
Besucherzahl haben, als der dann noch (ibrig gebliebene 6ffentliche Parkraum, parkt
dann wo? Auf dem Geldnde von einem benachbarten Autohaus? Wie kann
sichergestellt werden, dass der Parkraum auch fiir die Friedhofsbesucher weiterhin
nutzbar sein wird? Oder muss dieser offentliche Parkraum zum Ende auch noch
weichen, wenn erst bei den Bauarbeiten fiir die Verbreiterung der Unterflhrung vom
Maarpfad zum Widdiger Weg festgestellt wird, dass der Lenkungswinkel fir die
LKW's nicht passt? Der Investor kiindigt an, dass die Mieter die Mdglichkeit hatten
sich frei zu kaufen. Interessant. In diesem Zusammenhang: Wie sind denn die
Besucher der Praxen und der Apotheke zu werten? Denn in der Diskussion trennt ja
der Investor sein Geb&ude geschickt in das SUTI Einkaufszentrum, Café und dem
Arzt- und Apothekerhaus. In diesem Zusammenhang méchte ich mich einmal
grundsatzlich auf die Sicherheit rund um den zukiinftigen SUTI-Einkaufsmarkt
auBern. Um bei den Nostalgien rund um den SUTI zu bleiben. Friiher lief der Investor
immer selber freundlich durch das Geschaft, ,Herr SUTI* immer im weiBen Kittel und
auf die personliche Ansprache achtend. Er hatte ein Gespiir fiir Kundenbetreuung.
Aber heute begleiten Sicherheitsbeauftragte den Supermarkt, um Kunden und die
Waren gleichermaBen zu schiitzen. Dies scheint der Verwaltung nicht bekannt zu
sein. Verwaltung und Biirgermeister mlssten sich einmal die Miihe machen und am
Abend sich vor Ort aufhalten. Uberfélle auf &ltere Menschen sind dort bekannt,
werden aber nicht gemeldet. Dazu kommen die Larmbelastigungen die sich jeden
Abend auf der SchumacherstraBe abspielen. Auch die nach harter Arbeit
entspannten Saisonkrafte auf der Mauer sitzend beim Bierchen, sind nicht gerade
verkaufsfordernd. Es gibt derzeit in Roisdorf auch noch andere Orte wo sich {iber die
Larmbeléstigung z.B. am Schulparkplatz der FriedrichstraBe massiv beschwert wird.
Es macht sich niemand die Mihe und hért sich auch das Theater am TOOM
Parkplatz an, wenn die Biirgerinnen und Biirger mit ein paar Bierchen im Korper
nach Hause gehen. Meistens noch sich lautstark streiten. Nein, diese Belastigung
finde ich in keinem Larmschutzgutachten. Ware mal interessant. Das Thema
Larmbelastigung kennt viele Ausfilhrungen. Der Investor hat auch zum Ausdruck
gebracht, dass, wenn es zu Leerstianden kdme er keine Riicksicht auf die Sortimente
mehr nehmen wiirde. Dies ist so méglich? In diesem Zusammenhang ist auch einmal
zu beleuchten, welche Biirgerinnen und Biirger sich verschulden durch
Lockangebote einer bestimmten Gruppe von Elektronikverkiufen? Hier werden
Produkte an den Kéufer gebracht mit Werbespriichen wie: ,........ nehme jetzt den
Flachbildschirm mit und zahle erst, wenn Deutschland (bei den Mannern, jetzt bei der



Frauen EM hért davon natirlich nichts) Weltmeister wird." Leider ist nach WM auch
kein Geld da. Ubernimmt dann das Sozialamt die Kosten der Neuanschaffungen?
Nun kommt der Gerichtsvolizieher. Doch 0'ha??? Wer wohnt bitte er in der
gemeldeten Wohnung? Erstaunlicherweise wird hier festgestellt, dass nicht immer
der Bewohner auch der Mieter ist. In diesem Zusammenhang komme ich auf die
Aussage der Verwaltung: ,Wir regeln alles im stadtebaulichen Vertrag. U.a.
Anlieferzeiten etc.". Super. Die Verwaltung ist weder in der Lage auf der HeusstraBe
den ruhenden Verkehr zu kontrollieren, da hier immer wieder viele GLS Autos parken
die die Zufahrt zur MornerstraBe flr Rettungsfahrzeuge behindern, noch den echten
Sozialbetriigern auf die Spur kommen. Die Kosten von Sozialbetrligern zahlen wir mit
unseren Steuergeldern. Es ist scheinbar gute Praxis mehr Wohnraum fur sich zu
erschleichen, um ihn anschlieBend gewinnbringend unter zu vermieten. Denn wenn
ich beim Ordnungsamt anrufe, hore ich: ,...... oh tut mir leid, die Kollegin hat schon
Feierabend. Es kann jetzt keiner mehr vorbei kommen.” Und die Leitstelle des
Verkehrs verkiindet immer, es gibt keine Probleme in der HeusstraBe. Wie geht dann
die Verwaltung mit dem Thema ruhender Verkehr zuklnftig auf SchumacherstraBe
um? Denn sie hatte It. Bebauungsplan 101E eigentlich gar nicht, so wie sie heute ist,
gebaut werden dlrfen. Auf Seite 9 in der Abwagung heiBt es: Verkehrliche und
technische Eignung der Schumacher StraBe. Die Anwohner haben viel Geld far die
Sanierung der Schumacher StraBBe bezahlen mussen. Grundstlicksteile sind damals
von der Stadt Bornheim zuriickgekauft worden. Jetzt heiBt es in der Vorlage: Die
Ausbauklasse der Schumacher StraBe ist auch fiir die zukinftige verkehrliche
Belastung ausgelegt. Wie kdnnen die Anwohner dies prifen, ob dies auch wirklich so
ist um bei Spatfolgen Regressanspriiche geltend machen zu kénnen? Wenn es zu
einem Anspruch kame, heiBt es dann: Der Rat hat in seiner Vorlage vom 170 aus
2013 durch seinen Beschluss nachweislich Kenntnis darliber gehabt, dass die
Ausbauklasse belastungstechnisch ausgelegt war? Somit zahlt mal wieder der
Biirger? Also wen darf ich denn anrufen, wenn mal wieder jemand wegen einer
Packung Zigaretten und einer Zeitung, die er ja nicht mehr schnell bekommt, meine
Zufahrt zu parkt? Ich méchte noch einmal auf die Sicherheit zuriickkommen. Wie
werden die Sicherheitsvorkehrungen in der neuen verlangerten Unterflhrung
vorgenommen? Oder sollen die Bewohner aus der Custorstrae, Maarpfad etc. mit
dem Auto zum SUTI-Einkaufscenter fahren? Wie kénnen sich Frauen und Kinder in
den dunklen Monaten von der einen Seite der Bahn auf die andere Seite gefahrlos
begeben? Derzeit empfinde ich so, dass wir die Sicherheitsprobleme hier in Roisdorf
unter den Tisch fegen. Warum? Liegt es daran, weil viele Dinge die passieren nicht
aktenkundig werden? Wie z.B. die doch nicht ungeféhrliche Schlagerei.im Bunten
Viertel? Die aktenkundige Verletzung unserer Tochter auf dem Weg von ihrem zu
Hause zum Schulchor des AvH'S? Natrlich mit Einstellung des Verfahrens. Unsere
Beobachtungen am Morgen und am Abend, wenn wir unsere Runde mit dem Hund
drehen? Unabhéngig davon mache ich mir personlich viele Sorgen um die
Versorgung der Blrgerinnen und Burger in paar Jahren. Wir schlagen hier eine, wie
ich es empfinde groBBe Schneise, auf der Bonner StraBe. Roisdorf beginnend Penny,
Aldi, Netto, Lidl, Aldi etc.. und unterstiitzen somit Discounterketten die wie
Heuschrecken alle kleineren Geschafte auffressen und doch wenig zu unserer
Lebensqualitat beitragen. Denn hier geht es nur um den Preis. Als Mitarbeiterin eines
Roisdorfer Unternehmens, der mit dieser Art Preiskampf jeden Tag zu tun hat, weil3
ich wovon ich spreche. Der Druck von Discounterketten, aber auch Nahversorgern
auf die Erzeuger, ist immer wieder ein Thema in Zeitungen und Medien. Ich muss oft
darliber nachdenken, in was fiir einer Gesellschaft wir leben: ,Der Preisdruck der
Discounter = fuhrt zu erheblichen Verlusten der Lebensqualitat, Betrug beim Fleisch,



Betrug bei Eiern, Betrug Betrug etc., da es immer nur um Profit zu gehen scheint.
Hauptsache das Zentren- und Einzelhandelskonzept wird umgesetzt. Ob dies unter
dem Strich in der heutigen Zeit noch sinnvoll ist, wird gar nicht mehr diskutiert. Ich
gehdre zu den Menschen, die sagen, dass Gesetze, Verordnungen, Richtlinien ein
Verfallsdatum bekommen miissen. Denn warum miissen wir {iberall evaluieren, ob in
Schule, Betrieben und selbst in der Verwaltung, da heiBt es Organisationsprifung
(oder es gibt noch andere Ideen, die ich in meiner Laufbahn beim Bundesamt fiir
Finanzen erlebt habe), nur nicht bei der Umsetzung von Beschliissen in der Politik.
BekanntermaBen sind die Entscheidungen zu diesem groBen Wahnsinn bereits 2011
getroffen worden. Inzwischen hat sich aber die Welt und ich glaube auch die Stadt
Bornheim weiter gedreht. Warum wartet man nicht ab, wie sich die Situation mit der
UmgehungsstraBe entwickelt? Vielleicht bendtigt man keinen Kreisel an der Ecke
Herseler StraBe/SiegesstraBe mehr? Somit wére bereits ein entscheidendes
Argument bei der ganzen Diskussion entkréftet. ,Der Investor muss sich an den
Kosten fiir den notwendigen Kreisel beteiligen, aber nur fiir die Differenz zwischen
der heutigen Belastung und der Steigerungsbelastung aus dem neu entstehenden
SUTI-Einkaufscenter." Wer nutzt die Kreuzung kiinftig? Wie bereits erwahnt, es
werden weitaus weniger aus den Ortschaften hinter dem Hellenkreuz zu uns nach
Roisdorf fahren, als geplant. Dies bewirkt ja schon alleine die Planung der
EinbahnstraBenregelung auf der KénigsstraBe. Wird es nicht eher ein Zustrom aus
Tannenbusch sein. Denn die dortige Entwicklung ist It. GA ja auch spannend zu
beobachten. So hat der Vorstand der REWE signalisiert von der Familie Dohle die
Hit-Markte aufzukaufen. Wenn dies aber nicht klappt und das Niveau im
Tannenbusch weiter sinkt, werden wir hier mit der neuen UmgehungsstraBe den
Verkehr nach Roisdorf ziehen. Und Ké&uferinnen und Kaufer aus Tannenbusch
werden somit hier im neu errichteten Einkaufszentrum ihre ,Kaufkraft* einsetzen.
Sehr zum Wohle der Stadt Bornheim, die davon was hat? Steuereinnahmen? Denn
die raumliche N&he zum Tannenbusch ist ja bereits heute durch die
Schnellanbindung des Griinen C deutlich kiirzer geworden. Diesen Autoverkehr auf
der Verbindung zwischen Tannenbusch und Roisdorf sehe ich jeden Tag, auf dem
landwirtschaftlichen Weg. Ich bin als Hundebesitzer aus Bornheim Roisdorf darauf
angewiesen, obwohl ich brav meine Hundesteuer bezahle, mit meinem Hund auf der
Seite der Stadt Bonn angelegten Freilaufwiese spazieren zu gehen. Wir reden hier
seit Monaten in allen Medien iber den demografischen Wandel. Was bedeutet der
demografische Wandel auch zukiinftig auf die Kaufkraft? Die BBE spricht in ihren
Gutachten von Zuwéchsen der Kaufkraft? Es gibt aber aktuelle Studien die besagen,
dass durch den demografischen Wandel zukinftig die Kaufkraft sinkt. Wenn unsere
Gesellschaft aber immer alter wird und weniger Geld zur Verfiigung hat oder auch
einfach weniger bendétigt aufgrund des Alters, flir wen also bringt denn der
Schneisenschlag der Discounter im gesamten Vorgebirge etwas? Sollten wir nicht
eher bemiht sein und unsere Kraft nutzen, um Kleinflichige Geschéfte
flachendeckend anzusiedeln?

Diese Diskussionen gibt es an vielen Stellen, derer ich hier auflisten kénnte und z.T.
auch schon genauso lange wie in Bornheim:

Stand: 07.02.2011 15:25 Uhr

Expertenstreit um Center-Gutachten

von Daniel Sprenger, NDR.de

Bevor ein Einkaufszentrum gebaut wird, macht ECE Werbung fiir sich, so auch in Leer: "Mit
der Galerie soll Leer insgesamt gestarkt werden", heiBt es in einem Prospekt. Die ganze
Innenstadt solle weiter aufleben mit dem Einkaufscenter, so der Wunsch. Wenn es an die
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genaue Planung geht, kommen zunédchst Gutachter zum Zug. Sie sprechen Empfehlungen
far

die GroBe des zu bauenden Centers aus und errechnen, wie die wirtschaftlichen Folgen fiir
die betroffene Stadt ausfallen diirften. So ist es auch im Fall Leer.

Mit dem Gutachten wurde hier die Firma City Management GmbH (CIMA) beauftragt. lhr
Slogan ist "Beratung, die wirkt", In der Frage des geplanten Einkaufszentrums soll die
Beratung der Stadt offenbar fiir ECE positive Wirkung entfalten. Ein Center wie das geplante
konne durchschnittlich rund 12.500 bis 15.000 Kunden pro Tag anziehen, heiBt es in dem im
Marz 2010 veroffentlichten Gutachten (siehe rechte Spalte). Mehr als 50 % der Kunden
wirden aus dem weiteren Einzugsbebiet kommen.

Wissenschaftler sehen die Prognosen kritisch
Die Hamburger Okonomin Monika Walther sieht einige Prognosen im Gutachten fiir die Stadt
Leer kritisch. Die Wissenschaftlerin, die an der HafenCity Universitét lehrt, glaubt
beispielsweise nicht, dass sich das Einzugsgebiet Leers durch das geplante Shopping-
Center

von etwa 215.000 auf mehr als 500.000 Menschen ausweiten wiirde. Ein Phanomen, das sie
schon héufiger bei entsprechenden Gutachten beobachtet hat: "Es sind Annahmen, die von
einem glnstigen Fall ausgehen, der meistens so nicht eintrifft."

Lassen sich Kommunalpolitiker zu schnell von den Gutachten tiberzeugen? Der
Braunschweiger Architekt und bekannte ECE-Kritiker Holger Pump-Uhlmann sagt dazu: "Ich
denke, die meisten sind komplett tiberfordert mit der Situation, weil sie zu dem Thema gar
nicht so viel wissen. Es gibt sicherlich andere Beispiele, wo man den Eindruck hat, dass die
Memungsfuhrer besttmmler Fraktlonsartelen lm Vorfeld sehr stark bearbeltet werden

Empfehlung fiir groBes Center

Das CIMA-Gutachten fiir Leer zieht ein positives Fazit zu den Planen: "Nach Abwagung der
Chancen und Risiken, die durch die Ansiedlung eines Shopping-Centers am geplanten
Standort entstehen, kommen wir zu dem Schluss, dass die positiven Effekte (iberwiegen,
wenn die empfohlene GesamtgrdBe von 12.500 bis 15.000 m2 und die empfohlene
Sortimentsstruktur eingehalten werden."

Diese Empfehlung passt zu den Planen von ECE. Das Unternehmen wiirde gerne ein Center
mit ca. 14.500 Quadratmetern Verkaufsflache bauen. Fiir Architekt Pump-Uhlmann ist diese
Empfehlung aber nicht passend fiir Leer mit seinen rund 34.000 Einwohnern: "Ein
Einkaufszentrum mit 14.500 Quadratmetern ist viel zu groB fiir die GréBe der Stadt. Das
passt eher in eine Stadt mit 150.000 bis 200.000 Einwohnern. Da kann man schon sehen,
dass eigentlich die Dimension tiberhaupt nicht passt."

Expertenstreit um Center-Gutachten | NDR.de - Regional Seite 2 von 2
http://www.ndr.de/regional/ece135.html 14.05.2013

Auch beschéftigt sich ja derzeit die Landesregierung intensiv mit dem Thema
Landesentwicklungsplan:

Unser Nordrhein-Westfalen.
Zusammen. Stark.
© 2013 Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen

Landesentwicklungsplan NRW
Nordrhein-Westfalen ist ein dicht besiedeltes Land. Vielfaltige Anspriiche aus Gesellschaft und Wirtschaft
stehen im Weltbewerb um nur begrenzt verfiigbaren Raum. Desween mﬂssen die unterschledhchsten

Anforderunen aufelnanderabesllmmtwerden Db Gewarb! , aroBflachigel
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tsorgung — alle Interessen miissen bedacht und




wleinander abgestimmtwerdeni Angesichts immer starkerer regionaler Verflechtungen gelingt das nicht
ohne eine {ibergeordnete iiberrtliche Planung und Gestaltung des Raumes. Ziel der Landesplanung ist
eine nachhaltige Entwicklung, die soziale und 6konomische Raumanspriiche mit ékologischen
Erfordernissen in Einklang bringt.
Der derzeit giiltige Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) wurde 1995 aufgestellt.
Daneben besteht noch der LEP 'Schutz vor Fluglarm' in der Bekanntmachung von 1998. Das urspriinglich
1974 aufgestellte, 1989 zuletzt geadnderte Landesentwicklunsro ramm (LEPro ist am 31. 12 2011
auselaufen Vor diesem Hintergrund und weg lechtsgrundlagen und Rechtspr 50
yeranderten Rahmenbedingungen ( sondere Demographischer Wandel, Kl '||i’:.
Erarbeitung eines neuen umfassenden Landesentwicklungsplans fir Nordrhein-Westialen beabsichtigt. Er
wird auch neue politische Zielsetzungen u.a. zur flachensparenden Siedlungsentwicklung und zur
Umstellung der Energieversorgung auf erneuerbare Energien in raumordnerische Grundsétze und Ziele
umsetzen. Wegen des langfristigen Charakters solcher raumordnerischen Festlegungen wird die nach der
am 14.03.2012 erfolgten Auflésung des Landtags noch amtierende Landesregierung keinen Beschluss zur
Billigung eines entsprechenden Gesamt-LEP mehr fassen. Stattdessen hat die Landesregierung am
27.03.2012 beschlossen, kurzfristig den Entwurf eines sachlichen Teilplans 'GrofBflachiger Einzelhandel' zu
erarbeiten. Die vorgezogene Erarbeitung raumordnerischer Festlegungen zu diesem Sachbereich ist
erforderlich. well seit Auslaufen des Landesentwicklungsprogramms Ende letzten Jahres auch di
Regelungen des § 24a LEP un ol inzelhandel entfallen sinc N Nordrhein-yWes
keine anderen landesplanerischen Regelungen hierzu bestehen
(Vgl. auch weitere Informationen unter 'Einzelhandel')
Den derzeit geltenden Landesentwicklungsplan von 1995 finden Sie hier (PDF, 571 KB).
Landesplanung - Landesportal Nordrhein-Westfalen Seite 1 von 1
http://awww.nrw.de/landesregierung/landesplanung/ 19.05.2013

nel tlale:

Nun hat ja die Landesregierung am 25. Juni 2013 das Beteiligungsverfahren zum
Entwurf des neuen Landesentwicklungsplans beschlossen:

Hier heiBt es: ,........Die GroBe der EinzelhandelsgroBprojekte soll dabei so gewahlt
werden, dass andere Innenstadte oder 6rtliche Zentren nicht erheblich beeintrachtigt
bzw. massiv geschadigt werden."

Welche Auswirkungen hat der neue Entwurf flir die weiteren Entwicklungen rund um
das SUTI-Einkaufscenter?

Bei der Durchsicht der Unterlagen in der Abwagung durch die Verwaltung sind mir
folgende Fragen gekommen bzw. Satze aufgefallen:

Wir sind nur noch ,schutzbediirftige Nutzer* (und keine Anwohner mehr’?) somit
werden wir in meinen Augen (,Wir", das sind die An- und Bewohner im Ortsteil
Roisdorf), gleichgestellt mit dem Krétenwanderer, dem Vogel und dem Kaninchen
etc.. Wenn das so ist, dann bitte ich aber auch mit den gleichen Rechten und der
gleichen Flrsorge. Lt. Verwaltungsvorlage regeln wir nichts im Vorfeld, nein wir
regeln alles im ,stédtebaulichen Vertrag®“. Soll heiBen: Dann gibt es in Bornheim nicht
nur einen Fall Netto, sondern auch einen Fall TOOM und es gibt nicht nur
schutzbedurftige Nutzer der KénigsstraBe, sondern die schutzbedlrftigen Nutzer
erweitern sich um die der Siegburger StraBe, der Bonner StraBe, des Herseler
Weges, Maarpfades, des Widdiger Weges, der RathausstraBe und der Schumacher
StraBe, im AnschluB3 daran die schutzbediirftigen Nutzer der HerderstraBe und des
FuBkreuzweges etc.. Zum weiteren enthélt die Vorlage in Massen die Vokabeln: ist
darauf zu achten, zu vermeiden, nicht gepriift, méglich, nicht zwingend erforderlich,
jedoch vorstellbar, auBerhalb des Planverfahrens, gewahrleisten, zu erwarten,
entsprechend zu beachten, getroffen werden, hinsichtlich ergeben.....kénnen
gegebenenfalls erfolgen, teilweise zu schaffen etc... Viele Probleme die wir
diskutieren im Zusammenhang mit den Grundschulen, Jugendamt, Integration etc.
resultieren aus dieser (berdimensionierten Bebauung. Auch damals sind die
Blrgerinnen und Biirger auf die StraBe gegangen und haben gegen diese
MaBnahme protestiert. Ohne Erfolg. Im Zentrum- und Einzelhandelskonzept war klar
geregelt, dass keine kleinflachigen Nutzung im EKZ Bereich entstehen sollten? In der
Darstellung der Vorlage wird aber immer wieder von der Zulassung von
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kleinflachigem Einzelhandel gesprochen. Seite 15. U.a. Optik und Biicher etc. sind in
Bornheim aber bereits vorhanden. Fir die Anwohner ist dies im Widerspruch. Beim
Schleichverkehr geht die Verwaltung nur auf die Giiterbahnhof- und MainzerstraBe
ein, nicht aber die FriedrichstraBe und die RathausstraBe, diese wurde auch nicht
geprift It. Verwaltung. Somit erfolgte ebenfalls keine Korrektur durch die IVV in ihrem
Verkehrsgutachten. Auf Seite 3 schreibt die Verwaltung zum Hinweis auf die
bisherige Anlieferung........ , dass man einer Beeintrachtigung auf der Bonner StraBe
durch den Anlieferverkehr dahingehend entgegen wirken méchten, dass man den
LKW ({ber den Widdiger Weg durch die Wohnbebauung leiten mdchte. Den
Anwohnern ist dies unverstandlich, wenn doch der Kreisel am Hamacher kleiner ist
und die Kapazitat auffangen kann, wieso kommt es am gréBeren Kreisel auf der
Bonner StraBe zur Beeintrachtigung des Verkehrs? Hier ist u.E. klar zu erkennen,
dass gar keine Absicht besteht nach einer Méglichkeit zu suchen. Zu den
Ausgleichsflachen sind noch Fragen offen. Eine von ihnen ist: Gilt der innere
hoffentlich bepflanzter Bereich des Kreisels als Ausgleichsfliche? Da ja der
Baumbestand, bis auf einen Baum, zur Rodung freigegeben und die Flache
anschlieBend versiegelt wird. Auf Seite 6: zum Thema Bauruine Wiedermal muss der
stadtebauliche Vertrag herhalten der was erméglicht? Auf Seite 8: auf max. 13.500
qm. Wie bereits héufig diskutiert. Im Planverfahren soll darauf geachtet werden? Wie
wird dies kontrolliert und vor allen Dingen wie lange? Was geschieht nach der
Kontrolle der Baugenehmigung? Auf Seite 9: Haftungsanspriiche HieB es nicht
immer, dass Herr Sutorius die Stadt haftbar machen kénnte???? Auf Seite 18 unter
Punkt 7.1 Schutzgiter nach § 1 (6) Nr. 7 b BauGB

Schutzgut Mensch:

Der vorhandene Kundenverkehr.............c..cccvevueeennn..

Zusammenfassend:

Wir geben ein Schweinegeld fiir eine Sushibar fiir Reiher aus, damit Kréten in dieser
schonen Stadt Uber Tunnelverkehre am Porta geleitet werden sollen. Der Reiher
freut sich. Er braucht sich nur auf den Zaun zu setzen und zu warten. Ein besseres
Restaurant gibt es nicht flir ihn. Auch ansonsten werden die Kréten in dieser Stadt
als Wichtiger erachtet als die anderen schutzbediirftigen Nutzer. Denn Anwohner
sind bei Geld nur ein lastiges Insekt was keine Rechte zu haben scheint.

Mit freundlichen Gr(iBen
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An den Bornheim, den 25.7.2013
Herrn Burgermeister
der Stadt Bornheim

53332 Bornheim

Betreff: Stellungnahme im Rahmen der Offenlage zum Bebauungsplan RO 17

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,

im Anschluss an und unter ausdriicklicher Bezugnahme und Verweisung auf meine bereits
im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 BauGB fristwahrend
eingereichte Stellungnahme wird zu dem oben genannten Entwurf des Bebauungsplans Ro
17 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wie nachstehend fristwahrend Stellung genommen:

Nachdem die Offenlage des Bebauungsplan nun offiziell den miindigen Blirger zur
Stellungnahme auffordert, méchte auch ich nicht versaumen einige Zeilen zu diesem

Punkt loszuwerden. Ich méchte auf die bedauerlichen politischen Entscheidungen trotz des
Burgerprotestes hinweisen. Scheinbar unbeeindruckt von anhaltenden Bedenken vieler
Roisdorfer Biirger, das solch ein Bau mitten in die dérflichen Struktur Roisdorf stadtebaulich
nicht paBt, bahnt sich die Verwaltung mit Hilfe der Politiker und einem Ortsvorsteher den
schon seit Jahren ertraumten Weg zu einem zentralen groBen Einkaufszentrum. Mit den
Millioneninvestitionsversprechen eines in die Jahre gekommenen Investors scheint nunmehr
alles unter Dach, und Fach zu sein. Dieser Investor, der angeblich 30 Millionen in die Hand
nehmen will um der Stadt Bornheim ein Abschiedsgeschenk zu machen, ist ein alter Fuchs
und mit allen Wassern gewaschen und wird die Stadtverwaltung und die Politiker ein zweites
Mal an der Nase rumfihren. Ich habe mal nach seinem Auftritt in der Lokalpresse in der
Nachbarschaft nachgefragt, wer denn auf sein weiteres Angebot eingehen mochte und ihm
flr dieses Uiberaus groBzligige Geschenk auch noch die FiiBe kiissen will. Keiner hat daran
Interesse. Im Gegenteil, die meisten wiirden ihn am liebsten auf den Mond schieBen. Wie
dem auch sein, ich wiinsche diesem Herrn noch viele Jahre seines Lebens, damit er sehen
kann wie seine investierten Millionen den Bach runter gehen, denn eins ist gewiss,




Einkaufszentren in dieser GréBenordnung haben bei all den Verkehrsproblemen und dem
wechselnden Konsumverhalten der Biirger kaum eine Chance des Uberlebens. Er sollte
seine Millionen lieber in die Hand nehmen und fir die Problemfalle in unserer Stadt Mittel zu
Verfigung stellen, damit die Stadt mit Ihrem Jugend- und Sozialamt eine Verbesserung der
Situation erreichen kann die hauptséachlich durch seine Wohnungspolitik im Bunten Viertel
entstanden ist und fur die er die Verantwortung Ubernehmen muss. Da gehen heute die
Steuergelder hin, die die Stadt auch gut und gerne in andere Bereiche stecken kénnte.

Aber nun zum EKZ auf dem Suti Gelande des Herrn Sutorius und den noch benétigten
stadtischen Grundstlicken, ohne die ein solches Projekt Uberhaupt nicht méglich ware. Ich
weiB von dem leider inzwischen verstorbenen Johannes Reuter, dass er Uber Jahre das an
sein Gewerbegrundstlick grenzende stadtisches Grundstick gerne von der Stadt gekauft
hatte. Immer wurde er mit seinen Anfragen abgewiesen. Nun ist es scheinbar
unproblematisch dieses Grundstlck, wie die anderen stadtischen Grundsticke auch, an den
geliebten Investor zu verkaufen, Wie steht das im Zusammenhang und warum wird da mit
zweierlei MaB gemessen? In diesem Bereich soll eine StichstraBe oder ein Weg von der
Schumacher StraBBe auf die Bonner StraBe gebaut werden. Ich nehme an, dass der Bereich
mit Parkbanken zum Verweilen ausgestattet wird. Vielleicht wird das ja die griine Lunge im
~Unterdorf“, wenn man noch ,,Dorf‘ sagen darf und wir alle kénnen uns Uber ein weiteres
Geschenk freuen. Die Saisonarbeiter, die bisher vor dem Toommarkt treffen um ihr Bierchen
zu trinken, missen dem Zentrum bestimmt weichen, denn welcher Kunde méchte weiterhin
mit dem Anblick dieser Menschen in der Mall konfrontiert werden. Die kénnen ja in die griine
Lunge ausweichen und bis in die Nachtstunden dort hinter dem Einkaufszentrum, wo es
keiner sieht auf den Parkbanken ihren Feierabend geniefBBen, trinken und lachen und
glucklich sein. In anderen Bereichen des Einkaufszentrums werden sie wohl nicht mehr
geduldet. Dieser schéne Weg mit dem netten Namen Meckenheimer StraB3e wird dann aber
fir viele angstliche Anwohner nicht mehr nutzbar sein, denn aus Angst vor den disteren
Gestalten werden viele den sicherlich sinnvollen und fir uns durch den fehlenden
Durchgang der Schumacher StraB3e auch wichtigen Weg zu benutzen. Wie viele Mitarbeiter
des Ordnungsamtes werden denn dann abgestellt um die Sicherheit dort zu gewahrleisten.
Soviel ich weiB3 arbeiten zu Zeit 2 Mitarbeiter des Ordnungsamtes im AufBendienst. Ob die
das alles schaffen und auch zu Abend- oder Nachtzeit dort die Arbeit verrichten, ist zu
bezweifeln. Wie viele neue Mitarbeiter will die Stadt einstellen und wie werden die finanziert?
Wird der Investor auch fUr diese zusatzlichen Personalkosten aufkommen oder wie immer
der Steuerzahler, oder werden Uberhaupt keine weiteren Mitarbeiter eingestellt, was
eigentlich zu erwarten ist? Die jetzige Schumacher StraBe soll ja zu einer AnliegerstraBBe
umgewandelt werden. Das klingt gut, aber wie soll das umgesetzt werden und wie will die

Stadt Bornheim verhindern, dass dort nicht einfach vor dem Markt auf der StraB3e, auf dem



Birgersteig oder in der Siegburger StraBe von Kunden des Einkaufzentrum mal kurz geparkt
wird um schnell mal eine Kleinigkeit einzukaufen, ohne direkt die komplizierte Variante der
nutzbaren Parkplatze im EKZ zu wahlen? Werden dort Uberall Halteverbotsschilder
aufgebaut? Wo sollen dann die Anwohner parken? Wie komme ich mit meinem Auto auf
mein Grundstlick, schlieBlich habe ich vor einigen Jahren fiir diese EinkaufsstraBe des
Herrn Sutorius bereits schon mal Anliegerkosten gezahlt, und dies im erheblichen Umfang.
Far uns als Anwohner bringt eine AnliegerstraBe larmmaBig wahrscheinlich keine
Entlastung, da der meiste Larm schon heute von den FuBgangern verursacht wird, die den
Toommarkt besuchen. Dies werden sie vermehrt auch weiterhin tun. Ich lade Sie gerne mal
far einen Nachmittag in meinen Garten ein um mal ein Gefihl von dem Larm durch
Betrunkene und Jugendliche mitzubekommen, mit dem wir uns schon seit Jahren
rumschlagen. Die Autos die diese StraBBe heute nutzen, stéren uns da am wenigsten. Auch
hier macht uns der Investor mit einer angeblichen Larmverringerung durch die
AnliegerstraBe kein Geschenk. Die negativen Auswirkungen des Einkaufszentrums
Uberwiegen.

Wenn ich nun auf meiner Terrasse sitze, schaue ich zukinftig auf eine Betonwand vom
Grundstlick der Werkstatt Reuter bis zum jetzigen Toommarkt, soll ich mich da freuen? 10
Meter hoher Beton mit vermutlich weiteren Aufbauten, vielleicht der Klimaanlage und
Kuhlanlagen fir die Anlieferung der verderblichen Ware mit dem damit verbundenen Larm
der Kuhlaggregate. Dieses geplante Gebaude ist eine stéddtebauliche Unmdglichkeit, das
mich in meinem Grundrecht auf Eigentum verletzt. SchlieBlich erfahre ich einen erheblichen
Wertverlust fir mein Grundstlick, den ich nicht hinnehmen werde. Mich wirde mal
interessieren Herr Henseler, wie Sie reagieren wiirden, wenn man hinter ihrem Garten ein
solches Einkaufszentrum bauen wirde. Ich wohne nicht erst seit ein paar Jahren als
Zugezogener in diesem Bereich, sondern ich war schon vor dem ersten Sutimarkt Anwohner
der MérnerstraBBe. Geht da éffentliches Interesse vor und ist das Uberhaupt éffentliches
Interesse oder ist es nicht nur das Interesse eines Inverstors mit Namen Sutorius? Wenn ich
mir den bisherigen Toommarkt ansehe, an dem scheinbar seit seiner Entstehung keine
mude Mark, jetzt EURO investiert wurde, dann wird mir fir die Zukunft Angst, und Bange.
Wird die Stadt in dem immer wieder angesprochenen stadtebaulichen Vertrag den Investor
zu Erhaltung und weiteren Verschénerung des Baus verpflichten? Der dérfliche Charakter
Roisdorfs ist bald Geschichte. Ist das politisch so gewollt? Sprechen nicht viele Politiker von
den 14 Ortschaften in der Stadt Bornheim, die erhalten werden sollen. Ist das mit Roisdorf
nicht so. Viele junge Familien sind hierhin gezogen in ein Dorf zwischen der Metropole Kéin
und der beschaulichen Bundesstadt Bonn, verkehrsglinstig gelegen an der Autobahn A 555,
mit Stadtbahn und Bundesbahnanschluss, aber auch mit dem Charme eines Dorfes. Hier
fuhlt man sich wohl, trotz des jetzt schon starken Verkehrsaufkommens. Wie wollen Sie



junge Familien begeistern, weiterhin nach Roisdorf zu ziehen, wenn der Verkehr noch mehr
zunimmt, da man bewusst die Kaufkraft aus Alfter, dem Bonner Norden, Wesseling, Swisttal
und was weiB ich woher hier hinziehen will? Ich hére nur negative Stimmen und die, die sich
nicht AuBern oder denen alles egal ist, die werden sich erst AuBern, wenn alles zu spat ist
und der Klotz steht, der Verkehr lahm liegt und Umwelt und Larmbelastung zunimmt, und auf
einmal alles nicht mehr so schén ist wie die Gutachten der Stadt Bornheim das vorhergesagt
haben. Wo sind dann die Politiker, die zurickireten und die Verantwortung Gbernehmen?
Mal sehen!

Es sollte fur alle erstrebenswert sein, sich mit besserer Wohn-und Lebensqualitat in Roisdorf
und Umgebung auseinanderzusetzten, als mit einem Einkaufszentrum das nicht zu Roisdorf
passt. Jetzt schon ist die Bevélkerung gespalten. Die Gegner protestieren lautstark, der
Beflrworter versteckt sich hinter dem Mantelchen des Investors und sucht aufgebracht
Mitstreiter. So etwas hat Roisdorf nicht gewollt und die Blirger haben so etwas nicht verdient.
Die Haltung der Verwaltung geht stur in eine Richtung und ist durch nichts zu erschittern.
Armes Roisdorf.

Nach diesen mehr allgemeinen Ausfiihrungen weitere Stellungnahmen im Einzelnen:

l. Verfahrensfehler

Das Aufstellungsverfahren flr den Bebauungsplan Ro 17 Stadtteil Roisdorf ist
fehlerhaft.

1. Der Bebauungsplan liegt gemaB § 3 Abs. 2 BauGB bei der Stadt Bornheim im Zeitraum
vom 27.06. bis einschlieBlich 26.07.2013 &ffentlich aus.

Wie bei der frihzeitigen Blrgerbeteiligung, bei der sich die Beteiligungsfrist (13.9. bis
12.10.2012) fir eine Woche mit der Herbstferien in NRW (8.10. bis 20.10.2012)
Uberschnitten hat, geschieht das gleiche Procedere jetzt schon wieder:

Die Schulferien Sommer 2013 in Nordrhein-Westfalen beginnen am 22.07.2013; letzter
Schultag und tatsachlicher Schulferienbeginn war folglich am 19.07.2013.

Als verwaltungsseitig bekannt vorauszusetzen ist, dass die ,Reisewelle*
dementsprechend bereits seit dem 19.07.2013 begonnen hat und jedenfalls die
Burgerinnen und Blrger der Stadt Bornheim mit schulpflichtigen Kindern gegebenenfalls
seit dem 19.07.2013 bis zum Ende der Offenlage am 26.07.2013, d.h. an immerhin 8
Tagen im Zweifel verhindert sind, fristwahrende Stellungnahmen bei der Stadt gemanB §



3 Abs. 2 BauGB einzureichen. Ein Viertel der einmonatigen Auslegungsfrist fallt folglich

in die nordrhein-westfalischen Schulsommerferien.

Zwar mussen Burger damit rechnen, dass Bekanntmachungen auch wéhrend der
Schulferien erfolgen und sich darauf entsprechend einstellen. Jedoch bestehen im
Ruckblick auf das bisherige, ohnehin von groBer Eile gepragte Aufstellungsverfahren
hinreichende Anhaltspunkte dafiir, dass die Stadt den Bekanntmachungszeitpunkt
respektive den Zeitraum der Offenlage bewusst und gezielt wiederum so unmittelbar vor
und in die Ferienzeit gelegt hat, um Einwendungen kritischer Blrger zu verhindern
respektive zu beschranken.

Eine solche Offenlagepraxis entspricht nicht dem Sinn und Zweck des § 3 Abs. 2 BauGB
(burgerschaftliche Mitbestimmung an der stadtebaulichen Planung zur Erfillung von
»arundrechtsschutz durch Verfahren®).

Wegen dieses Verfahrensfehlers bedarf es einer erneuten Offenlage, d.h. einer
Wiederholung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB.

Wenn und soweit man sich auf Seiten der Stadt Bornheim offensichtlich darum bemiht
hat, den Ausschuss- und Ratsmitgliedern im Vorfeld des Offenlagebeschlusses und der
Beschlussfassung (iber die Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung alle
Bebauungsplanunterlagen einschlieBlich der verfahrensbegleitenden Gutachten
zusammenzustellen und vorzulegen, muss dieser verwaltungsseitige Anspruch auf
vollstandige Information der Politik auch erflllt werden. Alles andere ware nicht
systemgerecht.

So fehlt nachweislich in den Anlagen zur Beschlussvorlage-Nr. 170/2013-7 die von
Junker + Kruse im Januar 2013 erstellte ,,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung
des Biros BBE Handelsberatung®, erstellt von Frau Julia Hagemann und Herrn Stefan
Kruse, im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim.

Das Fehlen dieser Stellungnahme fuhrt insofern zu einem durchgreifenden
Verfahrensmangel, als die von der Stadt beauftragte BBE Handelsberatung GmbH unter
dem Datum des 22.02.2013 hierauf ausdrucklich repliziert hat und die Lesbar- und
Verstandlichkeit dieser Stellungnahme von BBE aus der maBgeblichen Perspektive der
Ausschuss- und Ratsmitglieder erheblich darunter leidet, dass die Stadtverwaltung die
darin in Bezug genommene ,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Blros
BBE Handelsberatung“ von Junker + Kruse aus Januar 2013 schlicht nicht mit vorgelegt



hat.

Dieses Manko kann allenfalls durch eine erneute Offenlage gemag § 3 Abs. 2 BauGB
verfahrensrechtlich in den Griff genommen werden.

Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass den Rats- und
AusschuBmitgliedern die Vorlage 170/2013-7, postalisch erst am 13. April 2013 also 11
bzw. 12 Tage (teilweise weniger) vor der Sitzung des Ausschusses fir Verkehr, Planung
und Liegenschaften am 24. April 2013 bzw. des Rates am 25. April 2013 zugestellt
wurde. Diese Vorlage umfaBt einen Gesamt-Umfang von mehr als 560 Druckseiten
einschlieBlich von weit ber 200 Seiten, die nur im Ratsinformationssystem elektronisch
enthalten sind und nicht ausgedruckt zur Verfiigung gestellt wurden, zuziglich der
Vorlagen fur weitere 27 Tagesordnungspunkte. Damit war den einzelnen ehrenamtlichen
AusschuBmitgliedern eine ordnungsgemaBe Durcharbeitung dieser Vorlage und damit
eine erforderlich sachgerechte Erérterung in den Fraktionen zur Vorbereitung der

AusschuBsitzung nicht méglich.

Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass die Ergebnisse der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB i.V.m § 13a (3) BauGB und der Beteiligung der
Behdérden und der sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (1) i.V.m § 13a (3)
BauGB nicht jeweils einzeln beurteilt und fir die politischen Entscheidungstrager
dargestellt, sondern ohne direkten Bezug zum Antragsteller zusammengefaft und
teilweise pauschalisiert dargestellt wurde (Anlage ,Abwagung).

Das von der Stadt Bornheim gewahlte Verfahren nach § 13 a BauGB begegnet
durchgreifenden rechtlichen Bedenken. Nach unserer Auffassung sind die
Voraussetzungen fir die Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens gemas § 13a
BauGB vorliegend gar nicht erfullt.

Der mit der verbindlichen Bauleitplanung ermdglichte Ausbau des derzeitigen
Standortes des Toom-Verbrauchermarktes im Ortsteil Bornheim-Roisdorf zu einem
Einkaufszentrum ist insofern keine MaBnahme der Innenentwicklung, als das alleinige
Ziel der Planung darin besteht, die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Festsetzung eines Sondergebietes fiir ein Einkaufszentrum durchzusetzen.

Einmal ungeachtet dessen, dass es hierfir schon kein hinreichendes Planerfordernis
im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB gibt, stellen die Planungsziele ,Nachverdichtung“ und
~Innenentwicklung“ insofern einen ,Etikettenschwindel” dar, als der eigentliche Wille —
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von



groBflachigem Einzelhandel — hierdurch verdeckt werden soll.

Im Ubrigen handelt es sich um eine Gefélligkeitsplanung fiir den Investor respektive

Vorhabentrager, in dessen Eigentum sich die Gebaude-, Parkplatz- und Freiflachen

des Standortes einschlieBlich der gewerblichen Nutzungen befinden.

Im Einzelnen:

a)

Das beschleunigte Verfahren fir ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” geman
§ 13 a BauGB wurde bereits durch das am 01.01.2007 in Kraft getretene Gesetz
zur Erleichterung von Planungsvorhaben flr die Innenentwicklung der Stadte
vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) eingefuhrt. In diesem Verfahren wird, ebenso
wie im vereinfachten Verfahren, von der Umweltprifung abgesehen.

So verwundert es, dass die Stadt Bornheim als Tragerin der Planungshoheit nicht
sogleich, im Zeitpunkt des urspriinglichen Aufstellungsbeschlusses am
06.05.2010, dieses beschleunigte Verfahren gewahlt hat.

Dass dieser Weg erst mehr als 2 Jahre nach diesem Aufstellungsbeschluss
gemaB § 2 Abs. 1 BauGB gewahlt wurde, ist ungewdhnlich und verdachtig in
dem Sinne, dass offensichtlich die wahren Beweggriinde der Stadt kaschiert
werden sollen.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager soll namlich ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen werden, in dem sich der Vorhabentrager zur
Kostenbeteiligung fur die Herstellung der empfohlenen verkehrlichen
ErtichtigungsmaBnahmen sowie fur die Verbesserung der Radwege und
Haltestellen vertraglich verpflichtet.

Zwar sind hiernach also die Kosten der Gutachten vom Vorhabentrager zu
Ubernehmen. Jedoch muss die Stadt nach bisheriger Beschlusslage 30% der
entstandenen Kosten der Gutachten ibernehmen, sofern der Bebauungsplan
nicht binnen 3 Jahren rechtskraftig werden sollte.

Es besteht also ein erheblicher Zeitdruck aus Sicht der Stadt Bornheim, der noch
dazu dadurch eine Beschleunigung erfahrt, dass der Investor bereits ein
gewisses hdheres Lebensalter erreicht hat und nicht viele weitere Jahre darauf
warten kann, bis dass der Bebauungsplan Rechtsverbindlichkeit erlangt hat.

Die Anwendbarkeit von § 13 a BauGB stellen wir ferner in Abrede, weil der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim heraus
entwickelt werden kann und zudem nicht mit den Vorgaben des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes, Stand der Fortschreibung 2011, in



Einklang steht.

Zwar erlaubt § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans
vor der Anderung des Flachennutzungsplans und damit abweichend von § 8 Abs.
2 S. 1 BauGB. Jedoch muss von Seiten der Stadt Bornheim als Tragerin der
Planungshoheit dabei beriicksichtigt werden, dass mit dem Instrument des § 13 a
BauGB u.a. die Festsetzung zentraler Versorgungsbereiche erméglicht werden
soll, um der Gefahr peripherer, die gewachsenen urbanen Zentren gefahrdenden
Handelszentren entgegenzuwirken, die auf die griine Wiese auB3erhalb der
Stédte reichen.

Es erscheint uns als zweifelhaft, ob diese Regelung gleichwohl die Ausweisung
eines Sondergebietes ,Einkaufzentrum®, also fir groBflachigen Einzelhandel
zul@sst,

vgl. hierzu VG Saarlouis, Beschl. v. 23.12.2010
- 5L 2221/10, juris - Rn. 97.

Nach Lekture der Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung im Verfahren
gemaB § 13 a BauGB drangt sich der Eindruck auf, dass sich die Stadt Bornheim
im Grunde genommen jeglicher Beurteilung des Begriffs der Innenentwicklung
enthalten hat oder vielleicht sogar eine bewusst unzutreffende, nicht mehr
nachvollziehbare Beurteilung vorgenommen haben kénnte,

vgl. insoweit Bayer. VGH, Urt. v. 22.03.2011
—1 N 09.2888, juris - Rn. 21 a.E. m.w.N.

Insbesondere sind vorliegend die Voraussetzungen fir ein
Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB insofern nicht erflllt, als in der
Voruntersuchung zur Umweltvertraglichkeitsprifung die in Anlage 2 zum § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB genannten Kriterien als nicht erheblich eingestuft worden
sind.

Die im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls auf Seiten der Stadt Bornheim
gewonnenen Ergebnisse stehen im Widerspruch zu der Tatsache, dass mit dem
Vorhaben voraussichtlich immerhin eine Flache von etwa 22.000 m2 durch
Gebéaude und private Erschlie Bungsflachen Gberbaut werden soll.

Das beschleunigte Verfahren ist gerade dann ausgeschlossen, wenn durch einen
Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das einer
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegt.

Wenn auch die Stadt Bornheim vorliegend zwar eine allgemeine Vorprifung des



Einzelfalls nach den Vorgaben von § 3¢, Anlage 1 und 2 UVPG durchgef(hrt hat,
sind die unter der Textziffer 9 der Bebauungsplanbegrindung festgehaltenen
Ergebnisse insofern nicht nachvollziehbar, als sie sich zum einen teilweise
auBerhalb des Rahmens zuldssige Einschatzung bewegen und zum anderen auf
einem Ermittlungsausfall fuBen, der auf die Nachvollziehbarkeit durchschlagt,

vgl. hierzu Bayer. VGH, Urt. v. 14.09.2011 — 9 N 10.2275,
Rn. 8, 9, 31 und 32.

Insoweit liegt hier ein Ermittlungsausfall vor, der auf die Nachvollziehbarkeit des
Ergebnisses der Vorprifung durchschlagt,

vgl. nochmals Bay. VGH, a.a.O., juris-Rn. 49 ff.

Soweit die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens geméas § 13 a Abs. 1 S. 4 BauGB nicht vorliegt, nur
dann als zutreffend gilt, wenn das Ergebnis nachvollziehbar ist, besteht
andernfalls — wie im vorliegenden Fall — ein flr die Rechtswirksamkeit des zurzeit
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans beachtlicher Mangel. Weil das
Ergebnis der von der Stadt Bornheim durchgeflihrten Vorprifung des Einzelfalls
aus den vorstehend skizzierten Griinden nicht nachvollziehbar ist, liegt somit
denknotwendig ein zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans Ro 17 fihrender
Mangel vor.

Il. Materielle Abwagungsfehler

1. Zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept

Die Stadt geht ausweislich der Textziffer 2.4 der Begriindung zum Bebauungsplan Ro 17 in
der Ortschaft Roisdorf (Stand: 23.05.2013) davon aus, dass das Plangebiet entsprechend
der Darstellung im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, Stand der Fortschreibung
2011, gemeinsam mit der KénigstraBe als Teil des zentralen Versorgungsbereiches das
~-Hauptversorgungszentrum* der Stadt bildet. Der bestehende Toom-Markt sei der wichtigste
Nahversorgungsstandort fir die Wohnbevélkerung der sidlichen Stadtteile von Bornheim.
Der Standort fungiere dabei als Vorrangstandort fir groBflachige Betriebe, fir die im Bereich
der KénigstraBe keine Entwicklungsflachen zur Verfigung stinden. Den aufgezeigten
Empfehlungen zur zuklnftigen stadtebaulichen Entwicklung des Standortes werde durch die
Planung gréBtenteils entsprochen. Die Zuléssigkeit eines Lebensmitteldiscounters solle
entgegen den Empfehlungen jedoch ermdglicht werden, da hiermit keine negativen

stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten seien.
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Die Begrindung des Bebauungsplans zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist
abwagungsfehlerhaft im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB.

Zwecks Vermeidung unnétiger Wiederholungen wird vollstandig auf die hiermit in
Bezug genommene Stellungnahme von Junker + Kruse aus Januar 2013 zur
,Plausibilitat des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bornheim* und die
Ausfuhrungen von Junker + Kruse unter Tz. 3 ,,Bewertung der erganzenden
Ausfuhrungen der BBE zum Einzelhandelskonzept® in ihrer Stellungnahme von Mai
2013 ,,Fachliche Bewertung der Fortschreibung der Auswirkungsanalyse der BBE
sowie der Kommentierung der Plausibilitatskontrollen des Buros Junker und Kruse
durch die BBE* verwiesen.

Hiernach ist die Abgrenzung des Hauptzentrums Bornheim / Roisdorf stadtebaulich nicht
begrindet und begrindbar sowie mit der jungsten obergerichtlichen und héchstrichterlichen
Rechtsprechung zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche nicht in Einklang zu
bringen.

Eine stadtebauliche Begrindung zur Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches fehlt.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Bornheim / Roisdorf ist insofern
rechtswidrig, als die fUr eine Abgrenzung als zentraler Versorgungsbereich notwendige
raumlich-funktionale Verbindung nicht gegeben ist. Zudem ist mit erneutem Verweis auf das
~Plausibilitdtsgutachten“ von Junker + Kruse aus Januar 2013 die Abgrenzungsbegrindung
in sich nicht widerspruchsfrei, so dass die Abgrenzung insgesamt willktrlich und
insbesondere nicht an die értlich tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten angepasst
erscheint.

So handelt es sich bei den beiden Angebotsstandorten ,KénigstraBe” und , Standortverbund
SchumacherstraBe” um zwei klar voneinander separierte Bereiche, deren mehr als einen
Kilometer langes Zwischenstlick unter stadtebaulichen wie funktionalen Gesichtspunkten

kaum bzw. gar keine Ansatzpunkte fur die Herstellung einer zuklnftigen Verknlpfung
aufweist.

Aus Sicht des Biros Junker + Kruse ist eine Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Bornheim / Roisdorf — die vor allem auch die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen vor Ort beriicksichtigt — deutlich enger zu fassen, um hierdurch die
Einzelhandelsentwicklung auf den historisch gewachsenen Ortskern zu konzentrieren und
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diesen in seiner Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet zu starken und langfristig
zu erhalten.

Soweit diese Zielsetzung sowohl in der Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes (Fortschreibung 2010/2011) als auch im integrierten Handlungskonzept
fir die KénigstraBe benannt wird, l1auft die stédtebaulich unbegrindete und nicht
nachvollziehbare Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches in Richtung Osten sowie

die damit einhergehende deutliche Angebotsausweitung zentralenrelevanter Sortimente
diesen stadtebaulichen Zielvorstellungen diametral entgegen.

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim, Stand der
Fortschreibung 2011, ist vor dem Hintergrund der einschlagigen Rechtsprechung,

vgl. BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7/07;
OVG Minster, Urt. v. 19.06.2008 — 7 A 1392/07;
Urt. v. 01.07.2009 — 10 A 2350/07,

unzulanglich.

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept enthalt ausschlieBlich Aussagen zur
Einzelhandelsstruktur in Bornheim. Es handelt sich um eine reine Marktanalyse in Bezug auf
den Einzelhandel. Stadtebaulich relevante Aussagen enthalten insbesondere die Abschnitte
3.2 und 5.3 keine, obgleich es sich unstreitig bei ,zentralen Versorgungsbereichen“ um eine
stadtebauliche Kategorie handelt.

Der grundlegende Mangel des der verbindlichen Bauleitplanung von der Stadt zugrunde
gelegten Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts ergibt sich bereits aus den
einleitenden Séatzen der Abschnitte 3.2 und 5.3. Dort heiB3t es:

~Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Gutachtens besteht darin,

die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet Bornheim raumlich
abzugrenzen und funktional zu bestimmen. Dazu wurden die
Einzelhandelsnutzungen in den Zentrallagen der Ortsteile einer genauen
Analyse unterzogen.” (Abschnitt 3.2, S. 26)

.Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Bornheimer Innenstadt zeigte
auf, dass sich die Hauptfunktionszonen des Einzelhandels auf die zwei
Bereiche KdnigstraBe und Rathausumfeld verteilen. Diese
Nutzungsschwerpunkte bestimmen die raumliche Ausdehnung des zentralen
Versorgungsbereiches, der sich von der Ortsmitte Bornheim bis zur
SchumacherstraBe in Roisdorf erstreckt (vgl. Abbildung 38).” (Abschnitt 5.3, S.
66)

Diese und die weiteren Ausfiihrungen in den Abschnitten 3.2 und 5.3 des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim sind schon insofern far
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die rechtssichere Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus
stadtebaulicher Sicht ungeeignet, als die flr einen zentralen Versorgungsbereich typischen
Dienstleistungsangebote und Gastronomiebetriebe nicht dargestellt werden. Ein zentraler
Versorgungsbereich zeichnet sich im Unterschied zu einer bloBen
Einzelhandelsagglomeration dadurch aus, dass zu den Einzelhandelsnutzungen weitere
Angebote (Dienstleistungen wie Banken, Friseur, Lottoannahmestelle, Gastronomie)
rdumlich konzentriert hinzutreten. Auf der Grundlage des der verbindlichen Bauleitplanung

zugrunde gelegten Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes in der Fortschreibung 2011
kann hingegen noch nicht einmal verbindlich festgestellt werden, ob es sich bei dem Bereich
.KénigstraBe” um einen ,zentralen Versorgungsbereich” im Sinne des Stadtebaurechts
handelt.

Der Bereich ,Bornheim / Roisdorf", wie er auf der Seite 66 in der Abbildung 38 dargestellt
wird, ist kein zentraler Versorgungsbereich im Sinne des Stadtebaurechts. Der

entsprechenden Abbildung Iasst sich vielmehr ablesen, dass sich der zentrale
Versorgungsbereich — wenn es sich denn tGberhaupt um einen handelt — auf den Bereich der
KénigstraBe beschrankt und im Osten etwa im Bereich KénigstraBe/Ecke SchillerstraBe
endet. Die Einzelhandelsbetriebe im Stadtteilgebiet Roisdorf (,Toom“ und ,, Plus" -
inzwischen geschlossen -) liegen zu der Einzelhandelsagglomeration im Bereich der
KénigstraBe ohne erkennbaren stéddtebaulichen Zusammenhang. Der ,,Toom-Markt* wird
auch nicht durch sonstige Nutzungen, die typisch flir einen zentralen Versorgungsbereich
waren (Spezialgeschafte, Dienstleister oder gastronomische Angebote), mit den Geschéften
auf der KénigstraBe in irgendeiner Art stadtebaulich ,verbunden®. Es ist insoweit schlicht
abwegig anzunehmen, dass Kunden, die die Geschafte im Bereich der KénigstraBe
aufsuchen, im Rahmen eines ,einheitlichen Einkaufsvorganges®, wie es das
Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen immer wieder hervorhebt, auch
noch den ,Toom-Markt“ besuchen.

Der ,Toom-Markt" liegt vielmehr isoliert in einer stadtebaulich nicht integrierten Lage am
Rande des Ortsteils Roisdorf, wobei ihm zwar aufgrund seiner GréBe und seines
Einzugsbereiches eine Versorgungsfunktion zukommt, was jedoch allgemein auf
Einzelhandelsbetriebe zutrifft, weil der einzige (stadtebauliche) Zweck eines
Einzelhandelsbetriebes darin besteht, die Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich
mit Waren zu versorgen. Dass dem Betrieb jedoch eine zentrale Versorgungsfunktion im
Sinne des Stadtebaurechts zukdme, scheint fernliegend.

Entsprechendes gilt fir die ,Nahversorgungszentren Hersel und Merten. In den
entsprechenden Abbildungen 39 und 40 sind lediglich die vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe verzeichnet, ohne dass sich aus dem Text ergabe, welches
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Warenspektrum abgedeckt wird und durch welche Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote dieses erganzt wird. Dass den ,Nahversorgungszentren” Hersel und
Merten ein hinreichendes stadtebauliches Gewicht zukdme, um von einem zentralen
Versorgungsbereich im Sinne des Stédtebaurechts sprechen zu kénnen, ist — gestitzt auf
die v.g. Abbildungen — ebenfalls eher fernliegend.

Die Fortschreibung 2011 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist mithin aus
stadtebaulicher Sicht véllig ungeeignet, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Bornheim rechtssicher zu bestimmen. Das Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-
Westfalen fihrt hierzu aus:

.- --] die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen muss

auf Grund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und

auf Grund ihrer verkehrsméaBigen ErschlieBung und verkehrliche Anbindung in der
Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die
Sicherstellung der Grund- oder Nahversorgung — zu erflllen.”

Dementsprechend dirfen im Rahmen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht
lediglich die Einzelhandelsnutzungen untersucht werden. Der Schwerpunkt eines
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes muss vielmehr darin liegen, die Gesamtheit der

baulichen Nutzungen in einem bestimmten Bereich, der als zentraler Versorgungsbereich in
Betracht kommt, daraufhin zu untersuchen, ob und wie diese sich erganzen und ob das
Zusammenspiel der unterschiedlichen Nutzungen geeignet ist, den Zweck eines zentralen
Versorgungsbereichs zu erfillen. Ein dabei ganz wichtiger und nie auBer Acht zu lassender
Gesichtspunkt ist die rdumliche Nahe der den zentralen Versorgungsbereich bildenden
gewerblichen Nutzungen. |dealerweise ist ein zentraler Versorgungsbereich in seiner Form
so beschaffen, dass man fuBlaufig von Geschéaft zu Geschéaft gelangen kann, um seinen
Bedarf an Waren decken und gleichzeitig Bank-, Friseur- oder sonstige Geschéafte tatigen zu
kénnen. Dies gilt im Grundsatz fir Innenstadtzentren ebenso wie fir Grund- und
Nahversorgungszentren.

Da das der verbindlichen Bauleitplanung zugrunde gelegte Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Bornheim, Stand der Fortschreibung 2011, die stadtebauliche
Bedeutung des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich“ grundlegend verkennt, vermag es
den Anforderungen, die § 1 Abs. 7 BauGB an die Abwagung stellt, schlechterdings nicht zu
genugen. Der 6ffentliche Belang, die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche bei der Planung zu bericksichtigen, kann nicht fehlerfrei in die
Abwagung eingestellt werden. Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist folglich in
der der verbindlichen Bauleitplanung zugrunde gelegten Fassung abwéagungsfehlerhaft und
damit materiell rechtswidrig.
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2. Zur Verkehrsvertraglichkeit (Verkehrsuntersuchung)

Im Gegensatz zu der in Vorlage 170/2013-7 vertretenen Auffassung, wonach ,der Nachweis
der verkehrlichen Vertraglichkeit des Vorhabens in Abhangigkeit der geplanten
Verkaufsflachen erbracht” sei, sind wir nach wie vor der Auffassung, dass die vom Ausschuf3
flr Verkehr, Planung und Liegenschaften (VPLA) der Stadt Bornheim in seiner Sitzung vom
23.2.2012 zu Vorlage Nr. 565/2011-7 beschlossene Bedingung, dass der Nachweis der
verkehrlichen Vertraglichkeit einschlieBlich der Verkehrsbeziige im gesamten
Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf gutachterlich nachzuweisen sei, nach wie vor nicht
erbracht ist. Zum Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit reicht es eben - wie nachfolgend
ausgefihrt wird — nicht aus, dass ein Gutachten vorgelegt wird, daB3 paBgenau auf das Ziel
der Genehmigungsféahigkeit erstellt wird ohne Ricksicht auf alle wissenschaftlichen
Grundlagen und Erkenntnisse und mit haarstraubenden Begriindungen (z.B. ALDI, REWE
XL).

Die im Zuge des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan Ro 17 erstellte
Verkehrsuntersuchung fuhrt zu durchgreifenden Abwagungsmangeln im Sinne von § 1 Abs.
7 BauGB.

Die von der Stadt bei der Ingenieurgruppe IVV Aachen/Berlin in Auftrag gegebene
»Verkehrsuntersuchung B-Plan RO 17 Umnutzung im Bereich des Toom-Marktes in
Bornheim-Roisdorf zwischen Bundesbahn und Bonner StrafB3e - Ergebnisbericht vom
20.02.2013%, genugt nicht den Anforderungen des Abwagungsgebotes gemaB § 1 Abs. 7
i.V.m. Abs. 6 Nr. 9 BauGB.

Zwecks Vermeidung insoweit unnétiger Wiederholungen wird auf den Bericht der
DTV-Verkehrsconsult GmbH (Verkehrsgutachten fiur ein Einkaufszentrum in Bornheim-
Roisdorf) vom 03.12.2012, beauftragt vom Gewerbeverein Bornheim e.V. und der
Christian Nettekoven KG, verwiesen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass die bisherigen Planungen und
Voruberlegungen flr das Einkaufszentrum die verkehrlichen Auswirkungen keineswegs
vollsténdig berlcksichtigt haben. Von Seiten der DTV Verkehrsconsult GmbH wurde
empfohlen, die erforderlichen Neu- und Umgestaltungen von Knotenpunkten unter der
Berlicksichtigung der allgemeinen Verkehrsprognose sowie der zu erwartenden Neuverkehre
durch das Einkaufszentrum vorzunehmen. Dabei sollte in jedem Fall von den aktuellen
verkehrlichen Randbedingungen im Untersuchungsraum ausgegangen werden. Zusatzlich
sollte auch die Umsetzbarkeit méglicher Knotenpunktvarianten frihzeitig in die Planungen
mit einbezogen werden, um realistische und leistungsfahige Lésungen anbieten zu kénnen.
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Hierbei sind insbesondere die Flachenverfiigbarkeit sowie die entstehenden Kosten zu
beachten. Weiterhin sollten auch die verkehrlichen Auswirkungen auf die KénigstraBe naher
betrachtet werden, um hier eine vertragliche Abwicklung der erwarteten Verkehrsmengen
sicherzustellen.

Die in den Planungen bisher vorgesehenen 550 bzw. 570 Stellplatze werden aus Sicht der
DTV Verkehrsconsult GmbH ausweislich deren Berichterstattung vom 03.12.2012 bzw.
Stellungnahme vom 17.4.2013 fir die geplanten Nutzungen als nicht ausreichend erachtet.

Was die konkrete Abwagung der Stadt mit den Belangen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB
anbelangt, so werden in dem ,Gegengutachten” der DTV Verkehrsconsult GmbH
ausschlieBlich Annahmen zugrunde gelegt, die durch entsprechende Fachliteratur begrindet
werden kénnen und entsprechend dokumentiert wurden. Die Auswahl der vom |VV-
Gutachten abweichenden Werte liegt darin begriindet, dass DTV die értlichen
Randbedingungen anders bewertet, beispielsweise die ,nicht integrierte Lage” bzw. die
Jteilintegrierte Lage® des Einkaufszentrums.

Im Einzelnen resultieren Abwagungsfehler aus den nachfolgenden Punkten:

* Die Stadt argumentiert, dass die Annahme der Verkehrserzeugung fir ALDI im DTV-
Gutachten insofern zu hoch sei, als es im Umkreis von 7 km 10 weitere ALDI-
Méarkte gabe und in diesem Falle deutlich geringere Kundenzahlen pro gm
anzusetzen seien.

Einmal ungeachtet dessen, dass diese Behauptung der weiteren 10 ALDI-Markte
far DTV nicht Uberprifbar ist, wird von deren Seite nachvollziehbar davon
ausgegangen, dass die Firma ALDI keine neue Filiale eréffnet, in der sie nicht
mindestens einen fir das Unternehmen durchschnittlichen Umsatz erwartet. Die
insoweitigen Annahmen von DTV erscheinen nach wie vor als gerechtfertigt.

* Soweit die Stadt argumentiert, dass die Annahme der Verkehrserzeugung fiir REWE
im DTV-Gutachten insofern zu hoch sei, als der hier geplante Markt (REWE-XL) ein
modernes Konzept mit Gberdurchschnittlich groBzugigen Verkaufsflachen enthalte
und derartige moderne Einkaufskonzepte in den Kernwerten der Literatur noch
nicht verankert seien, mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Wenn und soweit es noch keine wissenschaftlich begrindeten Kernwerte fir diese
Art von Markten in der Literatur gibt, dann gibt es auch keine Argumente, hier
geringere Kundenzahlen anzunehmen. Es ist ebenso méglich, dass diese
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modernen Markte aufgrund ihrer besonderen Attraktivitat (groBes Sortiment,
ansprechende Verkaufsflachen) sogar mehr Kunden anlocken.

* Soweit die Stadt die Verkaufsflache der Apotheke mit nur 40 gm ansetzt und nicht mit
150 gm, und die von DTV insoweit ermittelten Kundenzahlen fir die Apotheke als
viel zu hoch beurteilt werden, mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Die Kundenzahlen der Apotheke wurden von DTV (ber die Anzahl der Mitarbeiter
(Auskunft der Apotheker) berechnet, und nicht Uber die Verkaufsflachen. Insoweit
ist die von DTV vorgenommene Berechnung véllig plausibel und korrekt und
zutreffend im Bericht dokumentiert.

* Soweit sich die Stadt auf den Standpunkt stellt, dass der gewahlte IV-Anteil fir die
Kunden insgesamt zu hoch gewéhlt worden sei, insbesondere die 90% flr den
Elektronikmarkt insoweit Ubertrieben seien, als es auch Elektronikteile gabe, die
nicht zwingend mit dem PKW transportiert werden missten, mag man dem
Folgendes entgegenhalten:

Die Bewertung des IV-Anteils ist aus Sicht von DTV richtig, und zwar gerade vor
dem Hintergrund des laut Aussage der Stadt groBen Anteils an auswartigen
Kunden, die sicher eher mit dem PKW kommen werden.

¢ Wenn und soweit sich die Stadt ferner auf den Standpunkt stellt, dass die sog.
Verbundeffekte im DTV-Gutachten insofern zu gering eingeschatzt werden, als mit
einem hohen Anteil auswartiger Kunden zu rechnen sei, so dass gerade bei einem
Elektronikmarkt Verbundeffekte von bis zu 60% méglich seien, mag man dem
Folgendes entgegenhalten:
Diese Behauptung der Stadt stlinde im Widerspruch zu einem angeblich geringeren
[V-Anteil und vielen fuBlaufigen Kunden.

¢ Soweit die Stadt dariiber hinaus die Anzahl der erforderlichen Parkplatze (rund 900)
deutlich zu hoch einschatzt und argumentiert, dass bestehende Einkaufszentren
mit &hnlichen Verkaufsflachen maximal 600 Stellplatze bereitstellten, mag man
dem Folgendes entgegenhalten:

Der Vergleich mit anderen Einkaufszentren erscheint schon insofern als nicht
fachgerecht, als neben den Verkaufsflachen auch das Sortiment fir die Anzahl der
Kunden entscheidend ist. Ob das Sortiment der zum Vergleich herangezogenen
Einkaufszentren vergleichbar ist, kann von DTV ohnehin nicht verifiziert werden.
Jedenfalls hat DTV bei deren Berechnung mit den Anforderungen an die Anzahl
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von Stellplatzen eine Plausibilitatsprifung nach nordrhein-westfalischem
Bauordnungsrecht vorgenommen, die zu einer Bandbreite von 480 bis 1.440
Stellplatzen bei einer Verkaufsflache von 13.500 gm flhrt, wobei die Zahl héher
wird, je héher der Anteil hochfrequentierter Sortimente (z.B. ALDI, Lebensmittel) ist.

» Soweit die Stadt sich sodann auf den Standpunkt stellt, dass bei der Ermittlung der
erforderlichen Stellplatzzahl zu kleine Umschlagszahlen von DTV angesetzt wurden
und die Umschlagszahlen wegen des hohen Lebensmittelanteils deutlich héher
seien, mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Diese Behauptung der Stadt stiinde im Widerspruch zu angeblich hohen
Verbundeffekten insofern, als diese zu noch langeren Stellplatzbelegungen fihren.
Insoweit erscheint die Annahme von DTV als nach wie vor véllig realistisch und
plausibel. Im Ubrigen hat DTV fiir den Discounter einen um 50 % héheren
Umschlagsgrad zu Grunde gelegt.

e Soweit die Stadt schlieBlich in ihre Abwagung die Uberlegung einstellt, dass
bei den durchgefihrten HBS-Nachweisen keine Prognosen und keine méglichen
Verkehrsverlagerungen seitens DTV bericksichtigt worden seien, mag man dem
Folgendes entgegenhalten:

Dies mag zwar zum Teil insofern richtig sein, als eine umfassende
Berucksichtigung nur méglich ist, wenn ein Verkehrsmodell zur Verfigung steht.
Hinzuweisen ist dann jedoch darauf, dass die von IVV angestellten Prognosen
bezuglich der Bonner StraBe im Bereich des Einkaufszentrums eine
Verkehrszunahme erwarten. Damit hatte DTV die Verkehrsmengen flr den
Nachweis zu glnstig angesetzt und mit Bericksichtigung der Prognosen wirde
sich das Ergebnis denknotwendig zum Negativen verandern.

Alles in allem zeigen die vorstehenden Punkte, dass die im Zuge des Aufstellungsverfahrens
von der Stadt eingeholte Verkehrsuntersuchung IVV (Ergebnisbericht vom 20.02.2013)
schlechterdings nicht geeignet ist, eine abwagungsfehlerfreie verbindliche Bauleitplanung im
Sinne von § 1 Abs. 7, Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu generieren respektive abzusichern.

Im Ubrigen schlieBen wir uns vollinhaltlich der Stellungnahme von Herrn Giinter Pohl vom
17.7.2013 zu den Verkehrsuntersuchung der IVV an.

Zum Bereich offentliche Verkehrsflachen weisen wir insbesondere auf folgende

Fragestellungen und Anmerkungen hin:
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Planunterlagen

Bei der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 13.09.2012 bis 12.10.2012
war in den Unterlagen auch ein Gestaltungsplan enthalten, als Datei ,315 2012-
7_2_ Gestaltungsplan.pdf‘ benannt. Bei den im Internet zur Verfligung gestellten Unterlagen
der derzeitigen Offenlage befindet sich nur der Bebauungsplan-Entwurf (ohne Datum) mit
dem Kreisverkehrsplatz an der Einfahrt zum Einkaufszentrums an der Bonner StraBe, als
Datei ,Ro 17 81732_13-03 _rechtsplanentwurf.pdf benannt.

In diesem Bebauungsplan sind die im damaligen Gestaltungsplan dargestellten
Anlieferrampen und die Zufahrten zu den Anlieferrampen nicht erkennbar. Insbesondere fehlt
die Darstellung der Schleppkurven mit dem Rangierbereich fir die Lkws im Bereich der
nachsten betroffenen Anlieger MérnerstraBe Nr. 33 (das sind wir) bis 37 sowie der neue
Uberbau iiber die Rampe an der FuBgangerunterfiihrung Widdiger Weg.

Da bei der Offenlage auch die Gebaudeansichten vorgelegt werden, sollten die Zuwegungen
zu den Laderampen auch dargestellt werden.

In dem Bereich genau vor meiner Einfahrt zum Grundstiick, soll die Zufahrtsrampe fir den
REWE-Markt gebaut werden. Lassen wir mal dahin gestellt wie viele LKWSs tatséchlich dort
taglich anliefern. Die groBen LKWs sollen ja rickwaérts dort einparken und werden an meiner
Grundstiicksgrenze knapp einschlagen um mit lhren 18 Meter langen Zigen Uberhaupt eine
Chance zu haben unfallfrei dort zurlickzusetzen. Sinnvoll ware es gewesen, das gesamte
Gebaude 10 Meter weiter zurlickzusetzen, damit die LKW mehr Rangiermdglichkeiten
haben, Zu beneiden sind die Fahrer auf alle Falle nicht. In der Regel stehen bei, neben oder
in der Nahe solcher Rampen auch die Mullcontainer der Firmen. Wo soll der Mill des
REWE-Marktes gesammelt werden. Ich widerspreche auf alle Falle der sicherlich vom
Inverstor favorisierten Lésung die Container in diesem Bereich aufzustellen, denn dadurch
entsteht eine weiter Larm- und Geruchsbeldstigung, ganz zu schweigen von dem hésslichen
Bild.

Uberbauung FuBgangerunterfiihrung Widdiger Weg

Wer kommt fUr die Kosten der Verbreiterung der FuBgangerunterfihrung fir den geplanten
LKW Verkehr auf? Der Steuerzahler? Wer sorgt fir die Sicherheit in diesem dunklen
unfreundlichen Tunnel. Gegen eine weitere Uberbauung der Rampe an der
FuBgéangerunterfuhrung Widdiger Weg um ca. 15 m bestehen grundsatzliche Bedenken. Die
VergréBerung des Angstraumes fur FuBgéanger kann nicht durch Anbringung von Lampen
(siehe Abwagung — Anlage zur Vorlage 170/2013-7) gemindert werden.

Nur die Einsicht in den Tunnel kann das Sicherheitsgefihl der Benutzer erhéhen und ist in
erheblichem MaBe aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention ein Erfolg.
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Bei einer Uberbauung muss die Rampe zur Beibehaltung der Neigung und Einsichtnahme in
die Unterfihrung in gleichem MaB wie die Uberbauung verlangert werden. Dies wurde aber
bisher in keinem Plan dargestellt. Weiter wirde die Uberbauung bedeuten, dass die
gesamten Stltzwande der Rampe abgebrochen und der neuen Héhenlage angepasst, sowie
im Bereich der Uberbauung Stiitzwaénde durch massive Widerlager ersetzt werden. Das
Brickenbauwerk muss dann fir 38-tonner Lkw geeignet sein.

Durch die Anderung der Rampen ist auch eine Anderung der Baugrenzen in diesem Bereich
erforderlich.

In diesem Zusammenhang: Wie wird die Sicherheit der FuBganger auf dem Weg, parallel zur
Bahnstrecke gewahrleistet? Dort werden sehr dunkle Stellen entstehen. Sind dort Lampen

geplant und wer zahlt die Unterhaltung der Lampen?

Alternative Zufahrt fir die Anlieferfahrzeuge

Durch die bereits dargestellte Zufahrt von der Bonner StraB8e zu den Laderampen kénnte das
Problem FuBgangerunterfihrung und Larmbelastigung der Anlieger der MérnerstraBe geldst
werden. Denn die Stadt muss nicht den Bebauungsplan standig den Winschen des
Investors anpassen, sondern muss die Vorgaben im Sinne der Bevélkerung stellen.

Offentlicher Parkplatz an der Ecke Bonner StraBe — Widdiger Weg

Im Plangebiet liegt der 6ffentliche stadtische Parkplatz auf dem Flurstiick Nr. 30. Hier sind
regelméBig 10-16 Pkw geparkt. Dieser Parkplatz wird von Patienten und Personal der
nebenliegenden Arztpraxis und von Friedhofsbesuchern genutzt. Den Kunden und
Beschaftigten der Apotheke und der umgebenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen stehen eigne Firmenparkplatzen zur Verfigung

Die Erhaltung des Parkplatzes an der Ecke Bonner StraBe / Widdiger Weg ist
insbesondere fir die Friedhofsbesucher erforderlich. Bei Beerdigungen ist der im
nérdlichen Bereich vorhandene Parkplatz nicht ausreichend und wird wegen der
verminderten Einsichtnahme auch nicht gerne von Friedhofsbesuchern genutzt.

Da das Grundstick von 924 m? an den Investor verkauft werden soll und damit diese
6ffentliche Parkplatz mit 16 Stellplatzen ersatzlos entfallen soll, stellt sich die Frage:
Wo werden hierflr &ffentliche Ersatzparkplatze gebaut? Wo kommen Ausgleichsflachen
fir die Besucher des Friedhofes hin. Der kleine Parkplatz auf der MainzerstraB3e reicht dort
sicherlich nicht aus. Wie wird verhindert, das abends oder auch tagsiber die StraBe an der
Bahn, die eigentlich fir den LKW Verkehr und fir FuBgénger geplant ist, nicht auch von
PKW'’s als Abklrzung genutzt wird. Wie viele Baume werden neu angepflanzt fir die, die auf
den jetzigen Parkplatzen des Toommarktes, des Friedhofsparkplatzes und dem sonstigen



20

Gelande sowie auf der Bonner StraBe gefallt werden missen. Wer kommt fir die Kosten der
Neupflanzung auf. Wir reden hier Gber ca. 60 Bdume und Straucher!

Liegenschaften mit der Bezeichnung GF und GFL

Nach den vorliegenden Unterlagen sollen alle stadtischen Grundstiicke im Plangebiet mit
einer GesamtgréBe von rd. 5.000 m2 an den Investor verkauft werden. Lt. Kostenschatzung
der Stadt Bornheim fir das Blrgerbegehren ,Grundstiicksverkaufe Roisdorf” wird von einem
VerauBerungserlés von 700.000 € ausgegangen, was einem Preis je gm von 140 €
entspricht. Der Bodenrichtwert in diesem Gebiet betréagt 210 €. Hier wird aus einem
bisherigen Mischgebiet und Kerngebiet ein Sondergebiet mit einer hohen Bebaubarkeit (GRZ
0,8 — vorher 0,4 bis 0,6). Der Preis ins unangemessen niedrig und steht in keinem Verhaltnis
zu Preisen, die die Stadt in gleichzeitig verlaufenden Kaufverhandlungen verlangt.

Zudem ist unklar, ob dieser Kaufpreis nicht — entgegen der Angabe der Stadt zur
Kostenschatzung im Rahmen des Blrgerbegehrens - auch eine Beteiligung an den
Baukosten des Kreisverkehrsplatzes Bonner StraBe / Herseler StraBBe / SiegesstralBle
beinhaltet.

Dann ware der Kaufpreis fur die Grundstiicke noch einmal deutlich geringer.

In der Begrindung zum Bebauungsplan RO 17 wird unter Tz. 6.1 zum Thema ,,Verkehrliche
Anbindung / Verkehrsknotenpunkte® ausgefiihrt, dass

a) der Kreisverkehrsplatz auf der Bonner StraBe vor der Zufahrt zum geplanten
Vorhaben ,als leistungsfahig mit befriedigender Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe

C nach HBS 2001) zu bewerten” sei.
Wie wollen Sie Riickstau am Kreisel in der Einfahrt zum Sutimarkt vermeiden?

MU Bte hierfur nicht die Einfahrt zum Einkaufsmarkt verlangert werden? Das
wlrde aber dazu flhren, dass der Bau nach hinten versetzt und damit kleiner
wird. Eine schéne Variante, die bitte zu prifen ist. Was passiert mit
Rettungswagen, Feuerwehr in dem Bereich, wenn nichts mehr verkehrsmaBig
geht, sicherlich zu Spitzenzeiten aber méglicherweise auch an normalen
Einkaufstagen. Ich male schwarz werden Sie sagen, dann kénnen wir ja nichts
mehr von all den Planen umsetzen. Da haben Sie Recht, jedenfalls nicht an
diesem Standort.

Hierzu ist anzumerken, dass diese Einstufung nach HBS davon ausgeht, dass
der Kreisverkehr gleichsam auf der grinen Wiese liegt mit ungehinderten
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Abflissen nach vier Seiten. Der geplante Kreisverkehr hat jedoch nur drei
Abflissen, wovon einer durch die in knapp 5 m Entfernung beginnende
Tiefgarage mit entsprechenden Parksuchverkehr stark eingeschrankt ist.
Weiterhin verursachen die Ampeln z.B. an der Adenauerallee regelmaBig
Fahrzeugpulks, die zu einer erhéhten Belastung fihren.

Nach Einschatzung unserer Gutachter und der von ihnen héher erwarteten
Gesamt-Verkehrsmengen wird der Kreisverkehr voraussichtlich nicht
ausreichend leistungsfahig sein.

Lésung fur schwere Lkw und Kranwagen

Der an der Bonner StraBe ansassige Kfz-Betrieb Reuter muss mit seinen
schweren Lkw und Bergungsfahrzeugen eine Fahrméglichkeit Gber die beiden
Kreisverkehrsplatze zur Autobahn haben. Auch fir seine Kunden, wie z.B. die
Kranfahrzeugfirma Baumann aus Hersel, muss die Werkstatt noch erreichbar

sein.

der Kreisverkehr Bonner StraBe / Herseler StraBe / SiegesstraBe
In der Begrindung zum Bebauungsplan RO 17 wird unter Tz. 6.1 zum Thema
.Verkehrliche Anbindung / Verkehrsknotenpunkte® weiter ausgefihrt:

,Fur eine Verkehrsbeziehung der Bonner StraBe wird jedoch auch nach dem
Umbau weiterhin eine mangelhafte Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe E nach
HBS 2001) erreicht, sofern die MaBnahmen des Planfalls D.1 2020 (FNP) als
Rahmenbedingung nicht realisiert werden. Die mangelhafte Verkehrsqualitat
dieser einzelnen Fahrbeziehung fUhrt zu einer insgesamt mangelhaften
Einstufung der Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe E nach HBS 2001) des
gesamten Kreisverkehrs, ...“

Hierzu ist Folgendes anzumerken:

Der Planfall D 1 -2020 (FNP) hat It. Gutachten der IVV vom 6.8.2007 (Bild 13)
folgende Voraussetzungen:

e Fertigstellung der L 183 n

o Kreisverkehr L 281/L 118

e Umfahrung Servatiusweg

e 1-Richtungsverkehr West-Ost (ErschlieBungsverkehr in Gegenrichtung)
e Ausbau

e Anbindung an KénigstraBe Uber neuen Kreisverkehr

e Tempobeschrankung 10-20 km/h verkehrsberuhigter Geschéftsbereich
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e Umgestaltung KénigstraBBe

e Einbahnverkehr Ost-West zwischen SecundastraBe und Peter-Fryns-Platz

e Tempo 10 bis 20 km/h — verkehrsberuhigter Geschaftsbereich

e Kreisverkehr SecundastraBe

e Sperrung MIV WallraffstraBe zwischen BurgstraBe und SecundastraBe

e Apostelpfad als unechte EinbahnstrafBBe

e Neu: MaBnahmen zur Verringerung des Durchgangsverkehrs auf der
Alfred-Rademacher-StraBe

e Neu: Teilanschluss L 192/K 42

Das soll zu einer Reduzierung des Verkehrs auf dem Herseler Weg um 3.300
Kfz und einer Mehrbelastung auf der Bonner StraBe um 1.400 bzw. 2.990 Kfz

fUhren.

Weiterhin soll es zu einer Reduzierung des Verkehrs auf der KénigstraBe auf
7.600 Kfz/DTV und auf dem Servatiusweg auf 4.600 Kfz/DTV fihren, also
insgesamt 12.200 Kfz. Gezahlt wurden jetzt iber 14.000 Kfz.

Hierbei wurden zum einen gar nicht alle MaBnahmen umgesetzt (Teilanschluf3
L 192/K 42), zum Teil sind sie im Probebetrieb nicht dargestellt und probiert
worden (Sperrung WallrafstraBe, Apostelpfad als unechte EinbahnstraBe)

Nach der 2. Anliegerversammlung zum Probebetrieb ist das Ziel der
Verkehrsberuhigung in keiner Weise erreicht worden, im Gegenteil: der
Servatiusweg hat deutlich mehr Verkehr (7.138 Kfz), als nach der Prognose
(4.600 Kfz) angenommen.

Die IVV geht von einer deutlich geringeren Verkehrsmenge aus als unsere
Gutachter. Nach den Ergebnissen der ersten Phase des Probebetriebs
KénigstraBBe / Servatiusweg hat sich gezeigt, dass die von der IVV
prognostizierten Verkehrsentlastungen bei weitem nicht eingetroffen sind, im
Gegenteil: der Verkehr im Bornheimer Zentrum und den benachbarten StraBen
hat insgesamt zugenommen. Wenn man dies als Indiz fir die Qualitat der
Prognosen von IVV nimmt — und wir haben viele Beispiele fir grobe
Fehleinschatzungen von Entwicklungen durch IVV — dann dirfte auch die
Erwartung, dass sich die Qualitat des Kreisverkehrs bei Realisierung des
Planfalls D1-2020 (FNP) von ,mangelhaft® wegverbessert, eine Utopie sein.
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Und im Ubrigen stellt sich die Frage, ob es nach dem katastrophalen
Probebetrieb Uberhaupt zu einer Realisierung des Planfalls D1-2020 (FNP)
kommt und ob der D 1-Fall rechtlich durchgesetzt werden kann.

Wenn nicht, dann hat selbst nach Einschatzung der Stadt Bornheim in der
Begriindung ein Kreisverkehr mit Bypass nicht die erforderliche Qualitat,
sondern bleibt insgesamt mangelhaft.

Denn damit fiele die Bedingung fur die notwendige Verbesserung des
Kreisverkehrs weg und gleichzeitig die Voraussetzung der
Verkehrsvertraglichkeit an dieser entscheidenden Stelle.

Daneben sind sowohl technische Probleme im Bereich der LKW als auch
Grundsticksfragen in keiner Weise geklart.

Daneben sollte die Darstellung dieses Kreisverkehrsplatzes auch im
Ubersichtsplan und im Rechtsplan erfolgen, weil der Bau dieses
Kreisverkehrsplatzes Voraussetzung fir den Bau des Einkaufszentrums ist und
damit zum Bebauungsplan gehért.

Nach den Prognosen des Landesbetriebes StraBenbau NRW und
Verkehrsuntersuchungen ist an diesem Knotenpunkt nach Inbetriebnahme der
LandesstraBe 183 n im Jahre 2014 mit einigen Tausend Kfz/Tag weniger zu
rechnen und die heutigen Kapazitatsprobleme an dieser Kreuzung sind
behoben.

Daher mussen die Kosten fiir den Bau des Kreisverkehrsplatzes, der wegen der
erhéhten Verkehrsbelastung durch das Einkaufszentrum erforderlich wird,
alleine vom Investor des Einkaufszentrums getragen werden.

Bedenklich ist, dass der Kreismittelpunkt ca. 15 m aus der Achse der Bonner
StraBe in die Grinflache verlegt wird und damit die Grinanlage erheblich
verkleinert wird.

Der Verkehr auf der Bonner StraBe im Bereich des Kreuzung Herseler StraBe,
Bonner StraBe und SiegesstraBe wird zunehmen, ob nun doppelt so viel oder
dreimal so viel, ob mit Kreisel oder ohne Kreisel, ob Machbarkeitsstudie im
positiven oder negativen Sinn. Man kann es so nehmen wie es ist, man kann

alles schén reden wie es zu Zeit passiert, oder man geht mit normalen
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Menschenverstand an die Sache, und kommt zu der Erkenntnis, falls wir kein

Einkaufszentrum in dieser GréBenordnung erhalten, werden wir mit geringeren

Verkehrsaufkommen leben dirfen.

3. Zur einzelhandelsorientierten Auswirkungsanalyse

Der AusschuB fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften (VPLA) der Stadt Bornheim hat in
seiner Sitzung vom 23.2.2012 zu Vorlage Nr. 565/2011-7 zu dem oben genannten
Bebauungsplanverfahren unter anderem beschlossen, dem Rat zu empfehlen, dem
vorgelegten Nutzungskonzept unter dem Vorbehalt zuzustimmen, dass

- neben dem Nachweis der verkehrlichen Vertraglichkeit einschlieBlich der
Verkehrsbezlge im gesamten Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf auch

- durch einen von der Stadt Bornheim zu beauftragenden Gutachter der Nachweis
der Sortimentsvertraglichkeit insbesondere
o fur den Bereich der Lebensmittel (in Bezug auf den Einzugsbereich
Bornheim / Roisdorf / Hersel) und
o fir den Bereich des Textil-/Bekleidungsangebotes (in Bezug auf die
Auswirkungen auf die KénigstraBBe)
erbracht wird.

Beide Nachweise sind durch die vorgelegten Gutachten der IVV und BBE in keiner Weise
erbracht, ganz im Gegenteil.

Der verbindlichen Bauleitplanung wird die ,Fortschreibung der Auswirkungsanalyse
Ansiedlung eines Einkaufszentrums am Standort Bornheim-Roisdorf, Bonner StraBe, Stand
Februar 2013, der Fa. BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, zugrunde gelegt.

Soweit deren Fazit in der vermeintlichen Erkenntnis miindet, dass das Planvorhaben dazu
geeignet ist, die Versorgungsfunktionen fir die Bevélkerung der Stadt Bornheim bei
verschiedenen Sortimenten zu verbessern, ist man auf Seiten von Junker + Kruse
Stadtforschung Planung zu dem Ergebnis gelangt, dass auch diese Fortschreibung der
Auswirkungsanalyse sicher kein belastbares Abwagungsmaterial gemafi § 11 Abs. 3
BauNVO liefert.

Zwecks Vermeidung insoweit unnétiger Wiederholungen wird zum einen auf die den
Ausschuss- und Ratsmitgliedern noch dazu von der Stadt Bornheim vorenthaltene
,,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Buros BBE Handelsberatung®,
erstellt von Junker + Kruse im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim im Januar 2013,
verwiesen.
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Zum anderen wird zwecks Vermeidung unnoétiger Wiederholungen die auch insoweit
vollstandig zu Eigen gemachte beigefugte ,,Fachliche Bewertung der Fortschreibung
der Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der
Plausibilitatskontrollen des Buros Junker + Kruse durch die BBE“, erstellt im Auftrag
des Gewerbevereins Bornheim, verwiesen.

Hiernach ist zunéchst einmal schon nicht nachvollziehbar, warum die BBE keine
branchenspezifische Bezugsebene (unter Berlicksichtigung von Kern- und Randsortimenten)
wabhlt, wie es in Vertraglichkeitsgutachten an sich Ublich und sachgerecht zu bewerten ist,
sondern stattdessen eine (Uberwiegend) gesamtbetriebliche Betrachtung durchfihrt.
Dadurch, dass an verschiedenen Stellen im BBE-Gutachten ohne erkennbaren Grund und
ohne eindeutige Kennzeichnung zudem unterschiedliche BezugsgréBen gewahlt werden,
wird aus Sicht von Junker + Kruse die Nachvollziehbarkeit des BBE-Gutachtens zusatzlich
eingeschrankt.

Insgesamt sind die Flachenproduktivitdten des Vorhabens in mehreren Branchen einem —
von der Rechtsprechung geforderten — Worst-Case-Ansatz nicht angemessen. In mehreren
Branchen (u.a. Elektrowaren/Foto) wiirde sich das Umsatzvolumen bei einer angemessenen
Flachenproduktivitdt um bis zu einem Dirittel erhéhen. Das Vorgehen der BBE fihrt im
Ergebnis dazu, dass die zu erwartenden prozentualen Umsatzumverteilungen entsprechend

zu gering dargestellt werden.

Weiter erscheint zwar die Gesamtausdehnung des Einzugsgebietes als grundsatzlich nicht
unplausibel, was jedoch aus Sicht von Junker + Kruse ausdricklich nicht fir die gewahlte
Zonierung des Einzugsgebietes gilt. Diese pragt jedoch die gesamte Auswirkungsanalyse
insofern, als auf dieser Basis Annahmen zu Abschépfungsquoten des Vorhabens nach
Zonen getroffen werden, die entsprechend als nicht belastbar zu bewerten sind.

SchlieBlich hebt Junker + Kruse in einem weiteren Zwischenfazit ausweislich deren
Bewertungsgutachten aus Januar 2013 darauf ab, dass BBE im Rahmen der Berechnungen
teilweise unzureichend begrindete und unplausible Annahmen trifft, die dazu fihren, dass
die Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen in Zone 1 und 2 des
Einzugsgebietes rechnerisch reduziert werden. So werden hiernach hohe und intransparente
Abschlage u.a. fir

- bestehende Umsatze am Vorhabenstandort,

- Umsatzumverteilungen auBerhalb des Einzugsgebietes und

- Umsatzumverteilungen an sonstigen Standorten innerhalb des Einzugsgebietes
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angesetzt.

Hinzu kommt, dass die Ergebnisse der BBE-Berechnungen insgesamt aus Sicht von Junker
+ Kruse als sehr nivelliert erscheinen und teilweise in einer nicht mehr plausiblen Relation
zueinander stehen. Die anzunehmende besondere Betroffenheit der Standorte in rAumlicher
Nahe zum Vorhaben kommt hierbei nach Auffassung von Junker + Kruse nicht angemessen
zum Ausdruck. Nach Einschétzung von Junker + Kruse besteht u.a. die Gefahr, dass die
BBE auf Basis der Annahme einer vorrangigen Selbst-Kannibalisierung des Betreibers ALDI
die Auswirkungen unterschatzt, die auf die Lebensmittelmérkte anderer Betreiber in der
naheren Umgebung des Vorhabens zu erwarten sind. Die Ergebnisdarstellung besitzt
dariber hinaus teilweise nach Auffassung von Junker + Kruse einen unzureichenden

Differenzierungsgrad.

Soweit dann im letzten Zwischenfazit von Junker + Kruse das BBE-Gutachten keine
vertiefende stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen beinhaltet, was in Anbetracht der
erheblichen H6he der errechneten Umsatzumverteilungen vor allem in den Bornheimer
zentralen Versorgungsbereichen sowie den Hauptgeschéaftszentren von Brihl und
Rheinbach als nicht akzeptabel erscheint, werden diese Monita von Junker + Kruse auch
nicht durch die Fortschreibung der Auswirkungsanalyse von BBE, Stand Februar 2013,
ausgeraumt.

Es bleibt daher bei dem von Junker + Kruse gezogenen Fazit, dass die Vorgehensweise der
BBE im Rahmen der Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines Einkaufszentrums an der
Bonner StraBe in Bornheim-Roisdorf sich durch verschiedene intransparente, unzureichend
begriindete sowie unplausible Annahmen ,auszeichnet”, die im Ergebnis nach Einschatzung
von Junker + Kruse dazu fuhren, dass die Auswirkungen vor allem in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Bornheim und der Gemeinde Alfter sowie der
angrenzenden Bonner Stadtteile zu gering dargestellt werden.

Es handelt sich demnach insbesondere nicht um die rechtlich zwingend notwendige Worst-

Case-Betrachtung.

Die von BBE vorgenommene Analyse bietet mithin kein ausreichendes Abwagungsmaterial
fur die Beurteilung der Auswirkungen der Vorhaben gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO.

Junker + Kruse gelangt dann in der anschlieBenden fachlichen Bewertung der
Fortschreibung der Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der
Plausibilitatskontrollen des Biros Junker + Kruse durch die BBE zu der Erkenntnis, dass



27

zahlreiche wesentliche Kritikpunkte am Gutachten auch durch die modifizierte Fassung und
durch die erganzenden Ausfiihrungen der BBE in Briefform nicht ausgeraumt werden.

Die von Junker + Kruse zur Angebotsanalyse geauBerten Mangel sind Uberwiegend nicht
bzw. nicht ausreichend behoben worden.

Das Vorgehen von BBE bezlglich der Abschlage fir bestehende Umsétze am
Vorhabenstandort wird von Junker + Kruse als immer noch inkonsistent bewertet.

Die nach wie vor fehlenden Angaben der BBE zum in die Berechnungen eingeflossenen
Angebotsbestand auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ziehen nach Einschatzung
von Junker + Kruse nach wie vor eine erhebliche Plausibilitatsproblematik nach sich.

Es mangelt nach wie vor an einer vertiefenden stadtebaulichen Bewertung der Auswirkungen
des Vorhabens.

Im Unterschied zu den Darstellungen in den ,Aligemeinen Zielen und Zwecke der Planung®,
die Anlage zur Vorlage 315/2012-7 waren, werden in den textlichen Festsetzungen, die Tell
der Offenlage sind, nicht mehr die ,geplanten konzeptionellen Verkaufsflachen” von maximal
13.500 gm dargestellt, sondern nur noch die ,maximalen Verkaufsflachen“ von insgesamt
15.550 gm.

Im Rahmen dieser maximalen Verkaufsflachen sollen sonstige kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe (Shops) mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
einer Verkaufsflache von jeweils maximal 100 m? pro Einzelbetrieb bis zu einer
Gesamtverkaufsflache von 400 m2 zuldssig sein. Das widerspricht den Festsetzungen im
Einzelhandelsstandort und Zentrenkonzept, wonach der Toombereich ,groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten* aufnehmen soll, fir die in der

KénigstraBe keine ausreichend groBe Flachen vorhanden sind.

Es féallt auf, dass die maximalen Flachen fir Bekleidung von vorher 2.500 gm (konzeptionelle
damals 1.750 gm) auf nunmehr 3.400 gm erhéht worden sind. Das heif3t, dass der Investor
fast doppelt so viel Verkaufsflachen fir Bekleidung herrichten kann, als urspringlich
vorgesehen, was erhebliche und damit existenzgefahrdende Wettbewerbswirkungen auf die
Bornheimer Textilgeschéfte haben wird.

Das ist unverantwortlich den bestehenden Betrieben gegeniber!

Unsere Textilgeschéafte in Bornheim werden deutlich mehr als die 10 % Umsatz verlieren und
damit alle in ihrer Existenz gefahrdet.
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Und an dieser Stelle fragen wir uns, wo denn unsere Politiker von ihrem immer in den
Vordergrund gestellten Recht auf Steuerung und Reglementierung der Sortimente Gebrauch
gemacht haben. Man hat es dem Investor tberlassen, im Rahmen der im Augenblick
geltenden 13.500 gm maximaler Verkaufsflache mehr oder weniger frei schalten und walten
zu kénnen.

Lt. BBE sollen von insgesamt 10 Mio. € Umsatzverlagerung im Sortimentsbereich Textil
lediglich 3% oder 300.000 € aus Roisdorf und Bornheim kommen. Diese Aussage ist
vollkommen lacherlich! Und das dann auch noch mit ,geringen Angebotsiberschneidungen®
zu begrinden, ist blanker Zynismus. Wo wird im Bebauungsplan eigentlich festgeschrieben,
welche konkreten Textilien verkauft werden dirfen? Nirgendwo!

Im Gegensatz dazu behauptet die BBE, dass 6,2 Mio. € Umsatz aus Bonn umverlagert
werden und 0,8 Mio. € aus Brihl, also fast dreimal so viel wie aus Bornheim und Roisdorf.
Man faBt es nicht.

Die Differenzierung zwischen Lebensmittel-Vollsortimenter (vorher 3.700 gm) und
Lebensmittel-Discounter (vorher 900 gm) ist weggefallen. Jetzt wird nur noch eine
Gesamitflache von 4.600 gm fir Nahrungs- und GenuBmittel dargestellt. Kann sich der
Discounter, den wir alle dort ausdrlcklich nicht haben wollten, jetzt seine GréBe selbst
aussuchen?

Im Bereich Nahrungs- und GenuBmittel will uns die BBE weismachen, dass plétzlich statt
vorher rd. 9,9 Mio. € jetzt nur noch 7,1 Mio. € Umsatz umverlagert werden, wobei der Anteil
aus Bornheim und Roisdorf von vorher 1,3 Mio. € oder 10 % des vorhandenen Umsatzes
jetzt auf 0,9 Mio. oder 7 % zurlickgenommen wird. Der gréBte Anteil bei dem klassischen
Nahversorgungssortiment soll zum einen mit 3,5 Mio. € aus anderen Ortsteilen von
Bornheim kommen (warum?) bzw. 2,1 Mio. € aus Bonn. Da kann man mit beiden Handen
dran fUhlen bzw. muB total ahnungslos sein, um das zu glauben!

Soweit schlieBlich der Vorhabenstandort nach unserer Auffassung und nach Einschatzung
von Junker + Kruse sicher nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Bornheim ist, ergibt sich zudem ein eklatanter Widerspruch des Vorhabens zu dem am
12.07.2013 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen verkiindeten
und am 13.07.2013 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP),
Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel, der ab sofort in allen laufenden
Bauleitverfahren zwingend zu bericksichtigen ist.
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Nach den vorstehend genannten Gesichtspunkten und Detailpunkten erweist sich die o.a.
verbindliche Bauleitplanung der Stadt Bornheim insgesamt als abwagungsfehlerhaft geman
§ 1 Abs. 7 BauGB.

Ein hieraus erwachsender Satzungsbeschluss gemaB § 10 BauGB ware rechtswidrig.

Der Bebauungsplan wirde einer Normenkontrolle vor dem Oberverwaltungsgericht fir das
Land Nordrhein-Westfalen nicht standhalten und far unwirksam erklart.

Dies als fristwahrende Stellungnahme geman § 3 Abs. 2 BauGB.

Es wird um eine schriftliche Eingangsbestatigung gebeten.

Mit freundlichen GriBen




Bornheim, 22. Juli 2013

An den Birgermeister und
die Damen und Herren des Rates
der Stadt Bornheim

[

Einkaufzentrum Toom-Geldnde Roisdorf

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren des Rates der Stadt Bornheim,

als unmittelbar betroffene Biirgerin mochte ich es nicht versaumen, gegen den
geplanten Umbau des bestehenden Toom-Marktes in ein Einkaufszentrum und eine
Mini-Mall entsprechend den vorgelegten und ausgehéangten Planen Protest
einzulegen.

Gegen eine derartige Erweiterung sprechen aus meiner Sicht folgende Griinde:

1. Der Standort liegt in einem Wohngebiet, das geschiitzt werden sollte. Es hat
bereits durch die Ansiedlung des sogenannten ,Bunten Viertels" erheblich
gelitten. Ein entsprechend frequentiertes Einkaufszentrum bzw. eine Mini-Mall
wirde die Situation nicht verbessern.

2. Ein ,Mehr* an Verkehr geht in der Rathausstrale nicht, wenn, dann nur zu
Lasten der Anwohner. In der Kreiselplanung ist eine Anbindung an die
Rathausstrae bereits ausgewiesen. Welchen Wert kann die Aussage seitens
des Planungsamtes ,die Anbindung wird nicht gebaut” haben, wenn diese
grundsétzlich méglich und bereits in der Planung beriicksichtigt ist?

3. Nun folgt ein Punkt, der mir besonders wichtig ist:

Ein Einkaufszentrum in der geplanten Form dient nicht der Verschénerung
einer Stadt. Am Eréffnungstag mag es ganz gut aussehen und in neuem
Glanz erstrahlen. Nach einem Monat ist der Glanz des Neuen verflogen, nach
einem Jahr sieht es recht schabig, nach funf Jahren heruntergekommen aus.
Dann ist niemand mehr zustandig. Schauen Sie sich bitte in der Umgebung
um, derartige Einkaufszentren haben eine kurze Halbwertzeit, und wenn sie
erst einmal ,hasslich" sind, wird sich darin niemand mehr gern aufhalten und
genauso schnell dort die Einkéufe erledigen wie heute im
heruntergewirtschafteten Toom.



4. Sie gehen davon aus, dass ein derartiges Zentrum mit den anvisierten
Geschaften gewilinscht und benétigt wird. Was macht sie da angesichts des
veranderten Einkaufsverhaltens so sicher? Selbst Senioren kaufen heute
schon vermehrt im Internet — mit zunehmender Tendenz. Das trifft besonders
fur den Bereich Elektronik zu, entsprechende Zahlen sind verbiirgt. Und es
wird nicht im Internet gekauft, weil kein entsprechendes Geschéft da sei.

5. Demnach bendétigen wir keinen Elektronikmarkt zusétzlich zu den
bestehenden Geschaften in Bornheim und Bonn.

6. Wir bendtigen keinen weiteren Discounter. Der Nettomarkt ist recht neu und
wird gut angenommen in einem StralRenabschnitt, in dem es bisher
geschéftsmanig nicht zu gut gelaufen ist. Soll dem wieder eine Konkurrenz vor
die Nase gesetzt werden? Jeder Supermarkt hat heute Discountware im
Angebot, und zwei Aldi-Markte sind bereits in unmittelbarer Nahe vorhanden.
Ahnlich verhélt es sich mit den Drogeriemarkten.

7. Es ware schon, einen verléasslichen, gut sortierten und mdglichst gepflegten
Supermarkt mit den Nebenunternehmern, die bereits heute im Toom
untergebracht sind, zu haben. Das wiére eine Bereicherung fur Bornheim.

Ich bitte Sie deshalb sehr zu priifen, ob die Plane des neuen Zentrums einschl. der
Mini-Mall verwirklicht werden miissen. Auch der Bebauungsplan aus 2001 sollte in
der damaligen Form nicht mehr zugelassen werden. Ich habe verstanden, dass das
fur die Stadt Bornheim nicht kostenlos zu haben sein wiirde. Es wire wichtig, hier
noch einmal die Rechtsberater der Stadt zu konsultieren und eher ein Ende mit
Schrecken als einen Schrecken ohne Ende zu akzeptieren. Selbst wenn gezahit
werden miisste, wére das in meinen Augen das kleinere Ubel. Steht ein
GroRRzentrum mit Mini-Mall erst einmal da, wird man es so schnell nicht wieder los.
Die Kosten fur die Zahlung waren vermutlich in den ndchsten Haushalten wieder
auszugleichen.

Die Stadt Bornheim hat in den Jahren, seit denen wir sie kennen und dort zeitweise
gewohnt haben (1988 bis 1996 und ab 2004) zumindest in den Stadtteilen Bornheim
und Roisdorf gute Dinge auf den Weg gebracht — Schulen, Kindergarten,
Gewerbeviertel usw. Es ware schade, wenn sie nun einen Schandfleck in Form des
geplanten Einkaufszentrums zulassen wirde.

Mit freundlichen GriiRen




26. Juli 2013

Eingabe zum geplanten Bau eines Einkaufszentrums
Bebauungsplan Ro 17

Sehr geehrte Frau Breuer,

bereits im letzten Jahr legten wir Ihnen eine Eingabe beziiglich der geplanten Erweiterung des
toom-Areals vor. Da Sie auf diese Eingabe nur eine standardisierte Antwort versendeten,
bitten wir diesmal um eine detaillierte Beantwortung unserer Fragen. Als Anwohner der
Schumacherstrae sind wir von dem geplanten Bau eines flichendeckenden
Einkaufszentrums direkt betroffen. Gegen einen dem urspriinglichen Bebauungsplan
entsprechenden Ausbau des mittlerweile vollig veralteten und duBerlich wenig ansprechenden
Gebédudes haben wir nichts einzuwenden. Eine Modernisierung und damit einhergehende
Verschénerung des Gebédudes liegt durchaus in unserem Interesse. Allerdings sind wir
keineswegs damit einverstanden, dass statt des derzeit einige Meter entfernten Betonklotzes
ein vier bis fiinf Meter hoher neuer Betonklotz (ndmlich die unattraktive Riickseite samt
Laderampe fiir die frithmorgendliche Anlieferung per LKW) direkt gegeniiber der Vorderseite
unseres Hauses platziert werden soll.

Zudem soll die Schumacherstrae nur noch als Sackgasse fiir Anlieger befahrbar sein, mit
Ausnahme natiirlich des LKW-Anlieferverkehrs des Einkaufszentrums. Wir haben die
Befiirchtung, dass die Beschiftigten des EKZs gendétigt sein werden, ihre Parkpliitze in der
Umgebung zu suchen. Bei einer geplanten Anzahl von nur 534 Parkplitzen bei geschitzten
6000 Kundenfahrten tdglich und einer Reserve von nur 20 Plitzen fiir Mitarbeiter, ist
abzusehen, dass die 350 Mitarbeiter die umliegenden Straflen und dabei die nichstliegende
Schumacherstralie als Parkplatz nutzen werden.

Konnen Sie uns bitte mitteilen, wie der Ubergang von der Schumacherstrae auf die
Adenauerallee geregelt werden soll? Laut Verkehrsgutachten wird es einen erheblichen
Zuwachs an Fahrzeugen auf der Adenauerallee geben, da diese als Zufahrt zur
Umgehungsstrale dienen soll. Ohne Ampelregelung oder Kreisverkehr wird es uns als
Anliegern der Schumacherstrafle, der Siegburgerstrale, der MornerstraBBe, der Trierer Strafe
und der HeussstraBe zur morgendlichen Hauptverkehrszeit kaum noch moglich sein, aus der
einzigen Ausfahrt unserer Sackgasse in den flieBenden Verkehr einzufahren. Daher fordern
wir Sie auf, uns eine konkrete Losung fiir dieses zu erwartende Problem anzugeben.

Der Anlieferverkehr durch LKWs, die bereits morgens ab 6 Uhr an- und abfahren diirfen,
wird unserer Ansicht nach zu einer enormen Lirmbelastung fithren. Geplant ist das
riickwirtige Einfahren der LKWs in eine Laderampe schrig gegeniiber unseres Hauses. Die
Larmbelastung wird zu diesem Zeitpunkt erheblich sein, da wir bereits heute die
Anlieferfahrten auf dem wesentlich weiter entfernten Parkplatz des derzeitigen toom-Marktes
als belidstigend empfinden, zumal die LKWs durchaus auch vor 6 Uhr und damit in der
Nachtzeit anfahren. Wir bezweifeln, dass die Richtwerte fiir WA-Gebiete in Héhe von 55 dB
tagsiiber bzw. 40 dB nachts eingehalten werden konnen.



AuBlerdem haben wir groBe Bedenken, was aus unserer Wohngegend werden soll, wenn das
Konzept des Investors nicht aufgeht und die zu erwartenden attraktiven Geschifte einen
Riickzieher machen sollten. Gibt es eine Garantie, dass aus dem riesigen Betonklotz keine
Betonwiiste wird? Gibt es nicht geniigend Beispiele fiir leerstehende und dadurch
verwahrloste und heruntergekommene stadtebauliche Altlasten und Bausiinden? Und selbst
wenn die ,,attraktive Einkaufsmall* am Tage belebt und beliebt sein sollte, wie wird es fiir uns
Anwohner der Sackgasse nach 22 Uhr aussehen, wenn die Zuginge dicht gemacht werden?
Bei der Niahe zum nicht ganz problemfreien bunten Viertel ist diese Befiirchtung nicht von
der Hand zu weisen, dass sich hier ein Umschlagplatz fiir Drogen entwickeln kénnte. Daher
fragen wir Sie, wie Sie die nichtliche Sicherheit der Anwohner gewihrleisten werden, die
durch das geplante Einkaufszentrum praktisch von der AuBenwelt abgeschlossen sein werden.
Kénnen Sie uns zusichern, dass eine regelméafige polizeiliche Prisenz vor Ort sein wird, z.B.
durch néchtliche Kontrollfahrten eines Streifenwagens bis ins Ende der Sackgasse hinein? Die
Stadt Bornheim hat mit dem gerade erwéhnten bunten Viertel bereits in der Vergangenheit
schlechte Erfahrungen mit der Groflbebauung durch einen zahlungs- und damit
argumentkriftigen Investor gemacht. Wieso hat die Stadt aus diesem Fehler nicht gelernt?

Es ist unseres Erachtens mehr als fraglich, ob eine Stadt wie Bornheim ein solch
tiberdimensioniertes Einkaufszentrum benétigt und ob nicht die Ansiedlung von mehreren
kleineren Geschaften an unterschiedlichen Standorten aus stidtebaulicher Sicht giinstiger
wiire. Die Bornheimer Biirger haben keinen Vorteil von einem Konglomerat an Discountern,
die an anderen Standorten im Stadtgebiet bereits vertreten sind und einem ElektrogroBmarkt,
der zusitzlichen Verkehr aus den umliegenden Stddten und Gemeinden nach Bornheim
ziehen wird. Im Gegenteil wird die zur Verkehrsberuhigung geplante UmgehungsstraBe kaum
den erwiinschten beruhigenden Effekt erbringen, da durch den neuen Anziehungspunkt
HAttraktives EKZ zusatzlicher Verkehr auf die Bonner Strale geleitet wird. Davon werden
sowohl die Roisdorfer als auch die Bornheimer Anwohner negativ betroffen sein und das
neue Innenstadtkonzept — Verkehrsberuhigung durch EinbahnstraBenregelung auf der
Konigstralle — wird konterkariert.

Inwiefern hat die Stadt selbst ein finanzielles Interesse an der Errichtung des
Einkaufszentrums? Wie hoch liegt der Quadratmeterpreis fiir den Verkauf von stidtischen
Grundstiicken an den Investor? Wie hoch ist die Beteiligung des Investors an den
StraBenbaukosten? Und wie hoch sind die Kosten, die z.B. durch die notwendig werdende
Verlingerung der Bahnunterfiihrung zu Maarpfad / CustorstraBe entstehen? Und wer kommt
fiir diese Kosten auf? Wer tragt die Folgekosten fiir die zu erwartenden Zusatzkosten beim
Ausbau und der Erneuerung der umliegenden StraBen aufgrund einer Mehrbelastung durch
den Schwerlastverkehr?

Wir als Anlieger der Schumacherstrafle erwarten von Ihnen eine verbindliche Zusicherung,
dass wir zukiinftig nicht mehr fiir StraBenbaukosten herangezogen werden. Der Ausbau der
SchumacherstraBe liegt erst wenige Jahre zuriick und wir haben unseren Anteil bezahlt. Wir
sind nicht bereit, in Zukunft fiir die Abnutzung durch den vermehrten LKW-Verkehr des
Einkaufszentrums zu zahlen.

Mit freundlichen GriiBen
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Stadt Bornheim
Herrn Blrgermeister
Wolfgang Henseler
Rathausstr. 1

53332 Bornheim

Bornheim, den 26. Juli 2013

Bebauungsplan Ro 17 in'der Ortschaft Roisdorf
hier: Offentliche Auslegung / Offentlichkeitsheteiligung gemén § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Blrgermeister Henseler,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Anschluss an und unter ausdriicklicher Bezugnahme und Verweisung auf meine bereits
im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem&R § 3 Abs. 1 BauGB fristwahrend
eingereichte Stellungnahme vom 8.10.2012 nehme ich als Komplementar der Christian
Nettekoven KG und als Inhaber des Modegeschaftes ,CHRIS", Peter-Hausmann-Platz 3,
53332 Bornheim zu dem oben genannten Entwurf des Bebauungsplans Ro 17 gemaft § 3

Abs. 2 BauGB wie nachstehend fristwahrend Stellung:

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Ro 17 ist unwirksam, weil er in signifikanter
Weise gegen das Gebot gerechter Abwagung geméR § 1 Abs. 7 BauGB verstoRt. Hiernach
sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die éffentlichen und privaten Belange

gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Lasst man einmal den nachstehenden, bereits begriindeten Vorhalt beiseite, dass die Stadt
Bornheim die Verfahrensart nach § 13a BauGB allein deshalb gewéhlt hat, um dem
zunehmenden Zeitdruck von Vorhabentragerseite Rechnung zu tragen und um keine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchfiihren zu miissen, so ist vorliegend ein VerstoR gegen
das Gebhot der Ermittiung und zutreffenden Bewertung der abwagungsbeachtlichen Belange




nach Mafigabe des § 2 Abs. 3 BauGB gegeben. Bekanntermafen tritt dieses nunmehr als
Verfahrensnorm ausgestaltete Gebot selbsténdig vor die — inhaltlichen ~ Anforderungen an
die verhaltnismaRige Gewichtung und den gerechten Ausgleich der konkurrierenden Belange
gemaf § 1 Abs. 7 BauGB,

vgl. hierzu OVG Koblenz, Urt. v. 18.06.2008
-8 C 10128/08.

Diesen bereits vorgelagerten Ermittlungs- und Bewertungspflichten nach § 2 Abs. 3 BauGB
kommt ebenso wie dem zuvor genannten Abwagungsgebot aus § 1 Abs. 7 BauGB eine
besondere Bedeutung im Rahmen der inhaltsbestimmenden Funktion der Bauleitplanung im
Sinne des Art. 14 Abs. 1 S. 2 und Abs. 2 des Grundgesetzes (GG) zu. Soweit ein
Bebauungsplan dem Eigentum im Rahmen des Art. 14 Abs. 1 8. 2 GG eine neue Qualitat

verleiht,

vgl. BVerfG, Beschl. v. 14.05.1985 - 2 BVR 397.82;
Urt. v. 01.01.1974, NJW 1975, 841,

werden die Anforderungen des Art. 14 GG an eine zulassige Inhaltshestimmung des
Eigentums in der Bauleitplanung regelméaBig durch das Abwagungsgebot erfillt. Hiernach
muss und kann das Abwagungsgebot der grundgesetzlich gewéhrleisteten Rechtsstellung
des Eigenttimers und den Anforderungen an eine sozialgerechte Eigentumsordnung
einerseits und den offentlichen Belangen andererseits grundsatzlich wie auch konkret
entsprechen. Dabei mussen die stadtebaulich beachtlichen Allgemeinbelange umso
gewichtiger sein, je starker Festsetzungen eines Bebauungsplans die Befugnisse des
Eigenttimers einschrénken oder gar Grundstiicke von der Privatniitzigkeit génzlich

ausschlief3en,

vgl. BVerwG, Beschil. v. 18.12.1987, NVwZ 1988, 728.

Als Eigenttimer des eingangs genannten Unternehmens berufe ich mich vor diesem
Hintergrund sowohl auf mein Grundrecht auf Eigentum als auch auf das Recht am
eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebetrieb

Soweit gerade fiir den auch von meinem Geschaft reprasentierten Sortimentsbereich
Bekleidung Umsatzverlagerungen in der GréRenordnung von lediglich 3% des derzeitigen
Umsatzes prognostiziert werden und zur Begriindung mit nur geringen
Angebotsiiberschneidungen argumentiert wird, dlrften die dahingehenden Erwagungen
einer Uberprifung durch das Oberverwaltungsgericht flr das Land Nordrhein-Westfalen im
Rahmen eines Normenkontrollverfahrens nicht standhaiten.

Die nach Lektiire der Bauleitplanunterlagen lediglich auf den Bestandsschutz reduzierten
Eigentiimerinteressen sind insgesamt unzureichend gewdirdigt worden.



Als Sohn des Vorsitzenden des Gewerbevereins Bornheim e.V. erlaube ich mir auf dessen
Stellungnahmen vom 10.10.2012 und 25.7.2013 vollumféanglich zu verweisen. Ich betone,
dass ich mir dessen Stellungnahmen abschlieend zu meinen vorstehenden Ausflhrungen

vollsténdig zu eigen mache.

1. Verfahrensfehler

Das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan Ro 17 Stadtteil Roisdorf ist
fehlerhaft.

1. Der Bebauungsplan liegt gemaB § 3 Abs. 2 BauGB bei der Stadt Bornheim im Zeitraum
vom 27.06. bis einschlieflich 26.07.2013 6ffentlich aus.

Wie bei der friihzeitigen Biirgerbeteiligung, bei der sich die Beteiligungsfrist (13.9. bis
12.10.2012) fur eine Woche mit der Herbstferien in NRW (8.10. bis 20.10.2012)
tiberschnitten hat, geschieht das gleiche Procedere jetzt schon wieder:

Die Schulferien Sommer 2013 in Nordrhein-Westfalen beginnen am 22.07.2013; letzter
Schultag und tatséchlicher Schulferienbeginn war folglich am 19.07.2013.

Als verwaltungsseitig bekannt vorauszusetzen ist, dass die ,Reisewelle”
dementsprechend bereits seit dem 19.07.2013 begonnen hat und jedenfalls die
Blrgerinnen und Blrger der Stadt Bornheim mit schulpflichtigen Kindern gegebenenfalls
seit dem 19.07.2013 bis zum Ende der Offenlage am 26.07.2013, d.h. an immerhin 8
Tagen im Zweifel verhindert sind, fristwahrende Stellungnahmen bei der Stadt gemaR §
3 Abs. 2 BauGB einzureichen. Ein Viertel der einmonatigen Auslegungsfrist fallt folglich
in die nordrhein-westfalischen Schulsommerferien.

Zwar missen Burger damit rechnen, dass Bekanntmachungen auch wéhrend der
Schulferien erfolgen und sich darauf entsprechend einstellen. Jedoch bestehen im
Ruckblick auf das bisherige, ohnehin von groRer Eile gepragte Aufstellungsverfahren
hinreichende Anhaltspunkte daflr, dass die Stadt den Bekanntmachungszeitpunkt
respektive den Zeitraum der Offenlage bewusst und gezielt wiederum so unmittelbar vor
und in die Ferienzeit gelegt hat, um Einwendungen kritischer Blrger zu verhindern

respektive zu beschranken.

Eine solche Offenlagepraxis entspricht nicht dem Sinn und Zweck des § 3 Abs. 2 BauGB
(burgerschaftliche Mithestimmung an der stadtebaulichen Planung zur Erflllung von



,.Grundrechtsschuti durch Verfahren").

Wegen dieses Verfahrensfehlers bedarf es einer erneuten Offenlage, d.h. einer
Wiederholung der Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB.

Wenn und soweit man sich auf Seiten der Stadt Bornheim offensichtlich darum bemuiht
hat, den Ausschuss- und Ratsmitgliedern im Vorfeld des Offenlagebeschlusses und der
Beschlussfassung tiber die Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung alle
Bebauungsplanunterlagen einschlieBlich der verfahrensbegleitenden Gutachten
zusammenzustellen und vorzulegen, muss dieser verwaltungsseitige Anspruch auf
vollstandige Information der Politik auch erfullt werden. Alles andere wére nicht

systemgerecht.

So fehlt nachweislich in den Anlagen zur Beschlussvorlage-Nr. 170/2013-7 die von
Junker + Kruse im Januar 2013 erstellte ,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung
des Bliros BBE Handelsberatung®, erstellt von Frau Julia Hagemann und Herrn Stefan
Kruse, im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim.

Das Fehlen dieser Stellungnahme fiihrt insofern zu einem durchgreifenden
Verfahrensmangel, als die von der Stadt beauftragte BBE Handelsberatung GmbH unter
dem Datum des 22.02.2013 hierauf ausdriicklich repliziert hat und die Lesbar- und
Verstandlichkeit dieser Stellungnahme von BBE aus der mafRgeblichen Perspektive der
Ausschuss- und Ratsmitglieder erheblich darunter leidet, dass die Stadtverwaltung die
darin in Bezug genommene ,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Buros
BBE Handelsberatung” von Junker + Kruse aus Januar 2013 schlicht nicht mit vorgelegt

hat.

Dieses Manko kann allenfalls durch eine erneute Offenlage gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
verfahrensrechtlich in den Griff genommen werden.

Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass den Rats- und
AusschuBmitgliedern die Vorlage 170/2013-7, postalisch erst am 13. April 2013 also 11
bzw. 12 Tage (teilweise weniger) vor der Sitzung des Ausschusses flr Verkehr, Planung
und Liegenschaften am 24. April 2013 bzw. des Rates am 25. April 2013 zugestellt
wurde. Diese Vorlage umfaRt einen Gesamt-Umfang von mehr als 560 Druckseiten
einschlieRlich von weit tiber 200 Seiten, die nur im Ratsinformationssystem elektronisch
enthalten sind und nicht ausgedruckt zur Verfligung gestellt wurden, zuzuglich der
Vorlagen fur weitere 27 Tagesordnungspunkte. Damit war den einzelnen ehrenamtlichen
AusschuBmitgliedern eine ordnungsgeméBe Durcharbeitung dieser Vorlage und damit



eine erforderlich sachgerechte Erdrterung in den Fraktionen zur Vorbereitung der

AusschuBsitzung nicht méglich.

Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass die Ergebnisse der Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB i.V.m § 13a (3) BauGB und der Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager dffentlicher Belange gem. § 4 (1) i.V.m § 13a (3)
BauGB nicht jeweils einzeln beurteilt und fiir die politischen Entscheidungstrager
dargestellt, sondern ohne direkten Bezug zum Antragsteller zusammengefat und

teilweise pauschalisiert dargestellt wurde (Anlage ,Abwagung).

Das von der Stadt Bornheim gewéhlte Verfahren nach § 13 a BauGB begegnet
durchgreifenden rechtlichen Bedenken. Nach meiner Auffassung sind die
Voraussetzungen fir die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemall § 13a

BauGB vorliegend gar nicht erfillt.

Der mit der verbindlichen Bauleitplanung erméglichte Ausbau des derzeitigen
Standortes des Toom-Verbrauchermarktes im Ortsteil Bornheim-Roisdorf zu einem
Einkaufszentrum ist insofern keine Mafnahme der Innenentwicklung, als das alleinige
Ziel der Planung darin besteht, die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Festsetzung eines Sondergebietes fir ein Einkaufszentrum durchzusetzen.

Einmal ungeachtet dessen, dass es hierfir schon kein hinreichendes Planerfordernis
im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB gibt, stellen die Planungsziele ,Nachverdichtung” und
Innenentwicklung" insofern einen ,Etikettenschwindel" dar, als der eigentliche Wille —
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von
groRflachigem Einzelhandel — hierdurch verdeckt werden soll.

Im Ubrigen handelt es sich um eine Gefélligkeitsplanung fur den Investor respektive
Vorhabentrager, in dessen Eigentum sich die Gebéude-, Parkplatz- und Freifldchen
des Standortes einschlieRlich der gewerblichen Nutzungen befinden.

Im Einzelnen:

a) Das beschleunigte Verfahren fir ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” gemaf
§ 13 a BauGB wurde bereits durch das am 01.01.2007 in Kraft getretene Gesetz
zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte
vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3318) eingefiihrt. In diesem Verfahren wird, ebenso
wie im vereinfachten Verfahren, von der Umweltprlifung abgesehen.

So verwundert es, dass die Stadt Bornheim als Trégerin der Planungshoheit
nicht sogleich, im Zeitpunkt des urspriinglichen Aufstellungsbeschlusses am
06.05.2010, dieses beschleunigte Verfahren gewahit hat.



b)

Dass dieser Weg erst mehr als 2 Jahre nach diesem Aufsteliungsbeschlués
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB gewdahlt wurde, ist ungewdhnlich und verdéachtig in
dem Sinne, dass offensichtlich die wahren Beweggriinde der Stadt kaschiert

werden sollen.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager soll namlich ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen werden, in dem sich der Vorhabentréger zur
Kostenbeteiligung fiir die Herstellung der empfohlenen verkehrlichen
ErtiichtigungsmaRnahmen sowie fiir die Verbesserung der Radwege und
Haltestellen vertraglich verpflichtet.

Zwar sind hiernach also die Kosten der Gutachten vom Vorhabentrager zu
tibernehmen. Jedoch muss die Stadt nach bisheriger Beschlusslage 30% der
entstandenen Kosten der Gutachten (ibernehmen, sofern der Bebauungsplan
nicht binnen 3 Jahren rechtskréaftig werden sollte.

Es besteht also ein erheblicher Zeitdruck aus Sicht der Stadt Bornheim, der noch
dazu dadurch eine Beschleunigung erfahrt, dass der Investor bereits ein
gewisses hoheres Lebensalter erreicht hat und nicht viele weitere Jahre darauf
warten kann, bis dass der Bebauungsplan Rechtsverbindlichkeit erlangt hat.

Die Anwendbarkeit von § 13 a BauGB stellen wir ferner in Abrede, weil der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim heraus
entwickelt werden kann und zudem nicht mit den Vorgaben des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes, Stand der Fortschreibung 2011,

in Einklang steht.

Zwar erlaubt § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans
vor der Anderung des Flachennutzungsplans und damit abweichend von § 8 Abs.
2 S. 1 BauGB. Jedoch muss von Seiten der Stadt Bornheim als Trégerin der
Planungshoheit dabei berticksichtigt werden, dass mit dem Instrument des § 13 a
BauGB u.a. die Festsetzung zentraler Versorgungsbereiche ermdglicht werden
soll, um der Gefahr peripherer, die gewachsenen urbanen Zentren geféhrdenden
Handelszentren entgegenzuwirken, die auf die grine Wiese aullerhalb der

Stadte reichen.

Es erscheint uns als zweifelhaft, ob diese Regelung gleichwohl die Ausweisung
eines Sondergebietes ,Einkaufzentrum®, also fir groiflachigen Einzelhandel

zuldsst,

vgl. hierzu VG Saarlouis, Beschl. v. 23.12.2010
-5 L 2221/10, juris - Rn. 97.



Nach Lektiire der Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung im Verfahren
gemaR § 13 a BauGB drangt sich der Eindruck auf, dass sich die Stadt Bornheim
im Grunde genommen jeglicher Beurteilung des Begriffs der Innenentwicklung
enthalten hat oder vielleicht sogar eine bewusst unzutreffende, nicht mehr
nachvollziehbare Beurteilung vorgenommen haben kénnte,

vgl. insoweit Bayer. VGH, Urt. v. 22.03.2011
-1 N 09.2888, juris - Rn. 21 a.E. m.w.N.

Insbesondere sind vorliegend die Voraussetzungen flr ein
Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB insofern nicht erfllt, als in der
Voruntersuchung zur Umweltvertraglichkeitspriffung die in Anlage 2zum § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB genannten Kriterien als nicht erheblich eingestuft worden

sind.

Die im Rahmen der Vorpriifung des Einzelfalls auf Seiten der Stadt Bornheim
gewonnenen Ergebnisse stehen im Widerspruch zu der Tatsache, dass mit dem
Vorhaben voraussichtlich immerhin eine Flache von etwa 22.000 m? durch
Gebaude und private ErschlieRungsfléachen Uberbaut werden soll.

Das beschleunigte Verfahren ist gerade dann ausgeschlossen, wenn durch einen
Bebauungsplan die Zuldssigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegt.

Wenn auch die Stadt Bornheim vorliegend zwar eine allgemeine Vorpriifung des
Einzelfalls nach den Vorgaben von § 3c, Anlage 1 und 2 UVPG durchgefthrt hat,
sind die unter der Textziffer 9 der Bebauungsplanbegriindung festgehaltenen
Ergebnisse insofern nicht nachvoliziehbar, als sie sich zum einen teilweise
auferhalb des Rahmens zuldssige Einschatzung bewegen und zum anderen auf
einem Ermittlungsausfall fulen, der auf die Nachvollziehbarkeit durchschlagt,

vgl. hierzu Bayer. VGH, Urt. v. 14.09.2011 — 9 N 10.2275,
Rn. 8, 9, 31 und 32.

Insoweit liegt hier ein Ermittlungsausfall vor, der auf die Nachvollziehbarkeit des

Ergebnisses der Vorprifung durchschlagt,

vgl. nochmals Bay. VGH, a.a.0., juris-Rn. 49 ff.

Soweit die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund fur die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens geméaf § 13 a Abs. 1 S. 4 BauGB nicht vorliegt, nur
dann als zutreffend gilt, wenn das Ergebnis nachvollziehbar ist, besteht
andernfalls — wie im vorliegenden Fall — ein fur die Rechtswirksamkeit des zurzeit



in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans beachtlicher Mangel. Weil das
Ergebnis der von der Stadt Bornheim durchgefthrten Vorprifung des Einzelfalls
aus den vorstehend skizzierten Griinden nicht nachvollziehbar ist, liegt somit
denknotwendig ein zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans Ro 17 fihrender

Mangel vor.

II. WMaterielle Abwagungsfehler

1. Zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept

Die Stadt geht ausweislich der Textziffer 2.4 der Begrlindung zum Bebauungsplan Ro 17 in
der Ortschaft Roisdorf (Stand: 23.05.2013) davon aus, dass das Plangebiet entsprechend
der Darstellung im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, Stand der Fortschreibung
2011, gemeinsam mit der Kénigstrae als Teil des zentralen Versorgungsbereiches das
Hauptversorgungszentrum" der Stadt bildet. Der bestehende Toom-Markt sei der wichtigste
Nahversorgungsstandort fiir die Wohnbevélkerung der stdlichen Stadtteile von Bornheim.
Der Standort fungiere dabei als Vorrangstandort fiir groRfléchige Betriebe, fur die im Bereich
der Konigstrale keine Entwicklungsfléachen zur Verfugung stiinden. Den aufgezeigten
Empfehlungen zur zukiinftigen stadtebaulichen Entwicklung des Standortes werde durch die
Planung gréBtenteils entsprochen. Die Zuléssigkeit eines Lebensmitteldiscounters solle
entgegen den Empfehlungen jedoch ermdglicht werden, da hiermit keine negativen

stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten seien.

Die Begriindung des Bebauungsplans zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist

abwagungsfehlerhaft im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB.

Zwecks Vermeidung unnétiger Wiederholungen wird vollstéandig auf die hiermit in
Bezug genommene Stellungnahme von Junker + Kruse aus Januar 2013 zur
,Plausibilitat des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bornheim* und die
Ausfiihrungen von Junker + Kruse unter Tz. 3 ,Bewertung der ergénzenden
Ausfiihrungen der BBE zum Einzelhandelskonzept® in ihrer Stellungnahme von Mai
2013 ,Fachliche Bewertung der Fortschreibung der Auswirkungsanalyse der BBE
sowie der Kommentierung der Plausibilitidtskontrollen des Biiros Junker und Kruse
durch die BBE“ (vom Gewerbeverein Bornheim zusammen mit seiner Stellungnahme

eingereicht) verwiesen.

Hiernach ist die Abgrenzung des Hauptzentrums Bornheim / Roisdorf stédtebaulich nicht
begriindet und begrindbar sowie mit der jiingsten obergerichtlichen und hochstrichterlichen



Rechtsprechung zur Abgrenzung zentraler Versorgungshereiche nicht in Einklang zu

bringen.

Eine stadtebauliche Begriindung zur Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches fehit.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Bornheim / Roisdorf ist insofern
rechtswidrig, als die fur eine Abgrenzung als zentraler Versorgungsbereich notwendige
raumlich-funktionale Verbindung nicht gegeben ist. Zudem ist mit erneutem Verweis auf das
,Plausibilitatsgutachten" von Junker + Kruse aus Januar 2013 die Abgrenzungsbegrindung
in sich nicht widerspruchsfrei, so dass die Abgrenzung insgesamt willkirrlich und
insbesondere nicht an die 6rtlich tatsdchlich vorhandenen Gegebenheiten angepasst

erscheint,

So handelt es sich bei den beiden Angebotsstandorten ,Kénigstrae" und ,Standortverbund
Schumacherstrae" um zwei klar voneinander separierte Bereiche, deren mehr als einen
Kilometer langes Zwischenstiick unter stadtebaulichen wie funktionalen Gesichtspunkten
kaum bzw. gar keine Ansatzpunkte fiir die Herstellung einer zukiinftigen Verknupfung

aufweist.

Aus Sicht des Buros Junker + Kruse ist eine Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Bornheim / Roisdorf — die vor allem auch die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen vor Ort beriicksichtigt — deutlich enger zu fassen, um hierdurch die
Einzelhandelsentwicklung auf den historisch gewachsenen Ortskern zu konzentrieren und
diesen in seiner Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiét zu starken und langfristig

zu erhalten.

Soweit diese Zielsetzung sowohl in der Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes (Fortschreibung 2010/2011) als auch im integrierten Handlungskonzept
fur die Konigstralle benannt wird, lauft die stadtebaulich unbegriindete und nicht
nachvollziehbare Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches in Richtung Osten sowie
die damit einhergehende deutliche Angebotsausweitung zentralenrelevanter Sortimente
diesen stadtebaulichen Zielvorstellungen diametral entgegen.

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim, Stand der
Fortschreibung 2011, ist vor dem Hintergrund der einschlégigen Rechtsprechung,

vgl. BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7/07;
OVG Munster, Urt. v. 19.06.2008 — 7 A 1392/07,
Urt. v. 01.07.2009 — 10 A 2350/07,



- unzulénglich,

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept enthalt ausschlieflich Aussagen zur
Einzelhandelsstruktur in Bornheim. Es handelt sich um eine reine Marktanalyse in Bezug auf
den Einzelhandel. Stadtebaulich relevante Aussagen enthalten inshesondere die Abschnitte
3.2 und 5.3 keine, obgleich es sich unstreitig bei ,zentralen Versorgungsbereichen” um eine

stadtebauliche Kategorie handelt.

Der grundlegende Mangel des der verbindlichen Bauleitplanung von der Stadt zugrunde
gelegten Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts ergibt sich bereits aus den
einleitenden Satzen der Abschnitte 3.2 und 5.3. Dort heil’t es:

,Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Gutachtens besteht darin,

die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet Bornheim raumlich
abzugrenzen und funktional zu bestimmen. Dazu wurden die
Einzelhandelsnutzungen in den Zentrallagen der Ortsteile einer genauen
Analyse unterzogen." (Abschnitt 3.2, S. 26)

.Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Bornheimer Innenstadt zeigte
auf, dass sich die Hauptfunktionszonen des Einzelhandels auf die zwei
Bereiche Konigstrafe und Rathausumfeld verteilen. Diese
Nutzungsschwerpunkte bestimmen die raumliche Ausdehnung des zentralen
Versorgungsbereiches, der sich von der Ortsmitte Bornheim bis zur
Schumacherstrale in Roisdorf erstreckt (vgl. Abbildung 38)." (Abschnitt 5.3, S.

66)

Diese und die weiteren Ausfithrungen in den Abschnitten 3.2 und 5.3 des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim sind schon insofern fur
die rechtssichere Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus
stadtebaulicher Sicht ungeeignet, als die fiir einen zentralen Versorgungsbereich typischen
Dienstleistungsangebote und Gastronomiebetriebe nicht dargestellt werden. Ein zentraler
Versorgungsbereich zeichnet sich im Unterschied zu einer bloRen
Einzelhandelsagglomeration dadurch aus, dass zu den Einzelhandelsnutzungen weitere
Angebote (Dienstleistungen wie Banken, Friseur, Lottoannahmestelle, Gastronomie)
raumlich konzentriert hinzutreten. Auf der Grundlage des der verbindlichen Bauleitplanung
zugrunde gelegten Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes in der Fortschreibung 2011
kann hingegen noch nicht einmal verbindlich festgestellt werden, ob es sich bei dem Bereich
Kaénigstrale" um einen ,zentralen Versorgungsbereich” im Sinne des Stadtebaurechts

handelt.

Der Bereich ,Bornheim / Roisdorf", wie er auf der Seite 66 in der Abbildung 38 dargestelit
wird, ist kein zentraler Versorgungsbereich im Sinne des Stadtebaurechts. Der
entsprechenden Abbildung I&sst sich vielmehr ablesen, dass sich der zentrale
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Versorgungsbereich — wenn es sich denn tiberhaupt um einen handelt — auf den Bereich der
Konigstrake beschrankt und im Osten etwa im Bereich Konigstraie/Ecke SchillerstralRe
endet. Die Einzelhandelsbetriebe im Stadtteilgebiet Roisdorf (,Toom" und , Plus” -
inzwischen geschlossen -) liegen zu der Einzelhandelsagglomeration im Bereich der
Kénigstrale ohne erkennbaren stadtebaulichen Zusammenhang. Der , Toom-Markt" wird
auch nicht durch sonstige Nutzungen, die typisch fur einen zentralen Versorgungsbereich
waren (Spezialgeschéfte, Dienstleister oder gastronomische Angebote), mit den Geschaften
auf der KonigstraBe in irgendeiner Art stadtebaulich ,verbunden". Es ist insoweit schlicht
abwegig anzunehmen, dass Kunden, die die Geschéfte im Bereich der Konigstralle
aufsuchen, im Rahmen eines ,einheitlichen Einkaufsvorganges", wie es das
Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen immer wieder hervorhebt, auch

noch den ,Toom-Markt" besuchen.

Der ,Toom-Markt" liegt vielmehr isoliert in einer stiddtebaulich nicht integrierten Lage am
Rande des Ortsteils Roisdorf, wobei ihm zwar aufgrund seiner Gréfte und seines
Einzugsbereiches eine Versorgungsfunktion zukommt, was jedoch allgemein auf
Einzelhandelsbetriebe zutrifft, weil der einzige (stadtebauliche) Zweck eines
Einzelhandelsbetriebes darin besteht, die Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich
mit Waren zu versorgen. Dass dem Betrieb jedoch eine zentrale Versorgungsfunktion im
Sinne des Stadtebaurechts zukéme, scheint fernliegend.

Entsprechendes gilt fir die ,Nahversorgungszentren* Hersel und Merten. In den
entsprechenden Abbildungen 39 und 40 sind lediglich die vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe verzeichnet, ohne dass sich aus dem Text ergébe, welches
Warenspektrum abgedeckt wird und durch welche Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote dieses erganzt wird. Dass den ,Nahversorgungszentren® Hersel und
Merten ein hinreichendes stadtebauliches Gewicht zukdme, um von einem zentralen
Versorgungsbereich im Sinne des Stadtebaurechts sprechen zu kénnen, ist — gestltzt auf
die v.g. Abbildungen — ebenfalls eher fernliegend.

Die Fortschreibung 2011 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist mithin aus
stadtebaulicher Sicht véllig ungeeignet, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Bornheim rechtssicher zu bestimmen. Das Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-

Westfalen fihrt hierzu aus:

J[...] die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen muss

auf Grund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und

auf Grund ihrer verkehrsméaBigen ErschlieBung und verkehrliche Anbindung in der
Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die
Sicherstellung der Grund- oder Nahversorgung — zu erfullen.”
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Dementsprechend diirfen im Rahmen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht
lediglich die Einzelhandelsnutzungen untersucht werden. Der Schwerpunkt eines
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes muss vielmehr darin liegen, die Gesamtheit der
baulichen Nutzungeri in einem bestimmten Bereich, der als zentraler Versorgungsbereich in
Betracht kommt, daraufhin zu untersuchen, ob und wie diese sich erganzen und ob das
Zusammenspiel der unterschiedlichen Nutzungen geeignet ist, den Zweck eines zentralen
Versorgungsbereichs zu erfillen. Ein dabei ganz wichtiger und nie auRer Acht zu lassender
Gesichtspunkt ist die raumliche Nahe der den zentralen Versorgungsbereich bildenden
gewerblichen Nutzungen. Idealerweise ist ein zentraler Versorgungsbereich in seiner Form
so beschaffen, dass man fuBlaufig von Geschaft zu Geschaft gelangen kann, um seinen
Bedarf an Waren decken und gleichzeitig Bank-, Friseur- oder sonstige Geschéfte tatigen zu
konnen. Dies gilt im Grundsatz fiir Innenstadtzentren ebenso wie fur Grund- und

Nahversorgungszentren.

Da das der verbindlichen Bauleitplanung zugrunde gelegte Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Bornheim, Stand der Fortschreibung 2011, die stadtebauliche
Bedeutung des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich” grundlegend verkennt, vermag es
den Anforderungen, die § 1 Abs. 7 BauGB an die Abwégung stellt, schlechterdings nicht zu
genligen. Der éffentliche Belang, die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche bei der Planung zu beriicksichtigen, kann nicht fehlerfrei in die
Abwagung eingestellt werden. Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist folglich in
der der verbindlichen Bauleitplanung zugrunde gelegten Fassung abwagungsfehlerhaft und

damit materiell rechtswidrig.

2. Zur Verkehrsvertraglichkeit (Verkehrsuntersuchung)

Im Gegensatz zu der in Vorlage 170/2013-7 vertretenen Auffassung, wonach ,der Nachweis
der verkehrlichen Vertraglichkeit des Vorhabens in Abhéangigkeit der geplanten
Verkaufsfléachen erbracht” sei, bin ich nach wie vor der Auffassung, dass die vom Ausschuf
fur Verkehr, Planung und Liegenschaften (VPLA) der Stadt Bornheim in seiner Sitzung vom
23.2.2012 zu Vorlage Nr. 565/2011-7 beschlossene Bedingung, dass der Nachweis der
verkehrlichen Vertraglichkeit einschlieBlich der Verkehrsbezuge im gesamten
Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf gutachterlich nachzuweisen sei, nach wie vor nicht
erbracht ist. Zum Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit reicht es eben - wie nachfolgend
ausgefiihrt wird — nicht aus, dass ein Gutachten vorgelegt wird, dat pagenau auf das Ziel
der Genehmigungsféhigkeit erstellt wird ohne Ricksicht auf alle wissenschaftlichen
Grundlagen und Erkenntnisse und mit haarstrdubenden Begriindungen (z.B. ALDI, REWE

XL).
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Die im Zuge des Aufstellungsverfahrens fur den Bebauungsplan Ro 17 erstellte
Verkehrsuntersuchung fithrt zu durchgreifenden Abwagungsmangeln im Sinne von § 1 Abs.

7 BauGB.

Die von der Stadt bei der Ingenieurgruppe IVV Aachen/Berlin in Auftrag gegebene
Verkehrsuntersuchung B-Plan RO 17 Umnutzung im Bereich des Toom-Marktes in
Bornheim-Roisdorf zwischen Bundesbahn und Bonner Strale - Ergebnisbericht vom
20.02.2013", gentigt nicht den Anforderungen des Abwagungsgebotes geman § 1 Abs. 7

i.\V.m. Abs. 6 Nr. 9 BauGB.

Zwecks Vermeidung insoweit unnotiger Wiederholungen wird auf den Bericht der
DTV-Verkehrsconsult GmhH (Verkehrsgutachten fiir ein Einkaufszentrum in
Bornheim-Roisdorf) vom 03.12.2012, beauftragt vom Gewerbeverein Bornheim e.V.
und der Christian Nettekoven KG, verwiesen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass die bisherigen Planungen und
Voriiberlegungen fir das Einkaufszentrum die verkehrlichen Auswirkungen keineswegs
volistandig beriicksichtigt haben. Von Seiten der DTV Verkehrsconsult GmbH wurde
empfohlen, die erforderlichen Neu- und Umgestaltungen von Knotenpunkten unter der
Beriicksichtigung der allgemeinen Verkehrsprognose sowie der zu erwartenden Neuverkehre
durch das Einkaufszentrum vorzunehmen. Dabei sollte in jedem Fall von den aktuellen
verkehrlichen Randbedingungen im Untersuchungsraum ausgegangen werden. Zusétzlich
sollte auch die Umsetzbarkeit méglicher Knotenpunktvarianten friihzeitig in die Planungen
mit einbezogen werden, um realistische und leistungsféhige Lésungen anbieten zu kénnen.
Hierbei sind insbesondere die Flachenverfiigbarkeit sowie die entstehenden Kosten zu
beachten. Weiterhin sollten auch die verkehrlichen Auswirkungen auf die Kénigstralie néher
betrachtet werden, um hier eine vertragliche Abwicklung der erwarteten Verkehrsmengen

sicherzustellen.

Die in den Planungen bisher vorgesehenen 550 bzw. 570 Stellplatze werden aus Sicht der
DTV Verkehrsconsult GmbH ausweislich deren Berichterstattung vom 03.12.2012 bzw.
Stellungnahme vom 17.4.2013 fiir die geplanten Nutzungen als nicht ausreichend erachtet.

Was die konkrete Abwégung der Stadt mit den Belangen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB
anbelangt, so werden in dem ,Gegengutachten" der DTV Verkehrsconsult GmbH
ausschlieRlich Annahmen zugrunde gelegt, die durch entsprechende Fachliteratur begriindet
werden kénnen und entsprechend dokumentiert wurden. Die Auswahl der vom IVV-
Gutachten abweichenden Werte liegt darin begriindet, dass DTV die &rtlichen
Randbedingungen anders bewertet, beispielsweise die ,nicht integrierte Lage" bzw. die



Jteilintegrierte Lage" des Einkaufszentrums.

Im Einzelnen resultieren Abwiégungsfehler aus den nachfolgenden Punkten:

Die Stadt argumentiert, dass die Annahme der Verkehrserzeugung fur ALDI im
DTV-Gutachten insofern zu hoch sei, als es im Umkreis von 7 km 10 weitere ALDI-
Markte gabe und in diesem Falle deutlich geringere Kundenzahlen pro qm

anzusetzen seien.

Einmal ungeachtet dessen, dass diese Behauptung der weiteren 10 ALDI-Mérkte
fir DTV nicht tberprifbar ist, wird von deren Seite nachvoliziehbar davon
ausgegangen, dass die Firma ALDI keine neue Filiale erdffnet, in der sie nicht
mindestens einen flr das Unternehmen durchschnittlichen Umsatz erwartet. Die
insoweitigen Annahmen von DTV erscheinen nach wie vor als gerechtfertigt.

Soweit die Stadt argumentiert, dass die Annahme der Verkehrserzeugung fur
REWE im DTV-Gutachten insofern zu hoch sei, als der hier geplante Markt
(REWE-XL) ein modernes Konzept mit tberdurchschnittlich groiztigigen
Verkaufsflachen enthalte und derartige moderne Einkaufskonzepte in den
Kernwerten der Literatur noch nicht verankert seien, mag man dem Folgendes

entgegenhalten:

Wenn und soweit es noch keine wissenschaftlich begrindeten Kernwerte fur diese
Art von Markten in-der Literatur gibt, dann gibt es auch keine Argumente, hier
geringere Kundenzahlen anzunehmen. Es ist ebenso maglich, dass diese
modernen Markte aufgrund ihrer besonderen Attraktivitét (grotes Sortiment,
ansprechende Verkaufsflachen) sogar mehr Kunden anlocken.

Soweit die Stadt die Verkaufsflache der Apotheke mit nur 40 gm ansetzt und nicht
mit 150 gm, und die von DTV insoweit ermittelten Kundenzahlen flr die Apotheke

" als viel zu hoch beurteilt werden, mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Die Kundenzahlen der Apotheke wurden von DTV tber die Anzahl der Mitarbeiter
(Auskunft der Apotheker) berechnet, und nicht Uber die Verkaufsflachen. Insoweit
ist die von DTV vorgenommene Berechnung véllig plausibel und korrekt und
zutreffend im Bericht dokumentiert.

Soweit sich die Stadt auf den Standpunkt stellt, dass der gewéhlte IV-Anteil fur die
Kunden insgesamt zu hoch gewéhlt worden sei, insbesondere die 90% fiir den



Elektronikmarkt insoweit (bertrieben seien, als es auch Elektronikteile géabe, die
nicht zwingend mit dem PKW transportiert werden mussten, mag man dem

Folgendes entgegenhalten:

Die Bewertung des IV-Anteils ist aus Sicht von DTV richtig, und zwar gerade vor
dem Hintergrund des laut Aussage der Stadt groen Anteils an auswartigen
Kunden, die sicher eher mit dem PKW kommen werden.

Wenn und soweit sich die Stadt ferner auf den Standpunkt stellt, dass die sog.
Verbundeffekte im DTV-Gutachten insofern zu gering eingeschétzt werden, als mit
einem hohen Anteil auswartiger Kunden zu rechnen sei, so dass gerade bei einem
Elektronikmarkt Verbundeffekte von bis zu 60% mdglich seien, mag man dem
Folgendes entgegenhalten:

Diese Behauptung der Stadt stiinde im Widerspruch zu einem angeblich
geringeren |V-Anteil und vielen fuBlaufigen Kunden.

Soweit die Stadt dartiber hinaus die Anzahl der erforderlichen Parkplatze (rund
900) deutlich zu hoch einschétzt und argumentiert, dass bestehende
Einkaufszentren mit dhnlichen Verkaufsfldchen maximal 600 Stellplatze
bereitstellten, mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Der Vergleich mit anderen Einkaufszentren erscheint schon insofern als nicht
fachgerecht, als neben den Verkaufsflachen auch das Sortiment fur die Anzahl der
Kunden entscheidend ist. Ob das Sortiment der zum Vergleich herangezogenen
Einkaufszentren vergleichbar ist, kann von DTV ohnehin nicht verifiziert werden.
Jedenfalls hat DTV bei deren Berechnung mit den Anforderungen an die Anzahl
von Stellplétzen eine Plausibilitatspriifung nach nordrhein-westfalischem
Bauordnungsrecht vorgenommen, die zu einer Bandbreite von 480 bis 1.440
Stellpldtzen bei einer Verkaufsfléche von 13.500 gm fuhrt, wobei die Zahl héher
wird, je héher der Anteil hochfrequentierter Sortimente (z.B. ALDI, L.ebensmittel) ist.

Soweit die Stadt sich sodann auf den Standpunkt stellt, dass bei der Ermittlung der
erforderlichen Stellplatzzahl zu kleine Umschlagszahlen von DTV angesetzt
wurden und die Umschlagszahlen wegen des hohen Lebensmittelanteils deutlich
héher seien, mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Diese Behauptung der Stadt stiinde im Widerspruch zu angeblich hohen
Verbundeffekten insofern, als diese zu noch langeren Stellplatzbelegungen flihren.
Insoweit erscheint die Annahme von DTV als nach wie vor véllig realistisch und
plausibel. Im Ubrigen hat DTV ftr den Discounter einen um 50 % héheren



Umschlagsgrad zu Grunde gelegt.

o  Soweit die Stadt schlieRlich in ihre Abwagung die Uberlegung einstellt, dass
bei den durchgeflihrten HBS-Nachweisen keine Prognosen und keine mdglichen
Verkehrsverlagerungen seitens DTV berticksichtigt worden seien, mag man dem

Folgendes entgegenhalten:

Dies mag zwar zum Teil insofern richtig sein, als eine umfassende
Beriicksichtigung nur méglich ist, wenn ein Verkehrsmodell zur Verfugung steht.
Hinzuweisen ist dann jedoch darauf, dass die von IVV angesteilt'en Prognosen
beztglich der Bonner Strafte im Bereich des Einkaufszentrums eine
Verkehrszunahme erwarten. Damit hatte DTV die Verkehrsmengen flr den
Nachweis zu glinstig angesetzt und mit Beriicksichtigung der Prognosen wiirde
sich das Ergebnis denknotwendig zum Negativen verandern.

Alles in allem zeigen die vorstehenden Punkte, dass die im Zuge des Aufstellungsverfahrens
von der Stadt eingeholte Verkehrsuntersuchung IVV (Ergebnisbericht vom 20.02.2013)
schlechterdings nicht geeignet ist, eine abwagungsfehlerfreie verbindliche Bauleitplanung im
Sinne von § 1 Abs. 7, Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu generieren respektive abzusichern.

Im Ubrigen schlieRen wir uns vollinhaltlich der Stellungnahme von Herrn Glnter Pohl

vom 17.7.2013 zu den Verkehrsuntersuchungen der IVV an.

Zum Bereich offentliche Verkehrsflichen weisen wir insbesondere auf folgende

Fragestellungen und Anmerkungen hin:

Planunterlagen

Bei der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 13.09.2012 bis 12.10.2012
war in den Unterlagen auch ein Gestaltungsplan enthalten, als Datei ,315_2012-
7_2_Gestaltungsplan.pdf' benannt. Bei den im Internet zur Verflgung gesteliten Unterlagen
der derzeitigen Offenlage befindet sich nur der Bebauungsplan-Entwurf (ohne Datum) mit
dem Kreisverkehrsplatz an der Einfahrt zum Einkaufszentrums an der Bonner Strale, als
Datei ,Ro 17 81732_13-03 _rechtsplanentwurf.pdf* benannt.

In diesem Bebauungsplan sind die im damaligen Gestaltungsplan dargesteliten
Anlieferrampen und die Zufahrten zu den Anlieferrampen nicht erkennbar. Inshbesondere fehlt
die Darstellung der Schleppkurven mit dem Rangierbereich fur die Lkws im Bereich der
nichsten betroffenen Anlieger Mérnerstrae Nr. 33 bis 37 sowie der neue Uberbau tiber die

Rampe an der FuBgéngerunterfihrung Widdiger Weg.
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Da bei der Offenlage auch die Gebaudeansichten vorgelegt werden, sollten die Zuwegungen
zu den Laderampen auch dargestellt werden.
Uberbauung FuBgéngerunterfiihrung Widdiger Weg

Gegen eine weitere Uberbauung der Rampe an der FuBgéngerunterfiihrung Widdiger Weg
um ca. 15 m bestehen grundséatzliche Bedenken, Die Vergréferung des Angstraumes flir
FuBgéanger kann nicht durch Anbringung von Lampen (siehe Abwéagung — Anlage zur

Vorlage 170/2013-7) gemindert werden.
Nur die Einsicht in den Tunnel kann das Sicherheitsgefiihl der Benutzer erhéhen und ist in

erheblichem MaRe aus Sicht der stadtebautichen Kriminalpravention ein Erfolg.

Bei einer Uberbauung muss die Rampe zur Beibehaltung der Neigung und Einsichtnahme in
die Unterflihrung in gleichem Ma® wie die Uberbauung verlangert werden. Dies wurde aber
bisher in keinem Plan dargestellt. Weiter wirde die Uberbauung bedeuten, dass die
gesamten Stlitzwande der Rampe abgebrochen und der neuen Héhenlage angepasst, sowie
im Bereich der Uberbauung Stiitzwande durch massive Widerlager ersetzt werden. Das

Briickenbauwerk muss dann fur 38-tonner Lkw geeignet sein.

Durch die Anderung der Rampen, ist auch eine Anderung der Baugrenzen in diesem Bereich

erforderlich.

Alternative Zufahrt fir die Anlieferfahrzeuge

Durch die bereits dargestellte Zufahrt von der Bonner Stralle zu den Laderampen kénnte das
Problem FuBgangerunterfihrung und Larmbelédstigung der Anlieger der Mdrnerstralte gelost
werden. Denn die Stadt muss nicht den Bebauungsplan stidndig den Winschen des
Investors anpassen, sondern muss die Vorgaben im Sinne der Bevdlkerung stellen.
Offentlicher Parkplatz an der Ecke Bonner Stralte — Widdiger Weg

Im Plangebiet liegt der 6ffentliche stadtische Parkplatz auf dem Flurstiick Nr. 30. Hier sind
regelmanig 10-16 Pkw geparkt. Dieser Parkplatz wird von Patienten und Personal der
nebenliegenden Arztpraxis und von Friedhofsbesuchern genutzt. Den Kunden und
Beschaftigten der Apotheke und der umgebenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen stehen eigne Firmenparkplatzen zur Verfligung

Die Erhaltung des Parkplatzes an der Ecke Bonner Strale / Widdiger Weg ist
insbesondere fur die Friedhofsbesucher erforderlich. Bei Beerdigungen ist der im
nérdlichen Bereich vorhandene Parkplatz nicht ausreichend und wird wegen der
verminderten Einsichtnahme auch nicht gerne von Friedhofsbesuchern genutzt. .

Da das Grundstiick von 924 m? an den Investor verkauft werden soll und damit dieser
6ffentliche Parkplatz mit 16 Stellplatzen ersatzlos entfallen soll, stellt sich die Frage:
Wo werden hierflir 6ffentliche Ersatzparkpldtze gebaut?



Liegenschaften mit der Bezeichnung GF und GFL

Nach den vorliegenden Unterlagen sollen alle stadtischen Grundstiicke im Plangebiet mit
einer Gesamtgrofe von rd. 5.000 m? an den Investor verkauft werden. Lt. Kostenschatzung
der Stadt Bornheim fiir das Biirgerbegehren ,Grundsticksverkaufe Roisdorf" wird von einem
Veraulerungserlds von 700.000 € ausgegangen, was einem Preis je gm von 140 €
entspricht. Der Bodenrichtwert in diesem Gebiet betragt 210 €. Hier wird aus einem
bisherigen Mischgebiet und Kerngebiet ein Sondergebiet mit einer hohen Bebaubarkeit (GRZ
0,8 — vorher 0,4 bis 0,6) gemacht. Der Preis ist unangemessen niedrig und steht in keinem
Verhaltnis zu Preisen, die die Stadt in gleichzeitig verlaufenden Kaufverhandlungen verlangt.

Zudem ist unklar, ob dieser Kaufpreis nicht — entgegen der Angabe der Stadt zur
Kostenschatzung im Rahmen des Brgerbegehrens - auch eine Beteiligung des Investors an
den Baukosten des Kreisverkehrsplatzes Bonner Strake / Herseler Strale / Siegesstralie

beinhaltet.
Dann ware der auf die Grundstiicke entfallende Kaufpreis noch einmal deutlich geringer.

In der Begriindung zum Bebauungsplan RO 17 wird unter Tz. 6.1 zum Thema »Verkehrliche
Anbindung / Verkehrsknotenpunkte® ausgefiihrt, dass

a) ,der Kreisverkehrsplatz auf der Bonner Strafle vor der Zufahrt zum
geplanten Vorhaben ,als leistungsfahig mit befriedigender Verkehrsqualitat
(Qualitatsstufe C nach HBS 2001) zu bewerten” sei.

Hierzu ist anzumerken, dass diese Einstufung nach HBS davon ausgeht, dass
der Kreisverkehr gleichsam auf der griinen Wiese liegt mit ungehinderten
Abfliissen nach vier Seiten. Der geplante Kreisverkehr hat jedoch nur drei
Abfliisse, wovon einer durch die in knapp 5 m Entfernung beginnende
Tiefgarage mit entsprechendem Parksuchverkehr stark eingeschrankt ist.
Weiterhin verursachen die Ampeln z.B. an der Adenauerallee regelmatig
Fahrzeugpulks, die zu einer erhdhten Belastung flhren.

Nach Einschatzung unserer Gutachter wird der Kreisverkehr, auch wegen der
von ihnen hdher erwarteten Gesamt-Verkehrsmengen, voraussichtlich nicht

ausreichend leistungsfihig sein.

Losung fur schwere Lkw und Kranwagen

Der an der Bonner Strae ansissige Kfz-Betrieb Reuter muss mit seinen
schweren Lkw und Bergungsfahrzeugen eine Fahrmdglichkeit Gber die beiden
Kreisverkehrsplatze zur Autobahn haben. Auch fur seine Kunden, wie z.B. die
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Kranfahrzeugfirma Baumann aus Hersel, muss die Werkstatt noch erreichbar

sein.

der Kreisverkehr Bonner Strake / Herseler Strale / SiegesstraBe

_Fur eine Verkehrsbeziehung der Bonner Strale wird jedoch auch nach dem
Umbau weiterhin eine mangelhafte Verkehrsqualitét (Qualitatsstufe E nach
HBS 2001) erreicht, sofern die MaBnahmen des Planfalls D.1 2020 (FNP) als
Rahmenbedingung nicht realisiert werden. Die mangelhafte Verkehrsqualitat
dieser einzelnen Fahrbeziehung flhrt zu einer insgesamt mange'lhaften
Einstufung der Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe E nach HBS 2001) des
gesamten Kreisverkehrs, ..."

Hierzu ist Folgendes anzumerken:

Der Planfall D 1 -2020 (FNP) hat It. Gutachten der IVV vom 6.8.2007 (Bild 13)
folgende Voraussetzungen:

e Fertigstellung der L. 183 n

e Kreisverkehr L 281/L 118

e Umfahrung Servatiusweg

o 1-Richtungsverkehr West-Ost (ErschlieBungsverkehr in Gegenrichtung)

e Ausbhau

o Anbindung an Kénigstrale tiber neuen Kreisverkehr

e Tempobeschrankung 10-20 km/h verkehrsberuhigter Geschéftsbereich

e Umgestaltung Koénigstralte '

e Einbahnverkehr Ost-West zwischen Secundastrafe und Peter-Fryns-Platz

e Tempo 10 bis 20 km/h — verkehrsberuhigter Geschéftsbereich

o Kreisverkehr Secundastrale

e Sperrung MIV Wallraffstrale zwischen Burgstrale und Secundastralle

e Apostelpfad als unechte Einbahnstralle

e Neu: Mainahmen zur Verringerung des Durchgangsverkehrs auf der
Alfred-Rademacher-Stralte

e Neu: Teilanschluss L 192/K 42

Das soll zu einer Reduzierung des Verkehrs auf dem Herseler Weg um 3.300

Kfz und einer Mehrbelastung auf der Bonner Strale um 1.400 bzw. 2.990 Kfz

flhren.

Weiterhin soll es zu einer Reduzierung des Verkehrs auf der Kénigstrafie auf

7.600 Kfz/DTV und auf dem Servatiusweg auf 4.600 Kfz/DTV fiihren, also

insgesamt 12.200 Kfz. Gezahlt wurden jetzt tiber 14.000 Kfz.
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Hierbei wurden zum einen gar nicht alle MaBnahmen umgesetzt (Teilanschiuk
L 192/K 42), zum Teil sind sie im Probebetrieb nicht dargestellt und probiert
worden (Sperrung Wallrafstrale, Apostelpfad als unechte Einbahnstralle)
Nach der 2. Anliegerversammlung zum Probebetrieb ist das Ziel der
Verkehrsberuhigung in keiner Weise erreicht worden, im Gegenteil: der
Servatiusweg hat deutlich mehr Verkehr (7.138 Kfz), als nach der Prognose
(4.600 Kfz) angenommen.

Die IWV geht von einer deutlich geringeren Verkehrsmenge aus als unsere
Gutachter. Nach den Ergebnissen der ersten Phase des Probebetriebs
Konigstrale / Servatiusweg hat sich gezeigt, dass die von der IVV
prognostizierten Verkehrsentlastungen bei weitem nicht eingetroffen sind, im
Gegenteil: der Verkehr im Bornheimer Zentrum und den benachbarten Straf3en
hat insgesamt zugenommen. Wenn man dies als Indiz fiir die Qualitat der
Prognosen von IVV nimmt — und wir haben viele Beispiele fur grobe
Fehleinschatzungen von Entwicklungen durch IVV — dann durfte auch die
Erwartung, dass sich die Qualitat des Kreisverkehrs bei Realisierung des
Planfalls D1-2020 (FNP) von ,mangelhaft wegverbessert, eine Utopie sein.

Und im Ubrigen stellt sich die Frage, ob es nach dem katastrophalen
Probebetrieb tiberhaupt zu einer Realisierung des Planfalls D1-2020 (FNP)
kommt und ob der D 1-Fall rechtlich durchgesetzt werden kann.

Wenn nicht, dann hat selbst nach Einschétzung der Stadt Bornheim in der
Begriindung ein Kreisverkehr mit Bypass nicht die erforderliche Qualitét,

sondern bleibt insgesamt mangelhaft. _
Denn damit fiele die Bedingung fiir die notwendige Verbesserung des

Kreisverkehrs weg und gleichzeitig die Voraussetzung der
Verkehrsvertriglichkeit an dieser entscheidenden Stelle.

Daneben sind sowohl technische Probleme im Bereich der LKW als auch

Grundstticksfragen in keiner Weise geklart,

Bedenklich ist weiterhin, dass der Kreismittelpunkt ca. 15 m aus der Achse der
Bonner StraRe in die Grinfliche verlegt wird und damit die Grinanlage

erheblich verkleinert wird.
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Weiterhin sollte die Darstellung dieses Kreisverkehrsplatzes auch im
Ubersichtsplan und im Rechtsplan erfolgen, weil der Bau dieses
Kreisverkehrsplatzes Voraussetzung fur den Bau des Einkaufszentrums ist und

damit zum Bebauungsplan gehort.

Nach den Prognosen des Landesbetriebes Straienbau NRW und
Verkehrsuntersuchungen ist an diesem Knotenpunkt nach Inbetriebnahme der
Landesstrae 183 n im Jahre 2014 mit einigen Tausend Kfz/Tag weniger zu
rechnen. Damit werden sich die heutigen Kapazitatsprobleme an dieser

Kreuzung weitgehend beheben.

Deshalb missen die Kosten fir den Bau des Kreisverkehrsplatzes, der nur
wegen der erhdhten Verkehrsbelastung durch das Einkaufszentrum erforderlich

wird, alleine vom Investor des Einkaufszentrums getragen werden.

3. Zur einzelhandelsorientierten Auswirkungsanalyse

Der Ausschub fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften (VPLA) der Stadt Bornheim hat
in seiner Sitzung vom 23.2.2012 zu Vorlage Nr. 565/2011-7 zu dem oben genannten
Bebauungsplanverfahren unter anderem beschlossen, dem Rat zu empfehlen, dem
vorgelegten Nutzungskonzept unter dem Vorbehalt zuzustimmen, dass

- neben dem Nachweis der verkehrlichen Vertraglichkeit einschlieBlich der
Verkehrsbezlige im gesamten Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf auch

- durch einen von der Stadt Bornheim zu beauftragenden Gutachter der Nachweis
der Sortimentsvertraglichkeit insbesondere
o fur den Bereich der Lebensmittel (in Bezug auf den Einzugsbereich
Bornheim / Roisdorf / Hersel) und
o ' fur den Bereich des Textil-/Bekleidungsangebotes (in Bezug auf die
Auswirkungen auf die KonigstralRe)
erbracht wird.

Beide Nachweise sind durch die vorgelegten Gutachten der IVV und BBE in keiner Weise
erbracht, ganz im Gegenteil.

Der verbindlichen Bauleitplanung wird die ,Fortschreibung der Auswirkungsanalyse
Ansiedlung eines Einkaufszentrums am Standort Bornheim-Roisdorf, Bonner Stralie,
Stand Februar 2013, der Fa. BBE Handelsheratung GmbH, Kéln, zugrunde gelegt.

Soweit deren Fazit in der vermeintlichen Erkenntnis miindet, dass das Planvorhaben
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dazu geeignet ist, die Versorgungsfunktionen fur die Bevélkerung der Stadt Bornheim bei
verschiedenen Sortimenten zu verbessern, ist man auf Seiten von Junker + Kruse
Stadtforschung Planung zu dem Ergebnis gelangt, dass auch diese Fortschreibung der
Auswirkungsanalyse sicher kein belastbares Abwagungsmaterial gemaf § 11 Abs. 3

BauNVO liefert.

7wecks Vermeidung insoweit unnotiger Wiederholungen wird zum einen auf die den
Ausschuss- und Ratsmitgliedern noch dazu von der Stadt Bornheim vorenthaltene
,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Biiros BBE Handelsberatung®,
erstellt von Junker + Kruse im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim im Januar 2013,
verwiesen.

Zum anderen wird zwecks Vermeidung unnétiger Wiederholungen die auch insoweit
vollstindig zu Eigen gemachte ,Fachliche Bewertung der Fortschreibung der
Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der Plausibilitaitskontrollen
des Biiros Junker + Kruse durch die BBE", erstellt im Auftrag des Gewerbevereins

Bornheim und von diesem zusammen mit seiner Stellungnahme eingereicht,

verwiesen.

Hiernach ist zunachst einmal schon nicht nachvollziehbar, warum die BBE keine
branchenspezifische Bezugsebene (unter Berlicksichtigung von Kern- und Randsortimenten)
wahlt, wie es in Vertraglichkeitsgutachten an sich tblich und sachgerecht zu bewerten ist,
sondern stattdessen eine (iberwiegend) gesamtbetriebliche Betrachtung durchfuhrt.
Dadurch, dass an verschiedenen Stellen im BBE-Gutachten ohne erkennbaren Grund und
ohne eindeutige Kennzeichnung zudem unterschiedliche BezugsgroRen gewahit werden,
wird aus Sicht von Junker + Kruse die Nachvollziehbarkeit des BBE-Gutachtens zusétzlich

eingeschrankt.

Insgesamt sind die Flachenproduktivitdten des Vorhabens in mehreren Branchen einem —
von der Rechtsprechung geforderten — Worst-Case-Ansatz nicht angemessen. In mehreren
Branchen (u.a. Elektrowaren/Foto) wirde sich das Umsatzvolumen bei einer angemessenen
Flachenproduktivitat um bis zu einem Drittel erhohen. Das Vorgehen der BBE fuhrt im
Ergebnis dazu, dass die zu erwartenden prozentualen Umsatzumverteilungen entsprechend

zu gering dargestellt werden.

Weiter erscheint zwar die Gesamtausdehnung des Einzugsgebietes als grundsatzlich nicht
unplausibel, was jedoch aus Sicht von Junker + Kruse ausdriicklich nicht fir die gewahite
Zonierung des Einzugsgebietes gilt. Diese pragt jedoch die gesamte Auswirkungsanalyse
insofern, als auf dieser Basis Annahmen zu Abschépfungsguoten des Vorhabens nach
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Zonen getroffen werden, die entsprechend als nicht belastbar zu bewerten sind.

Schlielich hebt Junker + Kruse in einem weiteren Zwischenfazit ausweislich deren
Bewertungsgutachten aus Januar 2013 darauf ab, dass BBE im Rahmen der Berechnungen
teilweise unzureichend begriindete und unplausible Annahmen trifft, die dazu fuhren, dass
die Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen in Zone 1 und 2 des
Einzugsgebietes rechnerisch reduziert werden. So werden hiernach hohe und intransparente
Abschlage u.a. fur

- hestehende Umsétze am Vorhabenstandort,

- Umsatzumverteilungen auierhalb des Einzugsgebietes und

- Umsatzumverteilungen an sonstigen Standorten innerhalb des Einzugsgebietes

angesetzt.

Hinzu kommt, dass die Ergebnisse der BBE-Berechnungen insgesamt aus Sicht von Junker
+ Kruse als sehr nivelliert erscheinen und teilweise in einer nicht mehr plausiblen Relation
zueinander stehen. Die anzunehmende besondere Betroffenheit der Standorte in raumlicher
Nihe zum Vorhaben kommt hierbei nach Auffassung von Junker + Kruse nicht angemessen
zum Ausdruck. Nach Einschétzung von Junker + Kruse besteht u.a. die Gefahr, dass die
BBE auf Basis der Annahme einer vorrangigen Selbst-Kannibalisierung des Betreibers ALDI
die Auswirkungen unterschitzt, die auf die Lebensmittelmérkte anderer Betreiber in der
naheren Umgebung des Vorhabens zu erwarten sind. Die Ergebnisdarstellung besitzt
dariiber hinaus teilweise nach Auffassung von Junker + Kruse einen unzureichenden

Differenzierungsgrad.

Soweit dann im letzten Zwischenfazit von Junker + Kruse das BBE-Gutachten keine
vertiefende stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen beinhaltet, was in Anbetracht der
erheblichen Hohe der errechneten Umsatzumverteilungen vor allem in den Bornheimer
zentralen Versorgungsbereichen sowie den Hauptgeschéftszentren von Brihl und
Rheinbach als nicht akzeptabel erscheint, werden diese Monita von Junker + Kruse auch
nicht durch die Fortschreibung der Auswirkungsanalyse von BBE, Stand Februar 2013,

ausgeraumt.

Es bleibt daher bei dem von Junker + Kruse gezogenen Fazit, dass die Vorgehensweise der
BBE im Rahmen der Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines Einkaufszentrums an der
Bonner Strafie in Bornheim-Roisdorf sich durch verschiedene intransparente, unzureichend

begriindete sowie unplausible Annahmen ,auszeichnet", die im Ergebnis nach Einschatzung
von Junker + Kruse dazu fithren, dass die Auswifkungen vor allem in den zentralen
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Versorgungsbereichen der Stadt Bornheim und der Gemeinde Alfter sowie der
angrenzenden Bonner Stadlteile zu gering dargestellt werden.

Es handelt sich demnach insbesondere nicht um die rechtlich zwingend notwendige

Worst-Case-Betrachtung.

Die von BBE vorgenommene Analyse bietet mithin kein ausreichendes Abwagungsmaterial
fur die Beurteilung der Auswirkungen der Vorhaben gemal § 11 Abs. 3 BauNVO.

Junker + Kruse gelangt dann in der anschlieBenden fachlichen Bewertung der
Fortschreibung der Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der
Plausibilititskontrollen des Biiros Junker + Kruse durch die BBE zu der Erkenntnis, dass
zahlreiche wesentliche Kritikpunkte am Gutachten auch durch die modifizierte Fassung und
durch die erganzenden Ausfiihrungen der BBE in Briefform nicht ausgeraumt werden.

Die von Junker + Kruse zur Angebotsanalyse geduferten Mangel sind iberwiegend nicht

bzw. nicht ausreichend behoben worden.

Das Vorgehen von BBE beziglich der Abschléage fur bestehende Umsatze am
Vorhabenstandort wird von Junker + Kruse als immer noch inkonsistent bewertet.

Die nach wie vor fehlenden Angaben der BBE zum in die Berechnungen eingeflossenen
Angebotsbestand auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ziehen nach Einschatzung
von Junker + Kruse nach wie vor eine erhebliche Plausibilitatsproblematik nach sich.

Es mangelt nach wie vor an einer vertiefenden stédtebaulichen Bewertung der Auswirkungen

des Vorhabens.

Im Unterschied zu den Darstellungen in den ,Allgemeinen Zielen und Zwecke der Planung”,
die Anlage zur Vorlage 315/2012-7 waren, werden in den textlichen Festsetzungen, die Teil
der Offenlage sind, nicht mehr die ,geplanten konzeptionellen Verkaufsflachen® von maximal
13.5600 gm dargestellt, sondern nur noch die ,maximalen Verkaufsflachen" von insgesamt

15.550 qm.

Im Rahmen dieser maximalen Verkaufsflachen sollen sonstige kleinflachige
Einzelhandelshetriebe (Shops) mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
einer Verkaufsflache von jeweils maximal 100 m? pro Einzelbetrieb bis zu einer
Gesamtverkaufsfléche von 400 m? zuléssig sein. Das widerspricht den Festsetzungen im

Einzelhandelsstandort und Zentrenkonzept, wonach der Toombereich ,groRflachigen
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Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten" aufnehmen soll, fir die in der

Iibnigstrafle keine ausreichend grofte Flachen vorhanden sind.

Es fallt auf, dass die maximalen Flachen flr Bekleidung von vorher 2.500 gm (konzeptionelle
damals 1.750 gm) auf nunmehr 3.400 gm erhoht worden sind. Das heifdt, dass der Investor
fast doppelt so viel Verkaufsflachen fur Bekleidung herrichten kann, als urspriinglich

* vorgesehen, was erhebliche und damit existenzgefahrdende Wettbewerbswirkungen auf die
Bornheimer Textilgeschéfte haben wird.

Das ist unverantwortlich den bestehenden Betrieben gegentiber!

Unsere Textilgeschéfte in Bornheim werden deutlich mehr als 10 % Umsatz verlieren und

damit alle in ihrer Existenz gefahrdet.

Und an dieser Stelle fragen wir uns, wo denn unsere Politiker von ihrem immer in den
Vordergrund gestellten Recht auf Steuerung und Reglementierung der Sortimente Gebrauch
gemacht haben. Man hat es dem Investor tiberlassen, im Rahmen der im Augenblick
geltenden 13.500 gm maximaler Verkaufsflache mehr oder weniger frei schalten und walten

zZU kénnen.

Lt. BBE sollen von insgesamt 10 Mio. € Umsatzverlagerung im Sortimentsbereich Textil
lediglich 3% oder 300.000 € aus Roisdorf und Bornheim kommen. Diese Aussage ist
vollkommen lacherlich! Und das dann auch noch mit ,geringen Angebotsiberschneidungen®
zu begriinden, ist blanker Zynismus. Wo wird im Bebauungsplan eigentlich festgeschrieben,
welche konkreten Textilien verkauft werden dirfen? Nirgendwol!

Im Gegensatz dazu behauptet die BBE, dass 6,2 Mio. € Umsatz aus Bonn umverlagert
werden und 0,8 Mio. € aus Bruhl, also fast dreimal so viel wie aus Bornheim und Roisdorf.

Man faldt es nicht.

Die Differenzierung zwischen Lebensmittel-Vollsortimenter (vorher 3.700 gm) und
Lebensmittel-Discounter (vorher 900 gm) ist weggefallen. Jetzt wird nur noch eine
Gesamtflache von 4.600 gm fur Nahrungs- und GenuBmittel dargestelit. Kann sich der
Discounter, den wir alle dort ausdrlcklich nicht haben wollten, jetzt seine Grofke selbst
aussuchen?

Im Bereich Nahrungs- und Genufmittel will uns die BBE weismachen, dass plotzlich statt
vorher rd. 9,9 Mio. € jetzt nur noch 7,1 Mio. € Umsatz umverlagert werden, wobei der Anteil
aus Bornheim und Roisdorf von vorher 1,3 Mio. € oder 10 % des vorhandenen Umsatzes
jetzt auf 0,9 Mio. oder 7 % zurlickgenommen wird. Der grofte Anteil bei dem klassischen
Nahversorgungssortiment soll zum einen mit 3,5 Mio. € aus anderen Ortsteilen von
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Bornheim kommen (warum?) bzw. 2,1 Mio. € aus Bonn. Da kann man mit beiden Handen

dran fiihlen bzw. muR total ahnungslos sein, um das zu glauben!

Soweit schlieBlich der Vorhabenstandort nach unserer Auffassung und nach Einschatzung
von Junker + Kruse sicher nicht Bestanditeil des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Bornheim ist, ergibt sich zudem ein eklatanter Widerspruch des Vorhabens zu dem am
12.07.2013 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen verkiindeten
und am 13.07.2013 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP),
Sachlicher Teilplan Gro®fléchiger Einzelhandel, der ab sofort in allen laufenden

Bauleitverfahren zwingend zu beriicksichtigen ist.

Nach den vorstehend genannten Gesichtspunkten und Detailpunkten erweist sich die o.a.
verbindliche Bauleitplanung der Stadt Bornheim insgesamt als abwagungsfehlerhaft gemaf

§ 1 Abs. 7 BauGB.

Ein hieraus erwachsender Satzungsbeschluss gemé&R § 10 BauGB wére rechtswidrig.

Der Bebauungsplan wiirde einer Normenkontrolle vor dem Oberverwaltungsgericht fir das

Land Nordrhein-Westfalen nicht standhalten und fir unwirksam erklart.
Dies als fristwahrende Stellungnahme gemaf § 3 Abs. 2 BauGB.

Es wird um eine schriftliche Eingangsbestitigung gebeten,

Mit freundlichen GrifRen




Stadt Bornheim
Herrn Blrgermeister
Wolfgang Henseler
Rathausstralie 1

53332 Bornheim

Bebauungsplan Ro 17 in der Ortschaft Roisdorf
hier: Offentliche Auslegung / Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2
BauGB

Sehr geehrter Herr Blirgermeister Henseler,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Anschluss an und unter ausdriicklicher Bezugnahme und Verweisung auf meine bereits
im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB fristwahrend
eingereichte Stellungnahme vom 9.10.2012 nehme ich als Eigentiimerin des Grundstiicks
Peter-Hausmann-Platz 3, 53332 Bornheim zu dem oben genannten Entwurf des
Bebauungsplans Ro 17 gemal § 3 Abs. 2 BauGB wie nachstehend fristwahrend Stellung:

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Ro 17 ist unwirksam, weil er in signifikanter
Weise gegen das Gebot gerechter Abwagung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB verstoRt. Hiernach
sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Lasst man einmal den nachstehenden, bereits begriindeten Vorhalt beiseite, dass die Stadt
Bornheim die Verfahrensart nach § 13a BauGB allein deshalb gewéhlt hat, um dem
zunehmenden Zeitdruck von Vorhabentragerseite Rechnung zu tragen und um keine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchfiihren zu miissen, so ist vorliegend ein Verstoft gegen
das Gebot der Ermittlung und zutreffenden Bewertung der abwégungsbeachtlichen Belange
nach Mal3gabe des § 2 Abs. 3 BauGB gegeben. Bekanntermafien tritt dieses nunmehr als



Verfahrensnorm ausgestaltete Gebot selbsténdig vor die — inhaltlichen — Anforderungen an
die verhéltnismaRige Gewichtung und den gerechten Ausgleich der konkurrierenden Belange
geman § 1 Abs. 7 BauGB,

vgl. hierzu OVG Koblenz, Urt. v. 18.06.2008
-8 C 10128/08.

Diesen bereits vorgelagerten Ermittlungs- und Bewertungspflichten nach § 2 Abs. 3 BauGB
kommt ebenso wie dem zuvor genannten Abwagungsgebot aus § 1 Abs. 7 BauGB eine
besondere Bedeutung im Rahmen der inhaltshestimmenden Funktion der Bauleitplanung im
Sinne des Art. 14 Abs. 1 S. 2 und Abs. 2 des Grundgesetzes (GG) zu. Soweit ein
Bebauungsplan dem Eigentum im Rahmen des Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG eine neue Qualitat
verleiht,

vgl. BVerfG, Beschl. v. 14.05.1985 — 2 BvR 397.82;
Urt. v. 01.01.1974, NJW 1975, 841,

werden die Anforderungen des Art. 14 GG an eine zulassige Inhaltsbestimmung des
Eigentums in der Bauleitplanung regelmafig durch das Abwagungsgebot erfiillt. Hiernach
muss und kann das Abwagungsgebot der grundgesetzlich gewéhrleisteten Rechtsstellung
des Eigentiimers und den Anforderungen an eine sozialgerechte Eigentumsordnung
einerseits und den dffentlichen Belangen andererseits grundsatzlich wie auch konkret
entsprechen. Dabei miissen die stadtebaulich beachtlichen Allgemeinbelange umso
gewichtiger sein, je starker Festsetzungen eines Bebauungsplans die Befugnisse des
Eigentiimers einschranken oder gar Grundstlicke von der Privatniitzigkeit ganzlich
ausschlief3en,

vgl. BVerwG, Beschl. v. 18.12.1987, NVwZ 1988, 728,

Als Eigentiimer des eingangs genannten Grundstticks berufe ich mich vor diesem
Hintergrund auf mein Grundrecht auf Eigentum.

Soweit gerade fiir den auch vom Geschéft meines Mieters reprasentierten Sortimentsbereich
Bekleidung Umsatzverlagerungen in der Gréfenordnung von lediglich 3% des derzeitigen
Umsatzes prognostiziert werden, und zur Begriindung mit nur geringen
Angebotsiiberschneidungen argumentiert wird, dlrften die dahingehenden Erwagungen,
einer Uberpriifung durch das Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen im
Rahmen eines Normenkontrollverfahrens nicht standhalten.

Die nach Lektiire der Bauleitplanunterlagen lediglich auf den Bestandsschutz reduzierten
Eigentlimerinteressen sind insgesamt unzureichend gewdrdigt worden.



Als Ehefrau des Vorsitzenden des Gewerbevereins Bornheim e.V. erlaube ich mir auf
dessen Stellungnahmen vom 10.10.2012 und 25.7.2013 vollumfénglich zu verweisen. Ich
betone, dass ich mir dessen Stellungnahmen abschlieffend zu meinen vorstehenden
Ausflihrungen vollstéandig zu eigen mache.

l. Verfahrensfehler

Das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan Ro 17 Stadtteil Roisdorf ist
fehlerhaft.

1. Der Bebauungsplan liegt gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bei der Stadt Bornheim im Zeitraum
vom 27.086. bis einschlief3lich 26.07.2013 o6ffentlich aus.

Wie bei der friihzeitigen Biirgerbeteiligung, bei der sich die Beteiligungsfrist (13.9. bis
12.10.2012) fiir eine Woche mit der Herbstferien in NRW (8.10. bis 20.10.2012)
Gberschnitten hat, geschieht das gleiche Procedere jetzt schon wieder:

Die Schulferien Sommer 2013 in Nordrhein-Westfalen beginnen am 22.07.2013; letzter
Schultag und tatséchlicher Schulferienbeginn war folglich am 19.07.2013.

Als verwaltungsseitig bekannt vorauszusetzen ist, dass die ,Reisewelie’
dementsprechend bereits seit dem 19.07.2013 begonnen hat und jedenfalls die
Birgerinnen und Biirger der Stadt Bornheim mit schulpflichtigen Kindern gegebenenfalls
seit dem 19.07.2013 bis zum Ende der Offenlage am 26.07.2013, d.h. an immerhin 8
Tagen im Zweifel verhindert sind, fristwahrende Stellungnahmen bei der Stadt geman §
3 Abs. 2 BauGB einzureichen. Ein Viertel der einmonatigen Auslegungsfrist fallt folglich
in die nordrhein-westfalischen Schulsommerferien.

Zwar missen Blrger damit rechnen, dass Bekanntmachungen auch wahrend der
Schulferien erfolgen und sich darauf entsprechend einstellen. Jedoch bestehen im
Riickblick auf das bisherige, ohnehin von groRer Eile gepragte Aufstellungsverfahren
hinreichende Anhaltspunkte dafiir, dass die Stadt den Bekanntmachungszeitpunkt
respektive den Zeitraum der Offenlage bewusst und gezielt wiederum so unmittelbar vor
und in die Ferienzeit gelegt hat, um Einwendungen kritischer Blirger zu verhindern

respektive zu beschranken.

Eine solche Offenlagepraxis entspricht nicht dem Sinn und Zweck des § 3 Abs. 2 BauGB
(btirgerschaftliche Mitbestimmung an der stadtebaulichen Planung zur Erfiillung von



.Grundrechtsschutz durch Verfahren®).

Wegen dieses Verfahrensfehlers bedarf es einer erneuten Offenlage, d.h. einer
Wiederholung der Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 3 Abs. 2 BauGB.

Wenn und soweit man sich auf Seiten der Stadt Bornheim offensichtlich darum bemiiht
hat, den Ausschuss- und Ratsmitgliedern im Vorfeld des Offenlagebeschlusses und der
Beschlussfassung iiber die Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung alle
Bebauungsplanunterlagen einschlieBlich der verfahrensbegleitenden Gutachten
zusammenzustellen und vorzulegen, muss dieser verwaltungsseitige Anspruch auf
vollstandige Information der Politik auch erfiillt werden. Alles andere ware nicht

systemgerecht.

So fehlt nachweislich in den Anlagen zur Beschlussvorlage-Nr. 170/2013-7 die von
Junker + Kruse im Januar 2013 erstellte ,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung
des Biiros BBE Handelsberatung®, erstellt von Frau Julia Hagemann und Herrn Stefan
Kruse, im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim.

Das Fehlen dieser Stellungnahme fiihrt insofern zu einem durchgreifenden
Verfahrensmangel, als die von der Stadt beauftragte BBE Handelsberatung GmbH unter
dem Datum des 22.02.2013 hierauf ausdriicklich repliziert hat und die Lesbar- und
Verstandlichkeit dieser Stellungnahme von BBE aus der maBgeblichen Perspektive der
Ausschuss- und Ratsmitglieder erheblich darunter leidet, dass die Stadtverwaltung die
darin in Bezug genommene ,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Biiros
BBE Handelsberatung” von Junker + Kruse aus Januar 2013 schlicht nicht mit vorgelegt

hat.

Dieses Manko kann allenfalls durch eine erneute Offenlage gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
verfahrensrechtlich in den Griff genommen werden.

Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass den Rats- und
AusschuBmitgliedern die Vorlage 170/2013-7, postalisch erst am 13. April 2013 also 11
bzw. 12 Tage (teilweise weniger) vor der Sitzung des Ausschusses flir Verkehr, Planung
und Liegenschaften am 24. April 2013 bzw. des Rates am 25. April 2013 zugestellt
wurde. Diese Vorlage umfaft einen Gesamt-Umfang von mehr als 560 Druckseiten
einschlieRlich von weit (iber 200 Seiten, die nur im Ratsinformationssystem elektronisch
enthalten sind und nicht ausgedruckt zur Verfiigung gestellt wurden, zuziglich der
Vorlagen fiir weitere 27 Tagesordnungspunkte. Damit war den einzelnen ehrenamtlichen
AusschuBmitgliedern eine ordnungsgeméfe Durcharbeitung dieser Vorlage und damit



eine erforderlich sachgerechte Erérterung in den Fraktionen zur Vorbereitung der

Ausschufsitzung nicht moglich.

Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass die Ergebnisse der Beteiligung der
Offentlichkeit geméan § 3 (1) BauGB i.V.m § 13a (3) BauGB und der Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager dffentlicher Belange gem. § 4 (1) i.V.m § 13a (3)
BauGB nicht jeweils einzeln beurteilt und fiir die politischen Entscheidungstrager
dargestellt, sondern ohne direkten Bezug zum Antragsteller zusammengefalit und

teilweise pauschalisiert dargestellt wurde (Anlage ,Abwagung).

Das von der Stadt Bornheim gewahlite Verfahren nach § 13 a BauGB begegnet
durchgreifenden rechtlichen Bedenken. Nach unserer Auffassung sind die
Voraussetzungen fiir die Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens gemal § 13a
BauGB vorliegend gar nicht erfullt.

Der mit der verbindlichen Bauleitplanung ermaglichte Ausbau des derzeitigen
Standortes des Toom-Verbrauchermarktes im Ortsteil Bornheim-Roisdorf zu einem
Einkaufszentrum ist insofern keine Mafinahme der Innenentwicklung, als das alleinige
Ziel der Planung darin besteht, die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Festsetzung eines Sondergebietes fiir ein Einkaufszentrum durchzusetzen.

Einmal ungeachtet dessen, dass es hierflir schon kein hinreichendes Planerfordernis
im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB gibt, stellen die Planungsziele ,Nachverdichtung" und
Innenentwicklung" insofern einen ,Etikettenschwindel” dar, als der eigentliche Wille —
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von
groRflachigem Einzelhandel — hierdurch verdeckt werden soll.

Im Ubrigen handelt es sich um eine Gefélligkeitsplanung fiir den Investor respektive
Vorhabentréger, in dessen Eigentum sich die Gebaude-, Parkplatz- und Freiflachen
des Standortes einschlieRlich der gewerblichen Nutzungen befinden.

Im Einzelnen:

a) Das beschleunigte Verfahren fiir ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” gemaf’
§ 13 a BauGB wurde bereits durch das am 01.01.2007 in Kraft getretene Gesetz
zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte
vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) eingefiihrt. In diesem Verfahren wird, ebenso
wie im vereinfachten Verfahren, von der Umweltpriifung abgesehen.

So verwundert es, dass die Stadt Bornheim als Trégerin der Planungshoheit nicht
sogleich, im Zeitpunkt des urspriinglichen Aufstellungsbeschlusses am



b)

06.05.2010, dieses beschleunigte Verfahren gewahlt hat.

Dass dieser Weg erst mehr als 2 Jahre nach diesem Aufstellungsbeschluss
geman § 2 Abs. 1 BauGB gewahlt wurde, ist ungewdhnlich und verdachtig in
dem Sinne, dass offensichtlich die wahren Beweggriinde der Stadt kaschiert

werden sollen.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager soll namlich ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen werden, in dem sich der Vorhabentrager zur
Kostenbeteiligung flr die Herstellung der empfohlenen verkehrlichen
Ertlichtigungsmalnahmen sowie fiir die Verbesserung der Radwege und
Haltestellen vertraglich verpflichtet.

Zwar sind hiernach also die Kosten der Gutachten vom Vorhabentrager zu
ubernehmen. Jedoch muss die Stadt nach bisheriger Beschlusslage 30% der
entstandenen Kosten der Gutachten tibernehmen, sofern der Bebauungsplan
nicht binnen 3 Jahren rechtskraftig werden sollte.

Es besteht also ein erheblicher Zeitdruck aus Sicht der Stadt Bornheim, der noch
dazu dadurch eine Beschleunigung erfahrt, dass der Investor bereits ein
gewisses hoheres Lebensalter erreicht hat und nicht viele weitere Jahre darauf
warten kann, bis dass der Bebauungsplan Rechtsverbindlichkeit erlangt hat.

Die Anwendbarkeit von § 13 a BauGB stellen wir ferner in Abrede, weil der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim heraus
entwickelt werden kann und zudem nicht mit den Vorgaben des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes, Stand der Fortschreibung 2011, in

Einklang steht.

Zwar erlaubt § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans
vor der Anderung des Flachennutzungsplans und damit abweichend von § 8 Abs.
2 S. 1 BauGB. Jedoch muss von Seiten der Stadt Bornheim als Tréagerin der
Planungshoheit dabei berlicksichtigt werden, dass mit dem Instrument des § 13 a
BauGB u.a. die Festsetzung zentraler Versorgungsbereiche ermdglicht werden
soll, um der Gefahr peripherer, die gewachsenen urbanen Zentren gefahrdenden
Handelszentren entgegenzuwirken, die auf die griine Wiese auRerhalb der
Stadte reichen.

Es erscheint uns als zweifelhaft, ob diese Regelung gleichwohl die Ausweisung
eines Sondergebietes ,Einkaufzentrum®, also flir grof¥flachigen Einzelhandel
zulasst,



vgl. hierzu VG Saarlouis, Beschl. v. 23.12.2010
-5 1.2221/10, juris - Rn. 97.

Nach Lektiire der Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung im Verfahren
gemal § 13 a BauGB dréngt sich der Eindruck auf, dass sich die Stadt Bornheim
im Grunde genommen jeglicher Beurteilung des Begriffs der Innenentwicklung
enthalten hat oder vielleicht sogar eine bewusst unzutreffende, nicht mehr
nachvollziehbare Beurteilung vorgenommen haben kdnnte,

vgl. insoweit Bayer. VGH, Urt. v. 22.03.2011
—1 N 09.2888, juris - Rn. 21 a.E. m.w.N.

Insbesondere sind vorliegend die Voraussetzungen flr ein
Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB insofern nicht erfiillt, als in der
Voruntersuchung zur Umweltvertraglichkeitspriifung die in Anlage 2 zum § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB genannten Kriterien als nicht erheblich eingestuft worden

sind.

Die im Rahmen der Vorpriifung des Einzelfalls auf Seiten der Stadt Bornheim
gewonnenen Ergebnisse stehen im Widerspruch zu der Tatsache, dass mit dem
Vorhaben voraussichtlich immerhin eine Fldche von etwa 22.000 m? durch
Gebaude und private Erschlieungsflachen liberbaut werden soll.

Das beschleunigte Verfahren ist gerade dann ausgeschlossen, wenn durch einen
Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) unterliegt.

Wenn auch die Stadt Bornheim vorliegend zwar eine allgemeine Vorpriifung des
Einzelfalls nach den Vorgaben von § 3¢, Anlage 1 und 2 UVPG durchgefiihrt hat,
sind die unter der Textziffer 9 der Bebauungsplanbegriindung festgehaltenen
Ergebnisse insofern nicht nachvollziehbar, als sie sich zum einen teilweise
auferhalb des Rahmens zulédssige Einschatzung bewegen und zum anderen auf
einem Ermittlungsausfall fuRen, der auf die Nachvollziehbarkeit durchschlégt,

vgl. hierzu Bayer. VGH, Urt. v. 14.09.2011 - 9 N 10.2275,
Rn. 8, 9, 31 und 32.

Insoweit liegt hier ein Ermittlungsausfall vor, der auf die Nachvollziehbarkeit des
Ergebnisses der Vorpriifung durchschlagt,

vgl. nochmals Bay. VGH, a.a.0., juris-Rn. 49 ff.

Soweit die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund fiir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gemaR § 13 a Abs. 1 S. 4 BauGB nicht vorliegt, nur



dann als zutreffend gilt, wenn das Ergebnis nachvollziehbar ist, besteht
andernfalls — wie im vorliegenden Fall — ein fiir die Rechtswirksamkeit des zurzeit
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans beachtlicher Mangel. Weil das
Ergebnis der von der Stadt Bornheim durchgefiihrten Vorpriifung des Einzelfalls
aus den vorstehend skizzierten Griinden nicht nachvollziehbar ist, liegt somit
denknotwendig ein zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans Ro 17 fiihrender

Mangel vor.

II. Materielle Abwagungsfehler

% Zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept

Die Stadt geht ausweislich der Textziffer 2.4 der Begriindung zum Bebauungsplan Ro 17 in
der Orlschaft Roisdorf (Stand: 23.05.2013) davon aus, dass das Plangebiet entsprechend
der Darstellung im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, Stand der Fortschreibung
2011, gemeinsam mit der Kénigstrafe als Teil des zentralen Versorgungsbereiches das
Hauptversorgungszentrum" der Stadt bildet. Der bestehende Toom-Markt sei der wichtigste
Nahversorgungsstandort fiir die Wohnbevélkerung der stdlichen Stadtteile von Bornheim.
Der Standort fungiere dabei als Vorrangstandort fur grofflachige Betriebe, fir die im Bereich
der KénigstraBe keine Entwicklungsfldchen zur Verfiigung stiinden. Den aufgezeigten
Empfehlungen zur zukiinftigen stédtebaulichen Entwicklung des Standortes werde durch die
Planung groftenteils entsprochen. Die Zuldssigkeit eines Lebensmitteldiscounters solle
entgegen den Empfehlungen jedoch ermdglicht werden, da hiermit keine negativen

stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten seien.

Die Begriindung des Bebauungsplans zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist

abwagungsfehlerhaft im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB.

Zwecks Vermeidung unnétiger Wiederholungen wird vollsténdig auf die hiermit in
Bezug genommene Stellungnahme von Junker + Kruse aus Januar 2013 zur
,Plausibilitit des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bornheim“ und die
Ausfiihrungen von Junker + Kruse unter Tz. 3 ,Bewertung der ergdnzenden
Ausfiihrungen der BBE zum Einzelhandelskonzept® in ihrer beigefiigte Stellungnahme
von Mai 2013 ,,Fachliche Bewertung der Fortschreibung der Auswirkungsanalyse der
BBE sowie der Kommentierung der Plausibilititskontrollen des Biiros Junker und
Kruse durch die BBE* (vom Gewerbeverein Bornheim zusammen mit seiner

Stellungnahme eingereicht) verwiesen.



Hiernach ist die Abgrenzung des Hauptzentrums Bornheim / Roisdorf stéadtebaulich nicht
begriindet und begriindbar sowie mit der jiingsten obergerichtlichen und héchstrichterlichen

Rechtsprechung zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche nicht in Einklang zu

bringen.

Eine stadtebauliche Begriindung zur Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches fehlt.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Bornheim / Roisdorf ist insofern
rechtswidrig, als die fiir eine Abgrenzung als zentraler Versorgungsbereich notwendige
raumlich-funktionale Verbindung nicht gegeben ist. Zudem ist mit erneutem Verweis auf das
.Plausibilitatsgutachten” von Junker + Kruse aus Januar 2013 die Abgrenzungsbegriindung
in sich nicht widerspruchsfrei, so dass die Abgrenzung insgesamt willktirlich und
insbesondere nicht an die ortlich tatsdchlich vorhandenen Gegebenheiten angepasst

erscheint.

So handelt es sich bei den beiden Angebotsstandorten ,Kdnigstralte" und ,Standortverbund
Schumacherstrafte” um zwei klar voneinander separierte Bereiche, deren mehr als einen
Kilometer langes Zwischenstlick unter stddtebaulichen wie funktionalen Gesichtspunkten
kaum bzw. gar keine Ansatzpunkte fir die Herstellung einer zukiinftigen Verkniipfung

aufweist.

Aus Sicht des Blros Junker + Kruse ist eine Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Bornheim / Roisdorf — die vor allem auch die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen vor Ort beriicksichtigt — deutlich enger zu fassen, um hierdurch die
Einzelhandelsentwicklung auf den historisch gewachsenen Ortskern zu konzentrieren und
diesen in seiner Versorgungsfunktion flr das gesamte Stadtgebiet zu starken und langfristig

zu erhalten.

Soweit diese Zielsetzung sowohl in der Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes (Fortschreibung 2010/2011) als auch im integrierten Handlungskonzept
fur die Konigstrale benannt wird, lauft die stadtebaulich unbegrlindete und nicht
nachvollziehbare Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches in Richtung Osten sowie
die damit einhergehende deutliche Angebotsausweitung zentralenrelevanter Sortimente
diesen stadtebaulichen Zielvorstellungen diametral entgegen.

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim, Stand der
Fortschreibung 2011, ist vor dem Hintergrund der einschldgigen Rechtsprechung,
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vgl. BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 - 4 C 7/07,;
OVG Minster, Urt. v. 19.06.2008 — 7 A 1392/07,;
Urt. v. 01.07.2009 - 10 A 2350/07,

unzuldnglich.

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept enthalt ausschlieBlich Aussagen zur
Einzelhandelsstruktur in Bornheim. Es handelt sich um eine reine Marktanalyse in Bezug auf
den Einzelhandel. Stéadtebaulich relevante Aussagen enthalten insbesondere die Abschnitte
3.2 und 5.3 keine, obgleich es sich unstreitig bei ,zentralen Versorgungsbereichen" um eine
stadtebauliche Kategorie handelt.

Der grundlegende Mangel des der verbindlichen Bauleitplanung von der Stadt zugrunde
gelegten Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts ergibt sich bereits aus den
einleitenden Satzen der Abschnitte 3.2 und 5.3. Dort heif’t es:

.Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Gutachtens besteht darin,

die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet Bornheim raumlich
abzugrenzen und funktional zu bestimmen. Dazu wurden die
Einzelhandelsnutzungen in den Zentrallagen der Ortsteile einer genauen
Analyse unterzogen.” (Abschnitt 3.2, S. 26)

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Bornheimer Innenstadt zeigte
auf, dass sich die Hauptfunktionszonen des Einzelhandels auf die zwei

Bereiche Konigstralte und Rathausumfeld verteilen. Diese
Nutzungsschwerpunkte bestimmen die raumliche Ausdehnung des zentralen
Versorgungsbereiches, der sich von der Ortsmitte Bornheim bis zur
Schumacherstrale in Roisdorf erstreckt (vgl. Abbildung 38)." (Abschnitt 5.3, S.

66)

Diese und die weiteren Ausfiihrungen in den Abschnitten 3.2 und 5.3 des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim sind schon insofern fir
die rechtssichere Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus
stadtebaulicher Sicht ungeeignet, als die fiir einen zentralen Versorgungsbereich typischen
Dienstleistungsangebote und Gastronomiebetriebe nicht dargestellt werden. Ein zentraler
Versorgungsbereich zeichnet sich im Unterschied zu einer blofien
Einzelhandelsagglomeration dadurch aus, dass zu den Einzelhandelsnutzungen weitere
Angebote (Dienstleistungen wie Banken, Friseur, Lottoannahmestelle, Gastronomie)
raumlich konzentriert hinzutreten. Auf der Grundlage des der verbindlichen Bauleitplanung
zugrunde gelegten Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes in der Fortschreibung 2011
kann hingegen noch nicht einmal verbindlich festgestellt werden, ob es sich bei dem Bereich
JKonigstraRe" um einen ,zentralen Versorgungsbereich' im Sinne des Stadtebaurechts

handelt.

Der Bereich ,Bornheim / Roisdorf*, wie er auf der Seite 66 in der Abbildung 38 dargestelit
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wird, ist kein zentraler Versorgungsbereich im Sinne des Stadtebaurechts. Der
entsprechenden Abbildung l&sst sich vielmehr ablesen, dass sich der zentrale
Versorgungsbereich — wenn es sich denn tiberhaupt um einen handelt - auf den Bereich der
Konigstrale beschrankt und im Osten etwa im Bereich Konigstrale/Ecke Schillerstralle
endet. Die Einzelhandelsbetriebe im Stadtteilgebiet Roisdorf (,Toom" und , Plus” =
inzwischen geschlossen -) liegen zu der Einzelhandelsagglomeration im Bereich der
Konigstrake ohne erkennbaren stidtebaulichen Zusammenhang. Der , Toom-Markt" wird
auch nicht durch sonstige Nutzungen, die typisch fiir einen zentralen Versorgungsbereich
wiren (Spezialgeschifte, Dienstleister oder gastronomische Angebote), mit den Geschéften
auf der Konigstrale in irgendeiner Art stddtebaulich ,verbunden". Es ist insoweit schlicht
abwegig anzunehmen, dass Kunden, die die Geschéfte im Bereich der Kénigstralie
aufsuchen, im Rahmen eines ,einheitlichen Einkaufsvorganges®, wie es das
Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen immer wieder hervorhebt, auch

noch den , Toom-Markt‘ besuchen.

Der ,Toom-Markt" liegt vielmehr isoliert in einer stadtebaulich nicht integrierten Lage am
Rande des Ortsteils Roisdorf, wobei ihm zwar aufgrund seiner Gro3e und seines
Einzugébereiches eine Versorgungsfunktion zukommt, was jedoch allgemein auf
Einzelhandelsbetriebe zutrifft, weil der einzige (stadtebauliche) Zweck eines
Einzelhandelsbetriebes darin besteht, die Bevilkerung in einem bestimmten Einzugsbereich
mit Waren zu versorgen. Dass dem Betrieb jedoch eine zentrale Versorgungsfunktion im
Sinne des Stadtebaurechts zukdme, scheint fernliegend.

Entsprechendes gilt fiir die ,Nahversorgungszentren" Hersel und Merten. In den
entsprechenden Abbildungen 39 und 40 sind lediglich die vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe verzeichnet, ohne dass sich aus dem Text ergébe, welches
Warenspektrum abgedeckt wird und durch welche Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote dieses erganzt wird. Dass den ,Nahversorgungszentren® Hersel und
Merten ein hinreichendes stadtebauliches Gewicht zukédme, um von einem zentralen
Versorgungsbereich im Sinne des Stadtebaurechts sprechen zu kdnnen, ist — gestitzt auf
die v.g. Abbildungen — ebenfalls eher fernliegend.

Die Fortschreibung 2011 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist mithin aus
stadtebaulicher Sicht véllig ungeeignet, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Bornheim rechtssicher zu bestimmen. Das Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-
Westfalen fuhrt hierzu aus:

[ ]die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen muss
auf Grund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und
auf Grund ihrer verkehrsméRigen Erschlieung und verkehrliche Anbindung in der
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Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die
Sicherstellung der Grund- oder Nahversorgung — zu erfiillen.”

Dementsprechend diirfen im Rahmen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht
lediglich die Einzelhandelsnutzungen untersucht werden. Der Schwerpunkt eines
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes muss vielmehr darin liegen, die Gesamtheit der
baulichen Nutzungen in einem bestimmten Bereich, der als zentraler Versorgungsbereich in
Betracht kommt, daraufhin zu untersuchen, ob und wie diese sich ergdnzen und ob das
Zusammenspiel der unterschiedlichen Nutzungen geeignet ist, den Zweck eines zentralen
Versorgungsbereichs zu erflillen. Ein dabei ganz wichtiger und nie aufer Acht zu lassender
Gesichtspunkt ist die rdumliche Nahe der den zentralen Versorgungsbereich bildenden
gewerblichen Nutzungen. Idealerweise ist ein zentraler Versorgungsbereich in seiner Form
so beschaffen, dass man futlaufig von Geschéft zu Geschéft gelangen kann, um seinen
Bedarf an Waren decken und gleichzeitig Bank-, Friseur- oder sonstige Geschéfte tatigen zu
kénnen. Dies gilt im Grundsatz fur Innenstadtzentren ebenso wie fiir Grund- und

Nahversorgungszentren.

Da das der verbindlichen Bauleitplanung zugrunde gelegte Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Bornheim, Stand der Fortschreibung 2011, die stadtebauliche
Bedeutung des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich' grundlegend verkennt, vermag es
den Anforderungen, die § 1 Abs. 7 BauGB an die Abwagung stellt, schlechterdings nicht zu
gentigen. Der 6ffentliche Belang, die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche bei der Planung zu berlicksichtigen, kann nicht fehlerfrei in die
Abwigung eingestellt werden. Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist folglich in
der der verbindlichen Bauleitplanung zugrunde gelegten Fassung abwagungsfehlerhaft und

damit materiell rechtswidrig.

2.‘ Zur Verkehrsvertraglichkeit (Verkehrsuntersuchung)

Im Gegensatz zu der in Vorlage 170/2013-7 vertretenen Auffassung, wonach ,der Nachweis
der verkehrlichen Vertréaglichkeit des Vorhabens in Abhéangigkeit der geplanten
Verkaufsflachen erbracht" sei, bin ich nach wie vor der Auffassung, dass die vom Ausschul?
fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften (VPLA) der Stadt Bornheim in seiner Sitzung vom
23.2.2012 zu Vorlage Nr. 565/2011-7 beschlossene Bedingung, dass der Nachweis der
verkehrlichen Vertraglichkeit einschlielich der Verkehrsbezlge im gesamten
Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf gutachterlich nachzuweisen sei, nach wie vor nicht
erbracht ist. Zum Nachweis der Verkehrsvertréaglichkeit reicht es eben - wie nachfolgend
ausgefiihrt wird — nicht aus, dass ein Gutachten vorgelegt wird, daf® palgenau auf das Ziel
der Genehmigungsféhigkeit erstellt wird ohne Riicksicht auf alle wissenschaftlichen
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Grundlagen und Erkenntnisse und mit haarstraubenden Begriindungen (z.B. ALDI, REWE
XL).

Die im Zuge des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauungsplan Ro 17 erstellte
Verkehrsuntersuchung fhrt zu durchgreifenden Abwagungsméangeln im Sinne von § 1 Abs.
7 BauGB.

Die von der Stadt bei der Ingenieurgruppe IVV Aachen/Berlin in Auftrag gegebene
Verkehrsuntersuchung B-Plan RO 17 Umnutzung im Bereich des Toom-Marktes in
Bornheim-Roisdorf zwischen Bundesbahn und Bonner Strafle - Ergebnisbericht vom
20.02.2013", geniigt nicht den Anforderungen des Abwigungsgebotes gemaR § 1 Abs. 7
i.V.m. Abs. 6 Nr. 9 BauGB.

Zwecks Vermeidung insoweit unnétiger Wiederholungen wird auf den Bericht der
DTV-Verkehrsconsult GmbH (Verkehrsgutachten fiir ein Einkaufszentrum in Bornheim-
Roisdorf) vom 03.12.2012, beauftragt vom Gewerbeverein Bornheim e.V. und der

Christian Nettekoven KG, verwiesen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass die bisherigen Planungen und
Voriiberlegungen fiir das Einkaufszentrum die verkehrlichen Auswirkungen keineswegs
vollstandig beriicksichtigt haben. Von Seiten der DTV Verkehrsconsult GmbH wurde
empfohlen, die erforderlichen Neu- und Umgestaltungen von Knotenpunkten unter der
Beriicksichtigung der allgemeinen Verkehrsprognose sowie der zu erwartenden Neuverkehre
durch das Einkaufszentrum vorzunehmen. Dabei sollte in jedem Fall von den aktuellen
verkehrlichen Randbedingungen im Untersuchungsraum ausgegangen werden. Zusétzlich
sollte auch die Umsetzbarkeit mdglicher Knotenpunktvarianten friihzeitig in die Planungen
mit einbezogen werden, um realistische und leistungsfahige Losungen anbieten zu kénnen.
Hierbei sind insbesondere die Flachenverfiigbarkeit sowie die entstehenden Kosten zu
beachten. Weiterhin sollten auch die verkehrlichen Auswirkungen auf die Kénigstrafle naher
betrachtet werden, um hier eine vertragliche Abwicklung der erwarteten Verkehrsmengen

sicherzustellen.

Die in den Planungen bisher vorgesehenen 550 bzw. 570 Stellplatze werden aus Sicht der
DTV Verkehrsconsult GmbH ausweislich deren Berichterstattung vom 03.12.2012 bzw.
Stellungnahme vom 17.4.2013 fiir die geplanten Nutzungen als nicht ausreichend erachtet.

Was die konkrete Abwagung der Stadt mit den Belangen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB
anbelangt, so werden in dem ,Gegengutachten” der DTV Verkehrsconsult GmbH
ausschlieftlich Annahmen zugrunde gelegt, die durch entsprechende Fachliteratur begrindet
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werden kénnen und entsprechend dokumentiert wurden. Die Auswahl der vom 1VV-
Gutachten abweichenden Werte liegt darin begriindet, dass DTV die 6rtlichen
Randbedingungen anders bewertet, beispielsweise die ,nicht integrierte Lage" bzw. die

Jteilintegrierte Lage” des Einkaufszentrums.

Im Einzelnen resultieren Abwéagungsfehler aus den nachfolgenden Punkten:

L]

Die Stadt argumentiert, dass die Annahme der Verkehrserzeugung fiir ALDI im
DTV-Gutachten insofern zu hoch sei, als es im Umkreis von 7 km 10 weitere ALDI-
Markte gabe und in diesem Falle deutlich geringere Kundenzahlen pro gm

anzusetzen seien.

Einmal ungeachtet dessen, dass diese Behauptung der weiteren 10 ALDI-Méarkte
flr DTV nicht Uberprifbar ist, wird von deren Seite nachvollziehbar davon
ausgegangen, dass die Firma ALDI keine neue Filiale eroffnet, in der sie nicht
mindestens einen fir das Unternehmen durchschnittichen Umsatz erwartet. Die
insoweitigen Annahmen von DTV erscheinen nach wie vor als gerechtfertigt.

Soweit die Stadt argumentiert, dass die Annahme der Verkehrserzeugung fiir
REWE im DTV-Gutachten insofern zu hoch sei, als der hier geplante Markt
(REWE-XL) ein modernes Konzept mit iiberdurchschnittlich groRziigigen
Verkaufsfldchen enthalte und derartige moderne Einkaufskonzepte in den
Kernwerten der Literatur noch nicht verankert seien, mag man dem Folgendes

entgegenhalten:

Wenn und soweit es noch keine wissenschaftlich begriindeten Kernwerte fiir diese
Art von Mérkten in der Literatur gibt, dann gibt es auch keine Argumente, hier
geringere Kundenzahlen anzunehmen. Es ist ebenso moglich, dass diese
modernen Markte aufgrund ihrer besonderen Attraktivitat (groRes Sortiment,
ansprechende Verkaufsflachen) sogar mehr Kunden anlocken.

Soweit die Stadt die Verkaufsflache der Apotheke mit nur 40 qm ansetzt und nicht
mit 150 gm, und die von DTV insoweit ermittelten Kundenzahlen fiir die Apotheke
als viel zu hoch beurteilt werden, mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Die Kundenzahlen der Apotheke wurden von DTV (iber die Anzahl der Mitarbeiter
(Auskunft der Apotheker) berechnet, und nicht tiber die Verkaufsflachen. Insoweit
ist die von DTV vorgenommene Berechnung véllig plausibel und korrekt und
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zutreffend im Bericht dokumentiert.

Soweit sich die Stadt auf den Standpunkt stellt, dass der gewahite I\V-Anteil fiir die
Kunden insgesamt zu hoch gewahlt worden sei, insbesondere die 90% fiir den
Elektronikmarkt insoweit (ibertrieben seien, als es auch Elektronikteile gabe, die
nicht zwingend mit dem PKW transportiert werden missten, mag man dem
Folgendes entgegenhalten:

Die Bewertung des IV-Anteils ist aus Sicht von DTV richtig, und zwar gerade vor
dem Hintergrund des laut Aussage der Stadt groRen Anteils an auswartigen
Kunden, die sicher eher mit dem PKW kommen werden.

Wenn und soweit sich die Stadt ferner auf den Standpunkt stellt, dass die sog.
Verbundeffekte im DTV-Gutachten insofern zu gering eingeschatzt werden, als mit
einem hohen Anteil auswartiger Kunden zu rechnen sei, so dass gerade bei einem
Elektronikmarkt Verbundeffekte von bis zu 60% mdglich seien, mag man dem
Folgendes entgegenhalten:

Diese Behauptung der Stadt stiinde im Widerspruch zu einem angeblich geringeren
" IV-Anteil und vielen fuBlaufigen Kunden.

Soweit die Stadt darliber hinaus die Anzahl der erforderlichen Parkplatze (rund
900) deutlich zu hoch einschétzt und argumentiert, dass bestehende
Einkaufszentren mit ahnlichen Verkaufsflachen maximal 600 Stellplatze
bereitstellten, mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Der Vergleich mit anderen Einkaufszentren erscheint schon insofern als nicht
fachgerecht, als neben den Verkaufsflachen auch das Sortiment flir die Anzahl der
Kunden entscheidend ist. Ob das Sortiment der zum Vergleich herangezogenen
Einkaufszentren vergleichbar ist, kann von DTV ohnehin nicht verifiziert werden.
Jedenfalls hat DTV bei deren Berechnung mit den Anforderungen an die Anzahl
von Stellplatzen eine Plausibilitatspriifung nach nordrhein-westfélischem
Bauordnungsrecht vorgenommen, die zu einer Bandbreite von 480 bis 1.440
Stellplatzen bei einer Verkaufsflache von 13.500 gm fiihrt, wobei die Zahl hcher
wird, je hoher der Anteil hochfrequentierter Sortimente (z.B. ALDI, Lebensmittel) ist.

Soweit die Stadt sich sodann auf den Standpunkt stellt, dass bei der Ermittlung der
erforderlichen Stellplatzzahl zu kleine Umschlagszahlen von DTV angesetzt wurden
und die Umschlagszahlen wegen des hohen Lebensmittelanteils deutlich héher
seien, mag man dem Folgendes entgegenhalten:
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Diese Behauptung der Stadt stiinde im Widerspruch zu angeblich hohen
Verbundeffekten insofern, als diese zu noch langeren Stellplatzbelegungen fiihren.
Insoweit erscheint die Annahme von DTV als nach wie vor vollig realistisch und
plausibel. Im Ubrigen hat DTV fiir den Discounter einen um 50 % hoheren

Umschlagsgrad zu Grunde gelegt.

o Soweit die Stadt schlieBlich in ihre Abwégung die Uberlegung einstellt, dass
bei den durchgefiihrten HBS-Nachweisen keine Prognosen und keine maglichen
Verkehrsverlagerungen seitens DTV bericksichtigt worden seien, mag man dem

Folgendes entgegenhalten:

Dies mag zwar zum Teil insofern richtig sein, als eine umfassende
Beriicksichtigung nur méglich ist, wenn ein Verkehrsmodell zur Verfligung steht.
Hinzuweisen ist dann jedoch darauf, dass die von IVV angestellten Prognosen
bezliglich der Bonner StralRe im Bereich des Einkaufszentrums eine
Verkehrszunahme erwarten. Damit hatte DTV die Verkehrsmengen fir den
Nachweis zu glinstig angesetzt und mit Beriicksichtigung der Prognosen wlrde
sich das Ergebnis denknotwendig zum Negativen verandern.

Alles in allem zeigen die vorstehenden Punkte, dass die im Zuge des Aufstellungsverfahrens
von der Stadt eingeholte Verkehrsuntersuchung IVV (Ergebnisbericht vom 20.02.2013)
schlechterdings nicht geeignet ist, eine abwagungsfehlerfreie verbindliche Bauleitplanung im
Sinne von § 1 Abs. 7, Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu generieren respektive abzusichern.

Im Ubrigen schlieRen wir uns vollinhaltlich der Stellungnahme von Herrn Giinter Pohl
vom 17.7.2013 zu den Verkehrsuntersuchung der IVV an.

Zum Bereich offentliche Verkehrsflichen weisen wir insbesondere auf folgende

Fragestellungen und Anmerkungen hin:

Planunterlagen

Bei der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 13.09.2012 bis 12.10.2012
war in den Unterlagen auch ein Gestaltungsplan enthalten, als Datei ,315_2012-
7_2_Gestaltungsplan.pdf’ benannt. Bei den im Internet zur Verfligung gesteliten Unterlagen
der derzeitigen Offenlage befindet sich nur der Bebauungsplan-Entwurf (ohne Datum) mit
dem Kreisverkehrsplatz an der Einfahrt zum Einkaufszentrums an der Bonner Stralle, als
Datei ,Ro 17 81732_13-03 _rechtsplanentwurf.pdf’ benannt.
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In diesem Bebauungsplan sind die im damaligen Gestaltungsplan dargestellten
Anlieferrampen und die Zufahrten zu den Anlieferrampen nicht erkennbar. Insbesondere fehlt
die Darstellung der Schleppkurven mit dem Rangierbereich fiir die Lkws im Bereich der
nachsten betroffenen Anlieger Mornerstraie Nr. 33 bis 37 sowie der neue Uberbau {iber die

Rampe an der FuBgéangerunterfiihrung Widdiger Weg.

Da bei der Offenlage auch die Gebaudeansichten vorgelegt werden, sollten die Zuwegungen

zu den Laderampen auch dargestellt werden.

Uberbauung FuBgangerunterfithrung Widdiger Weg

Gegen eine weitere Uberbauung der Rampe an der FuRgéngerunterfiihrung Widdiger Weg
um ca. 15 m bestehen grundsatzliche Bedenken. Die VergroRerung des Angstraumes fiir
FuBganger kann nicht durch Anbringung von Lampen (sieche Abwégung — Anlage zur
Vorlage 170/2013-7) gemindert werden.

Nur die Einsicht in den Tunnel kann das Sicherheitsgefiihl der Benutzer erhéhen und ist in

erheblichem Mafe aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention ein Erfolg.

Bei einer Uberbauung muss die Rampe zur Beibehaltung der Neigung und Einsichtnahme in
~die Unterfiihrung in gleichem MaR wie die Uberbauung verléngert werden. Dies wurde aber
bisher in keinem Plan dargestellt. Weiter wiirde die Uberbauung bedeuten, dass die
gesamten Stitzwande der Rampe abgebrochen und der neuen Hohenlage angepasst, sowie
im Bereich der Uberbauung Stiitzwénde durch massive Widerlager ersetzt werden. Das

Brlickenbauwerk muss dann flr 38-tonner Lkw geeignet sein.

Durch die Anderung der Rampen, ist auch eine Anderung der Baugrenzen in diesem Bereich

erforderiich.

Alternative Zufahrt fur die Anlieferfahrzeuge

Durch die bereits dargestellte Zufahrt von der Bonner Strafte zu den Laderampen konnte das
Problem FuRgangerunterfiihrung und Larmbeléastigung der Anlieger der Mornerstralle gelost
werden. Denn die Stadt muss nicht den Bebauungsplan stdndig den Wiinschen des

Investors anpassen, sondern muss die Vorgaben im Sinne der Bevélkerung stellen.

Offentlicher Parkplatz an der Ecke Bonner StraRe — Widdiger Weq

Im Plangebiet liegt der 6ffentliche stadtische Parkplatz auf dem Flurstlick Nr. 30. Hier sind
regelmaRig 10-16 Pkw geparkt. Dieser Parkplatz wird von Patienten und Personal der

nebenliegenden Arztpraxis und von Friedhofsbesuchern genutzt. Den Kunden und
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Beschéaftigten der Apotheke und der umgebenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen stehen eigne Firmenparkplatzen zur Verfligung

Die Erhaltung des Parkplatzes an der Ecke Bonner StraBe / Widdiger Weg ist
insbesondere fiir die Friedhofsbesucher erforderlich. Bei Beerdigungen ist der im
nordlichen Bereich vorhandene Parkplatz nicht ausreichend und wird wegen der
verminderten Einsichtnahme auch nicht gerne von Friedhofsbesuchern genutzt.

Da das Grundstiick von 924 m? an den Investor verkauft werden soll und damit diese
offentliche Parkplatz mit 16 Stellplatzen ersatzlos entfallen soll, stellt sich die Frage:

Wo werden hierfiir 6ffentliche Ersatzparkplatze gebaut?

Liegenschaften mit der Bezeichnung GF und GFL

Nach den vorliegenden Unterlagen sollen alle stadtischen Grundstiicke im Plangebiet mit
einer Gesamtgrofie von rd. 5.000 m? an den Investor verkauft werden. Lt. Kostenschatzung
der Stadt Bornheim fiir das Blirgerbegehren ,Grundstlicksverkaufe Roisdorf" wird von einem
VerauRerungserlos von 700.000 € ausgegangen, was einem Preis je gm von 140 €
entspricht. Der Bodenrichtwert in diesem Gebiet betragt 210 €. Hier wird aus einem
bisherigen Mischgebiet und Kerngebiet ein Sondergebiet mit einer hohen Bebaubarkeit (GRZ
0,8 — vorher 0,4 bis 0,6). Der Preis ins unangemessen niedrig und steht in keinem Verhaltnis

zu Preisen, die die Stadt in gleichzeitig verlaufenden Kaufverhandlungen verlangt.

Zudem ist unklar, ob dieser Kaufpreis nicht — entgegen der Angabe der Stadt zur
Kostenschatzung im Rahmen des Blirgerbegehrens - auch eine Beteiligung an den
Baukosten des Kreisverkehrsplatzes Bonner Strale / Herseler Strale / Siegesstralle
beinhaltet. '

Dann ware der Kaufpreis fiir die Grundstiicke noch einmal deutlich geringer.

In der Begriindung zum Bebauungsplan RO 17 wird unter Tz. 6.1 zum Thema ,,Verkehrliche
Anbindung / Verkehrsknotenpunkte® ausgefiihrt, dass

a) der Kreisverkehrsplatz auf der Bonner Strafle vor der Zufahrt zum geplanten
Vorhaben ,als leistungsfahig mit befriedigender Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe
- C nach HBS 2001) zu bewerten” sei.

Hierzu ist anzumerken, dass diese Einstufung nach HBS davon ausgeht, dass
der Kreisverkehr gleichsam auf der griinen Wiese liegt mit ungehinderten
Abfliissen nach vier Seiten. Der geplante Kreisverkehr hat jedoch nur drei
Abfliissen, wovon einer durch die in knapp 5 m Entfernung beginnende
Tiefgarage mit entsprechenden Parksuchverkehr stark eingeschrankt ist.
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Weiterhin verursachen die Ampeln z.B. an der Adenauerallee regelmafig
Fahrzeugpulks, die zu einer erhdhten Belastung flihren.

Nach Einschétzung unserer Gutachter und der von ihnen hoher erwarteten
Gesamt-Verkehrsmengen wird der Kreisverkehr voraussichtlich nicht
ausreichend leistungsfahig sein.

Losung flir schwere Lkw und Kranwagen

Der an der Bonner Strale ansédssige Kfz-Betrieb Reuter muss mit seinen
schweren Lkw und Bergungsfahrzeugen eine Fahrméglichkeit (iber die beiden
Kreisverkehrsplatze zur Autobahn haben. Auch fiir seine Kunden, wie z.B. die
Kranfahrzeugfirma Baumann aus Hersel, muss die Werkstatt noch erreichbar

sein.

der Kreisverkehr Bonner Strae / Herseler Strale / Siegesstralie

JFiir eine Verkehrsbeziehung der Bonner Strafte wird jedoch auch nach dem
Umbau weiterhin eine mangelhafte Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe E nach
HBS 2001) erreicht, sofern die Mafnahmen des Planfalls D.1 2020 (FNP) als
Rahmenbedingung nicht realisiert werden. Die mangelhafte Verkehrsqualitéat
dieser einzelnen Fahrbeziehung flhrt zu einer insgesamt mangelhaften
Einstufung der Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe E nach HBS 2001) des

gesamten Kreisverkehrs, . ."

Hierzu ist Folgendes anzumerken:
Der Planfall D 1 -2020 (FNP) hat It. Gutachten der IVV vom 6.8.2007 (Bild 13)

folgende Voraussetzungen:
e Fertigstellung der L 183 n

e Kreisverkehr L 281/L. 118

e Umfahrung Servatiusweg

e 1-Richtungsverkehr West-Ost (ErschlieBungsverkehr in Gegenrichtung)
e Aushau

e Anbindung an Kénigstrale liber neuen Kreisverkehr

o Tempobeschrankung 10-20 km/h verkehrsberuhigter Geschéftsbereich
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e Umgestaltung Konigstralle

o Einbahnverkehr Ost-West zwischen Secundastrate und Peter-Fryns-Platz

o Tempo 10 bis 20 km/h — verkehrsberuhigter Geschéftsbereich

e Kreisverkehr Secundastraflle

e Sperrung MIV W;aliraf'fstraﬂe zwischen Burgstrafte und Secundastralie

o Apostelpfad als unechte Einbahnstrafte

o Neu: MaRnahmen zur Verringerung des Durchgangsverkehrs auf der
Alfred-Rademacher-Stralle

o Neu: Teilanschluss L 192/K 42

Das soll zu einer Reduzierung des Verkehrs auf dem Herseler Weg um 3.300
Kfz und einer Mehrbelastung auf der Bonner Strafse um 1.400 bzw. 2.990 Kfz

fuhren.

Weiterhin soll es zu einer Reduzierung des Verkehrs auf der Konigstrafte auf
7.600 Kfz/DTV und auf dem Servatiusweg auf 4.600 Kfz/DTV fiihren, also
insgesamt 12.200 Kfz. Gezahlt wurden jetzt liber 14.000 Kfz.

Hierbei wurden zum einen gar nicht alle MaRnahmen umgesetzt (Teilanschluf
L 192/K 42), zum Teil sind sie im Probebetrieb nicht dargestellt und probiert
worden (Sperrung WallrafstraRe, Apostelpfad als unechte Einbahnstrale)

Nach der 2. Anliegerversammlung zum Probebetrieb ist das Ziel der
Verkehrsberuhigung in keiner Weise erreicht worden, im Gegenteil: der
Servatiusweg hat deutlich mehr Verkehr (7.138 Kfz), als nach der Prognose

(4.600 Kfz) angenommen.

Die IVV geht von einer deutlich geringeren Verkehrsmenge aus als unsere
Gutachter. Nach den Ergebnissen der ersten Phase des Probebetriebs
Kénigstrale / Servatiusweg hat sich gezeigt, dass die von der IVV
prognostizierten Verkehrsentlastungen bei weitem nicht eingetroffen sind, im
Gegénteil: der Verkehr im Bornheimer Zentrum und den benachbarten Strafien
hat insgesamt zugenommen. Wenn man dies als Indiz fiir die Qualitat der

Prognosen von [VV nimmt — und wir haben viele Beispiele fiir grobe
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Fehleinschétzungen von Entwicklungen durch IVV — dann drfte auch die
Erwartung, dass sich die Qualitat des Kreisverkehrs bei Realisierung des
Planfalls D1-2020 (FNP) von ,mangelhaft* wegverbessert, eine Utopie sein.

Und im Ubrigen stellt sich die Frage, ob es nach dem katastrophalen
Probebetrieb (iberhaupt zu einer Realisierung des Planfalls D1-2020 (FNP)
kommt und ob der D 1-Fall rechtlich durchgesetzt werden kann.

Wenn nicht, dann hat selbst nach Einschatzung der Stadt Bornheim in der
Begriindung ein Kreisverkehr mit Bypass nicht die erforderliche Qualitat,
sondern bleibt insgesamt mangelhaft.

Denn damit fiele die Bedingung fiir die notwendige Verbesserung des
Kreisverkehrs weg und gleichzeitig die Voraussetzung der
Verkehrsvertraglichkeit an dieser entscheidenden Stelle.

Daneben sind sowohl technische Probleme im Bereich der LKW als auch

Grundstiicksfragen in keiner Weise geklart.

Weiterhin sollte die Darstellung dieses Kreisverkehrsplatzes auch im
Ubersichtsplan und im Rechtsplan erfolgen, weil der Bau dieses
Kreisverkehrsplatzes Voraussetzung fiir den Bau des Einkaufszentrums ist und

damit zum Bebauungsplan gehort.

Nach den Prognosen des Landesbetriebes StraBenbau NRW und
Verkehrsuntersuchungen ist an diesem Knotenpunkt nach Inbetriebnahme der
LandesstraRe 183 n im Jahre 2014 mit einigen Tausend Kfz/Tag weniger zu
rechnen und die heutigen Kapazitatsprobleme an dieser Kreuzung sind

behoben.

Daher missen die Kosten fir den Bau des Kreisverkehrsplatzes, der wegen der
erhohten Verkehrsbelastung durch das Einkaufszentrum erforderlich wird,

alleine vom Investor des Einkaufszentrums getragen werden.

Bedenklich ist, dass der Kreismittelpunkt ca. 15 m aus der Achse der Bonner
StralRe in die Grinflache verlegt wird und damit die Grinanlage erheblich

verkleinert wird.
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3. Zur einzelhandelsorientierten Auswirku ngsanalyse

Der Ausschufs fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften (VPLA) der Stadt Bornheim hat
in seiner Sitzung vom 23.2.2012 zu Vorlage Nr. 565/2011-7 zu dem oben genannten
Bebauungsplanverfahren unter anderem beschlossen, dem Rat zu empfehlen, dem
vorgelegten Nutzungskonzept unter dem Vorbehalt zuzustimmen, dass

- neben dem Nachweis der verkehrlichen Vertraglichkeit einschlieflich der
Verkehrsbeziige im gesamten Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf auch

- durch einen von der Stadt Bornheim zu beauftragenden Gutachter der Nachweis

der Sortimentsvertraglichkeit insbesondere
o fiir den Bereich der Lebensmittel (in Bezug auf den Einzugsbereich
Bornheim / Roisdorf / Hersel) und
o fiir den Bereich des Textil-/Bekleidungsangebotes (in Bezug auf die
Auswirkungen auf die Konigstralie)
erbracht wird,

Beide Nachweise sind durch die vorgelegten Gutachten der [VV und BBE in keiner Weise
erbracht, ganz im Gegenteil.

Der verbindlichen Bauleitplanung wird die ,Fortschreibung der Auswirkungsanalyse
Ansiedlung eines Einkaufszentrums am Standort Bornheim-Roisdorf, Bonner Stralle, Stand

Februar 2013, der Fa. BBE Handelsberatung GmbH, Koln, zugrunde gelegt.

Soweit deren Fazit in der vermeintlichen Erkenntnis miindet, dass das Planvorhaben dazu
geeignet ist, die Versorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung der Stadt Bornheim bei
verschiedenen Sortimenten zu verbessern, ist man auf Seiten von Junker + Kruse
Stadtforschung Planung zu dem Ergebnis gelangt, dass auch diese Fortschreibung der
Auswirkungsanalyse sicher kein belastbares Abwagungsmaterial gemal § 11 Abs. 3
BauNVO liefert.

Zwecks Vermeidung insoweit unnétiger Wiederholungen wird zum einen auf die den
Ausschuss- und Ratsmitgliedern noch dazu von der Stadt Bornheim vorenthaltene
,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Biiros BBE Handelsberatung®,
erstellt von Junker + Kruse im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim im Januar 2013,
verwiesen.

Zum anderen wird zwecks Vermeidung unnétiger Wiederholungen die auch insoweit
vollstindig zu Eigen gemachte beigefiigte ,Fachliche Bewertung der Fortschreibung
der Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der
Plausibilititskontrollen des Biiros Junker + Kruse durch die BBE", erstellt im Auftrag

des Gewerbevereins Bornheim und von diesem zusammen mit seiner Stellungnahme
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eingereicht, verwiesen.

Hiernach ist zunéchst einmal schon nicht nachvollziehbar, warum die BBE keine
branchenspezifische Bezugsebene (unter Berticksichtigung von Kern- uhd Randsortimenten)
wihlt, wie es in Vertraglichkeitsgutachten an sich Gblich und sachgerecht zu bewerten ist,
sondern stattdessen eine ((iberwiegend) gesamtbetriebliche Betrachtung durchftihrt.
Dadurch, dass an verschiedenen Stellen im BBE-Gutachten ohne erkennbaren Grund und
ohne eindeutige Kennzeichnung zudem unterschiedliche BezugsgroRen gewéhlt werden,
wird aus Sicht von Junker + Kruse die Nachvollziehbarkeit des BBE-Gutachtens zusatzlich

eingeschrankt.

Insgesamt sind die Flachenproduktivitaten des Vorhabens in mehreren Branchen einem —
von der Rechtsprechung geforderten — Worst-Case-Ansatz nicht angemessen. In mehreren
Branchen (u.a. Elektrowaren/Foto) wiirde sich das Umsatzvolumen bei einer angemessenen
Flachenproduktivitdt um bis zu einem Drittel erhdhen. Das Vorgehen der BBE flhrt im
Ergebnis dazu, dass die zu erwartenden prozentualen Umsatzumverteilungen entsprechend

zu gering dargestelit werden.

Wasiter erscheint zwar die Gesamtausdehnung des Einzugsgebietes als grundsatzlich nicht
unplausibel, was jedoch aus Sicht von Junker + Kruse ausdriicklich nicht fir die gewahlte
Zonierung des Einzugsgebietes gilt. Diese prégt jedoch die gesamte Auswirkungsanalyse
insofern, als auf dieser Basis Annahmen zu Abschdpfungsquoten des Vorhabens nach
Zonen getroffen werden, die entsprechend als nicht belastbar zu bewerten sind.

SchlieRlich hebt Junker + Kruse in einem weiteren Zwischenfazit ausweislich deren
Bewertungsgutachten aus Januar 2013 darauf ab.' dass BBE im Rahmen der Berechnungen
teilweise unzureichend begriindete und unplausible Annahmen trifft, die dazu flhren, dass
die Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen in Zone 1 und 2 des
Einzugsgebietes rechnerisch reduziert werden. So werden hiernach hohe und intransparente
Abschlage u.a. fir

- bestehende Umsétze am Vorhabenstandort,

- Umsatzumverteilungen auferhalb des Einzugsgebietes und

- Umsatzumverteilungen an sonstigen Standorten innerhalb des Einzugsgebietes

angeselzt.

Hinzu kommt, dass die Ergebnisse der BBE-Berechnungen insgesamt aus Sicht von Junker

+ Kruse als sehr nivelliert erscheinen und teilweise in einer nicht mehr plausiblen Relation
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sueinander stehen. Die anzunehmende besondere Betroffenheit der Standorte in raumlicher
Nihe zum Vorhaben kommt hierbei nach Auffassung von Junker + Kruse nicht angemessen
»um Ausdruck. Nach Einschéatzung von Junker + Kruse besteht u.a. die Gefahr, dass die
BBE auf Basis der Annahme einer vorrangigen Selbst-Kannibalisierung des Betreibers ALDI
die Auswirkungen unterschétzt, die auf die Lebensmittelmarkte anderer Betreiber in der
néheren Umgebung des Vorhabens zu erwarten sind. Die Ergebnisdarstellung besitzt

dariiber hinaus teilweise nach Auffassung von Junker + Kruse einen unzureichenden

Differenzierungsgrad.

Soweit dann im letzten Zwischenfazit von Junker + Kruse das BBE-Gutachten keine
vertiefende stidtebauliche Bewertung der Auswirkungen beinhaltet, was in Anbetracht der
erheblichen Hohe der errechneten Umsatzumverteilungen vor allem in den Bornheimer
zentralen Versorgungsbereichen sowie den Hauptgeschaftszentren von Brihl und
Rheinbach als nicht akzeptabel erscheint, werden diese Monita von Junker + Kruse auch
nicht durch die Fortschreibung der Auswirkungsanalyse von BBE, Stand Februar 2013,

ausgeraumt.

Es bleibt daher bei dem von Junker + Kruse gezogenen Fazit, dass die Vorgehensweise der
BBE im Rahmen der Auswirkungsanalyse fiir die Ansiedlung eines Einkaufszentrums an der
Bonner Strafte in Bornheim-Roisdorf sich durch verschiedene intranéparente. unzureichend
begriindete sowie unplausible Annahmen .auszeichnet, die im Ergebnis nach Einschatzung
von Junker + Kruse dazu filhren, dass die Auswirkungen vor allem in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Bornheim und der Gemeinde Alfter sowie der
angrenzenden Bonner Stadtteile zu gering dargestellt werden.

Es handelt sich demnach insbesondere nicht um die rechtlich zwingend notwendige

Worst-Case-Betrachtung.

Die von BBE vorgenommene Analyse bietet mithin kein ausreichendes Abwagungsmaterial
fiir die Beurteilung der Auswirkungen der Vorhaben gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO.

Junker + Kruse gelangt dann in der anschlieenden fachlichen Bewertung der
Fortschreibung der Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der
Plausibilitatskontrollen des Biiros Junker + Kruse durch die BBE zu der Erkenntnis, dass
zahireiche wesentliche Kritikpunkte am Gutachten auch durch die modifizierte Fassung und
durch die erganzenden Ausfiihrungen der BBE in Briefform nicht ausgeraumt werden.

Die von Junker + Kruse zur Angebotsanalyse gedaulerten Méngel sind tiberwiegend nicht

bzw. nicht ausreichend behoben worden.
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Das Vorgehen von BBE beziiglich der Abschlage fur bestehende Umsatze am
Vorhabenstandort wird von Junker + Kruse als immer noch inkonsistent bewertet.

Die nach wie vor fehlenden Angaben der BBE zum in die Berechnungen eingeflossenen
Angebotsbestand auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ziehen nach Einschatzung
von Junker + Kruse nach wie vor eine erhebliche Plausibilitatsproblematik nach sich.

Es mangelt nach wie vor an einer vertiefenden stadtebaulichen Bewertung der Auswirkungen

des Vorhabens.

Im Unterschied zu den Darstellungen in den ,Allgemeinen Zielen und Zwecke der Planung”,
die Anlage zur Vorlage 315/2012-7 waren, werden in den textlichen Festsetzungen, die Teil
der Offenlage sind, nicht mehr die ,geplanten konzeptionellen Verkaufsflachen" von maximal
13.500 gm dargestellt, sondern nur noch die ,maximalen Verkaufsflachen® von insgesamt

15.550 qm.

Im Rahmen dieser maximalen Verkaufsflachen sollen sonstige kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe (Shops) mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
einer Verkaufsfldche von jeweils maximal 100 m? pro Einzelbetrieb bis zu einer
Gesamtverkaufsfldche von 400 m? zuléssig sein. Das widerspricht den Festsetzungen im
Einzelhandelsstandort und Zentrenkonzept, wonach der Toombereich ,grofflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten® aufnehmen soll, fiir die in der

KénigstraRe keine ausreichend groRe Fléchen vorhanden sind.

Es fallt auf, dass die maximalen Flachen fiir Bekleidung von vorher 2.500 gm (konzeptionelle
damals 1.750 qm) auf nunmehr 3.400 gm erhéht worden sind. Das heilt, dass der Investor
fast doppelt so viel Verkaufsflachen fiir Bekleidung herrichten kann, als urspriinglich
vorgesehen, was erhebliche und damit existenzgefiahrdende Wettbewerbswirkungen auf die
Bornheimer Textilgeschafte haben wird.

Das ist unverantwortlich den bestehenden Betrieben gegentiber!

Unsere Textilgeschafte in Bornheim werden deutlich mehr als die 10 % Umsatz verlieren und

damit alle in ihrer Existenz gefahrdet.

Und an dieser Stelle fragen wir uns, wo denn unsere Politiker von ihrem immer in den
Vordergrund gestellten Recht auf Steuerung und Reglementierung der Sortimente Gebrauch
gemacht haben. Man hat es dem Investor tberlassen, im Rahmen der im Augenblick
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geltenden 13.500 gm maximaler Verkaufsflache mehr oder weniger frei schalten und walten

zu kénnen.

Lt. BBE sollen von insgesamt 10 Mio. € Umsa{zver[agerung im Sortimentsbereich Textil
lediglich 3% oder 300.000 € aus Roisdorf und Bornheim kommen. Diese Aussage ist
vollkommen lacherlich! Und das dann auch noch mit ,geringen Angebotsiiberschneidungen®
zu begriinden, ist blanker Zynismus. Wo wird im Bebauungsplan eigentlich festgeschrieben,
welche konkreten Textilien verkauft werden diirfen? Nirgendwo! _

Im Gegensatz dazu behauptet die BBE, dass 6,2 Mio. € Umsatz aus Bonn umverlagert
werden und 0,8 Mio. € aus Briihl, also fast dreimal so viel wie aus Bornheim und Roisdorf.

Man faft es nicht.

Die Differenzierung zwischen Lebensmittel-Vollsortimenter (vorher 3.700 gm) und
Lebensmittel-Discounter (vorher 900 gqm) ist weggefallen. Jetzt wird nur noch eine
Gesamtfliche von 4.600 qm fiir Nahrungs- und Genufmittel dargestellt. Kann sich der
Discounter, den wir alle dort ausdriicklich nicht haben wollten, jetzt seine GroRe selbst
aussuchen?

im Bereich Nahrungs- und GenuRmittel will uns die BBE weismachen, dass plotzlich statt
vorher rd. 9,9 Mio. € jetzt nur noch 7,1 Mio. € Umsatz umverlagert werden, wobei der Anteil
aus Bornheim und Roisdorf von vorher 1,3 Mio. € oder 10 % des vorhandenen Umsatzes
jetzt auf 0,9 Mio. oder 7 % zuriickgenommen wird. Der grofite Anteil bei dem klassischen
Nahversorgungssortiment soll zum einen mit 3,5 Mio. € aus anderen Ortsteilen von
Bornheim kommen (warum?) bzw. 2,1 Mio. € aus Bonn. Da kann man mit beiden Handen
dran fiihlen bzw. muB total ahnungslos sein, um das zu glauben! '

Soweit schlieflich der Vorhabenstandort nach unserer Auffassung und nach Einschéatzung
von Junker + Kruse sicher nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Bornheim ist, ergibt sich zudem ein eklatanter Widerspruch des Vorhabens zu dem am
12.07.2013 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen verkiindeten
und am 13.07.2013 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP),
Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel, der ab sofort in allen laufenden
Bauleitverfahren zwingend zu beriicksichtigen ist.

Nach den vorstehend genannten Gesichtspunkten und Detailpunkten erweist sich die 0.a.
verbindliche Bauleitplanung der Stadt Bornheim insgesamt als abwégungsfehlerhaft geman
§ 1 Abs. 7 BauGB.
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Ein hieraus erwachsender Satzungsbeschluss geméan § 10 BauGB wére rechtswidrig.

Der Bebauungsplan wiirde einer Normenkontrolle vor dem Oberverwaltungsgericht fiir das

Land Nordrhein-Westfalen nicht standhalten und flr unwirksam erklart.

Dies als fristwahrende Stellungnahme gemaR § 3 Abs. 2 BauGB.

Es wird um eine schriftliche Eingangsbestatigung gebeten.

Mit freundlichen Grulden




I e

Stadt Bornheim
Herrn Blrgermeister
Wolfgang Henseler
RathausstraRe 1

53332 Bornheim

Bebauungsplan Ro 17 in der Ortschaft Roisdorf
hier: Offentliche Auslegung / Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB

Sehr geehrter Herr Blurgermeister Henseler,
sehr geehrte Damen und Herren,

Als Gesellschafter der Christian Nettekoven KG, Peter-Hausmann-Platz 3, 53332 Bornheim
nehme ich zu dem oben genannten Entwurf des Bebauungsplans Ro 17 gemaR § 3 Abs. 2

BauGB wie nachstehend fristwahrend Stellung:

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Ro 17 ist unwirksam, weil er in signifikanter
Weise gegen das Gebot gerechter Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB verst6Rt. Hiernach
sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Lasst man einmal den nachstehenden, bereits begriindeten Vorhalt beiseite, dass die Stadt
Bornheim die Verfahrensart nach § 13a BauGB allein deshalb gewahit hat, um dem
zunehmenden Zeitdruck von Vorhabentrdgerseite Rechnung zu tragen und um keine
Umweltvertraglichkeitsprifung dulrchfilhren zu mussen, so ist vorliegend ein Versto3 gegen
das Gebot der Ermittiung und zutreffenden Bewertung der abwégungsbeachtlichen Belange
nach MaRgabe des § 2 Abs. 3 BauGB gegeben. BekanntermaRen tritt dieses nunmehr als
Verfahrensnorm ausgestaltete Gebot selbsténdig vor die — inhaltlichen — Anforderungen an
die verhéltnisméanige Gewichtung und den gerechten Ausgleich der konkurrierenden Belange



gemdanl § 1 Abs. 7 BauGB,

vgl. hierzu OVG Koblenz, Urt. v. 18.06.2008
—8 C 10128/08.

Diesen bereits vorgelagerten Ermittiungs- und Bewertungspflichten nach § 2 Abs. 3 BauGB
kommt ebenso wie dem zuvor genannten Abwéagungsgebot aus § 1 Abs. 7 BauGB eine
besondere Bedeutung im Rahmen der inhaltshestimmenden Funktion der Bauleitplanung im
Sinne des Art. 14 Abs. 1 S. 2 und Abs. 2 des Grundgesetzes (GG) zu. Soweit ein
Bebauungsplan dem Eigentum im Rahmen des Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG eine neue Qualitat
verleiht,

vgl. BVerfG, Beschl. v. 14.05.1985 — 2 BvR 397.82;
Urt. v. 01.01.1974, NJW 1975, 841,

werden die Anforderungen des Art. 14 GG an eine zuldssige Inhaltsbestimmung des
Eigentums in der Bauleitplanung regelméafig durch das Abwéagungsgebot erfiillt. Hiernach
muss und kann das Abwéagungsgebot der grundgesetzlich gewahrleisteten Rechtsstellung
des Eigentimers und den Anforderungen an eine sozialgerechte Eigentumsordnung
einerseits und den 6ffentlichen Belangen andererseits grundséatzlich wie auch konkret
entsprechen. Dabei miissen die stadtebaulich beachtlichen Allgemeinbelange umso
gewichtiger sein, je stéarker Festsetzungen eines Bebauungsplans die Befugnisse des
Eigentiimers einschranken oder gar Grundstiicke von der Privatniitzigkeit ganzlich
ausschliefien,

vgl. BVerwG, Beschl. v. 18.12.1987, NVwZ 1988, 728.

Als Gesellschafter der eingangs genannten Gesellschaft berufe ich mich vor diesem
Hintergrund sowohl auf mein Grundrecht auf Eigentum als auch auf mein Recht am
eingerichteten und ausgelibten Gewerbebetrieb.

Soweit gerade fiir den auch von unserem Geschéft reprasentierten Sortimentsbereich
Bekleidung Umsatzverlagerungen in der GréRenordnung von lediglich 3% des derzeitigen
Umsatzes prognostiziert werden, und zur Begriindung mit nur geringen
Angebotsiiberschneidungen argumentiert wird, diirften die dahingehenden Erwédgungen,
einer Uberpriifung durch das Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen im
Rahmen eines Normenkontrollverfahrens nicht standhalten.

Die nach Lektiire der Bauleitplanunterlagen lediglich auf den Bestandsschutz reduzierten
Eigentimerinteressen sind insgesamt unzureichend gewiirdigt worden.



Als Vorsitzender des Gewerbevereins Bornheim e.V. erlaube ich mir auf dessen .
Stellungnahmen vom 10.10.2012 und 25.7.2013 vollumfanglich zu verweisen. Ich betone,
dass ich mir dessen Stellungnahmen abschlieRend zu meinen vorstehenden Ausflihrungen

vollstandig zu eigen mache.

Verfahrensfehler

Das Aufstellungsverfahren filr den Bebauungsplan Ro 17 Stadtteil Roisdorf ist
fehlerhaft.

i

Der Bebauungsplan liegt geman § 3 Abs. 2 BauGB bei der Stadt Bornheim im Zeitraum
vom 27.06. bis einschlieftlich 26.07.2013 offentlich aus.

Wie bei der frithzeitigen Birgerbeteiligung, bei der sich die Beteiligungsfrist (13.9. bis
12.10.2012) flr eine Woche mit der Herbstferien in NRW (8.10. bis 20.10.2012)
Uberschnitten hat, geschieht das gleiche Procedere jetzt schon wieder:

Die Schulferien Sommer 2013 in Nordrhein-Westfalen beginnen am 22.07.2013; letzter
Schultag und tatsachlicher Schulferienbeginn war folglich am 19.07.2013.

Als verwaltungsseitig bekannt vorauszusetzen ist, dass die ,Reisewelle”
dementsprechend bereits seit dem 19.07.2013 begonnen hat und jedenfalls die
Birgerinnen und Birger der Stadt Bornheim mit schulpflichtigen Kindern gegebenenfalls
seit dem 19.07.2013 bis zum Ende der Offenlage am 26.07.2013, d.h. an immerhin 8
Tagen im Zweifel verhindert sind, fristwahrende Stellungnahmen bei der Stadt gemaf §
3 Abs. 2 BauGB einzureichen. Ein Viertel der einmonatigen Auslegungsfrist fallt folglich
in die nordrhein-westfélischen Schulsommerferien.

Zwar missen Burger damit rechnen, dass Bekanntmachungen auch wéhrend der
Schulferien erfolgen und sich darauf entsprechend einstellen. Jedoch bestehen im
Rickblick auf das bisherige, ohnehin von groRRer Eile gepragte Aufstellungsverfahren
hinreichende Anhaltspunkte dafiir, dass die Stadt den Bekanntmachungszeitpunkt
respektive den Zeitraum der Offenlage bewusst und gezielt wiederum so unmittelbar vor
und in die Ferienzeit gelegt hat, um Einwendungen kritischer Biirger zu verhindern
respektive zu beschranken.

Eine solche Offenlagepraxis entspricht nicht dem Sinn und Zweck des § 3 Abs. 2 BauGB
(bilirgerschaftliche Mitbestimmung an der stadtebaulichen Planung zur Erflllung von



»Grundrechtsschutz durch Verfahren®).

Wegen dieses Verfahrensfehlers bedarf es einer erneuten Offenlage, d.h. einer
Wiederholung der Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB.

Wenn und soweit man sich auf Seiten der Stadt Bornheim offensichtlich darum bemiiht
hat, den Ausschuss- und Ratsmitgliedern im Vorfeld des Offenlagebeschlusses und der
Beschlussfassung tiber die Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung alle
Bebauungsplanunterlagen einschlieRlich der verfahrensbegleitenden Gutachten
zusammenzustellen und vorzulegen, muss dieser verwaltungsseitige Anspruch auf
vollstandige Information der Politik auch erfiilit werden. Alles andere ware nicht
systemgerecht.

So fehlt nachweislich in den Anlagen zur Beschlussvorlage-Nr. 170/2013-7 die von
Junker + Kruse im Januar 2013 erstellte ,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung
des Biiros BBE Handelsheratung®, erstellt von Frau Julia Hagemann und Herrn Stefan
Kruse, im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim.

Das Fehlen dieser Stellungnahme fiihrt insofern zu einem durchgreifenden
Verfahrensmangel, als die von der Stadt beauftragte BBE Handelsberatung GmbH unter
dem Datum des 22.02.2013 hierauf ausdricklich repliziert hat und die Lesbar- und
Verstandlichkeit dieser Stellungnahme von BBE aus der maRgeblichen Perspektive der
Ausschuss- und Ratsmitglieder erheblich darunter leidet, dass die Stadtverwaltung die
darin in Bezug genommene ,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Buros
BBE Handelsberatung" von Junker + Kruse aus Januar 2013 schlicht nicht mit vorgelegt
hat.

Dieses Manko kann allenfalls durch eine erneute Offenlage geman § 3 Abs. 2 BauGB
verfahrensrechtlich in den Griff genommen werden.

Ein weiterer'Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass den Rats- und
Ausschumitgliedern die Vorlage 170/2013-7, postalisch erst am 13. April 2013 also 11
bzw. 12 Tage (teilweise weniger) vor der Sitzung des Ausschusses fiir Verkehr, Planung
und Liegenschaften am 24. April 2013 bzw. des Rates am 25. April 2013 zugestelit
wurde. Diese Vorlage umfait einen Gesamt-Umfang von mehr als 560 Druckseiten
einschlieRlich von weit Giber 200 Seiten, die nur im Ratsinformationssystem elektronisch
enthalten sind und nicht ausgedruckt zur Verfligung gestellt wurden, zuziiglich der
Vorlagen flr weitere 27 Tagesordnungspunkte. Damit war den einzelnen ehrenamtlichen
Ausschufmitgliedern eine ordnungsgemaéfie Durcharbeitung dieser Vorlage und damit



eine erforderlich sachgerechte Erdrterung in den Fraktionen zur Vorbereitung der

Ausschufsitzung nicht méglich.

Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass die Ergebnisse der Beteiligung der
Offentlichkeit gemar § 3 (1) BauGB i.V.m § 13a (3) BauGB und der Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) i.V.m § 13a (3)
BauGB nicht jeweils einzeln beurteilt und fiir die politischen Entscheidungstréger
dargestellt, sondern ohne direkten Bezug zum Antragsteller zusammengefaft und

teilweise pauschalisiert dargestellt wurde (Anlage ,Abwagung).

Das von der Stadt Bornheim gewahite Verfahren nach § 13 a BauGB begegnet
durchgreifenden rechtlichen Bedenken. Nach unserer Auffassung sind die
Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB vorliegend gar nicht erfillt.

Der mit der verbindlichen Bauleitplanung ermdglichte Aushau des derzeitigen
Standortes des Toom-Verbrauchermarktes im Ortsteil Bornheim-Roisdorf zu einem
Einkaufszentrum ist insofern keine Mafnahme der Innenentwicklung, als das alleinige
Ziel der Planung darin besteht, die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Festsetzung eines Sondergebietes fiir ein Einkaufszentrum durchzusetzen.

Einmal ungeachtet dessen, dass es hierfur schon kein hinreichendes Planerfordernis
im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB gibt, stellen die Planungsziele ,Nachverdichtung® und
JInnenentwicklung® insofern einen ,Etikettenschwindel” dar, als der eigentliche Wille —
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von
grofflachigem Einzelhandel — hierdurch verdeckt werden soll.

Im Ubrigen handelt es sich um eine Gefdlligkeitsplanung fiir den Investor respektive
Vorhabentréger, in dessen Eigentum sich die Gebaude-, Parkplatz- und Freiflachen
des Standortes einschlieRlich der gewerblichen Nutzungen befinden.

Im Einzelnen:

a) Das beschleunigte Verfahren firr ,Bebauungsplane der Innenentwicklung" gemaf
§ 13 a BauGB wurde bereits durch das am 01.01.2007 in Kraft getretene Gesetz
zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte
vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 33186) eingefiihrt. In diesem Verfahren wird, ebenso
wie im vereinfachten Verfahren, von der Umweltpriifung abgesehen.

So verwundert es, dass die Stadt Bornheim als Tragerin der Planungshoheit nicht
sogleich, im Zeitpunkt des urspriinglichen Aufstellungsbeschlusses am



b)

06.05.2010, dieses beschleunigte Verfahren gewahlt hat.

Dass dieser Weg erst mehr als 2 Jahre nach diesem Aufstellungsbeschluss
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB gewahlt wurde, ist ungewdhnlich und verdéchtig in
dem Sinne, dass offensichtlich die wahren Beweggriinde der Stadt kaschiert
werden sollen.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager soll nédmlich ein stédtebaulicher
Vertrag geschlossen werden, in dem sich der Vorhabentrager zur
Kostenbeteiligung fiir die Herstellung der empfohlenen verkehrlichen
ErtiichtigungsmaRnahmen sowie fir die Verbesserung der Radwege und
Haltestellen vertraglich verpflichtet.

Zwar sind hiernach also die Kosten der Gutachten vom Vorhabentréager zu
tibernehmen. Jedoch muss die Stadt nach bisheriger Beschlusslage 30% der
entstandenen Kosten der Gutachten (ibernehmen, sofern der Bebauungsplan
nicht binnen 3 Jahren rechtskréftig werden sollte.

Es besteht also ein erheblicher Zeitdruck aus Sicht der Stadt Bornheim, der noch
dazu dadurch eine Beschleunigung erfahrt, dass der Investor bereits ein
gewisses hoheres Lebensalter erreicht hat und nicht viele weitere Jahre darauf
warten kann, bis dass der Bebauungsplan Rechtsverbindlichkeit erlangt hat.

Die Anwendbarkeit von § 13 a BauGB stellen wir ferner in Abrede, weil der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim heraus
entwickelt werden kann und zudem nicht mit den Vorgaben des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes, Stand der Fortschreibung 2011, in
Einklang steht.

Zwar erlaubt § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans
vor der Anderung des Flachennutzungsplans und damit abweichend von § 8 Abs.
2 S. 1 BauGB. Jedoch muss von Seiten der Stadt Bornheim als Tragerin der
Planungshoheit dabei berticksichtigt werden, dass mit dem Instrument des § 13 a
BauGB u.a. die Festsetzung zentraler Versorgungsbereiche ermdglicht werden
soll, um der Gefahr peripherer, die gewachsenen urbanen Zentren geféhrdenden
Handelszentren entgegenzuwirken, die auf die griine Wiese auerhalb der
Stédte reichen.

Es erscheint uns als zweifelhaft, ob diese Regelung gleichwohl die Ausweisung
eines Sondergebietes , Einkaufzentrum®, also fiir grof¥flachigen Einzelhandel
zulasst,



vgl. hierzu VG Saarlouis, Beschl. v. 23.12.2010
-5 L 2221/10, juris - Rn. 97.

Nach Lektiire der Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung im Verfahren
gemaR § 13 a BauGB drangt sich der Eindruck auf, dass sich die Stadt Bornheim
im Grunde genommen jeglicher Beurteilung des Begriffs der Innenentwicklung
enthalten hat oder vielleicht sogar eine bewusst unzutreffende, nicht mehr
nachvolliziehbare Beurteilung vorgenommen haben kénnte,

vgl. insoweit Bayer. VGH, Urt. v. 22.03.2011
—1 N 09.2888, juris - Rn. 21 a.E. m.w.N.

Inshesondere sind vorliegend die Voraussetzungen fiir ein
Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB insofern nicht erfiillt, als in der
Voruntersuchung zur Umweltvertraglichkeitspriifung die in Anlage 2 zum § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB genannten Kriterien als nicht erheblich eingestuft worden
sind.

Die im Rahmen der Vorpriifung des Einzelfalls auf Seiten der Stadt Bornheim
gewonnenen Ergebnisse stehen im Widerspruch zu der Tatsache, dass mit dem
Vorhaben voraussichtlich immerhin eine Flache von etwa 22.000 m? durch
Gebéaude und private ErschlieBungsflachen iberbaut werden soll.

Das beschleunigte Verfahren ist gerade dann ausgeschlossen, wenn durch einen
Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz

- Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegt.

Wenn auch die Stadt Bornheim vorliegend zwar eine allgemeine Vorpriifung des
Einzelfalls nach den Vorgaben von § 3c, Anlage 1 und 2 UVPG durchgefiihrt hat,
sind die unter der Textziffer 9 der Bebauungsplanbegriindung festgehaltenen
Ergebnisse insofern nicht nachvollziehbar, als sie sich zum einen teilweise
auBerhalb des Rahmens zuldssige Einschatzung bewegen und zum anderen auf
einem Ermittlungsausfall fuken, der auf die Nachvollziehbarkeit durchschlagt,

vgl. hierzu Bayer. VGH, Urt. v. 14.09.2011 — 9 N 10.2275,
Rn. 8, 9, 31 und 32.

Insoweit liegt hier ein Ermittlungsausfall vor, der auf die Nachvollziehbarkeit des
Ergebnisses der Vorprifung durchschlégt,

vgl. nochmals Bay. VGH, a.a.O., juris-Rn. 49 ff,

Soweit die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund flr die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gemal § 13 a Abs. 1 S. 4 BauGB nicht vorliegt, nur



dann als zutreffend gilt, wenn das Ergebnis nachvollziehbar ist, bestéht
andernfalls — wie im vorliegenden Fall — ein fiir die Rechtswirksamkeit des zurzeit
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans beachtlicher Mangel. Weil das
Ergebnis der von der Stadt Bornheim durchgefiihrten Vorpriifung des Einzelfalls
aus den vorstehend skizzierten Griinden nicht nachvollziehbar ist, liegt somit
denknotwendig ein zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans Ro 17 flihrender
Mangel vor.

Il. Materielle Abwagungsfehler

1 Zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept

Die Stadt geht ausweislich der Textziffer 2.4 der Begriindung zum Bebauungsplan Ro 17 in
der Ortschaft Roisdorf (Stand: 23.05.2013) davon aus, dass das Plangebiet entsprechend
der Darstellung im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, Stand der Fortschreibung
2011, gemeinsam mit der Kénigstrale als Teil des zentralen Versorgungsbereiches das
,2Hauptversorgungszentrum" der Stadt bildet. Der bestehende Toom-Markt sei der wichtigste
Nahversorgungsstandort fir die Wohnbevélkerung der siidlichen Stadtteile von Bornheim.
Der Standort fungiere dabei als Vorrangstandort fiir groRfliachige Betriebe, fiir die im Bereich
der KonigstraRe keine Entwicklungsfldchen zur Verfugung stiinden. Den aufgezeigten
Empfehlungen zur zukiinftigen stadtebaulichen Entwicklung des Standortes werde durch die
Planung gréfitenteils entsprochen. Die Zulassigkeit eines Lebensmitteldiscounters solle
entgegen den Empfehlungen jedoch ermdglicht werden, da hiermit keine negativen

stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten seien.

Die Begriindung des Bebauungsplans zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist
abwagungsfehlerhaft im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB.

Zwecks Vermeidung unnétiger Wiederholungen wird volistandig auf die hiermit in
Bezug genommene Stellungnahme von Junker + Kruse aus Januar 2013 zur
,Plausibilitdt des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bornheim“ und die
Ausfiihrungen von Junker + Kruse unter Tz. 3 ,Bewertung der ergdnzenden
Ausfiihrungen der BBE zum Einzelhandelskonzept® in ihrer Stellungnahme von Mai
2013 ,,Fachliche Bewertung der Fortschreibung der Auswirkungsanalyse der BBE
sowie der Kommentierung der Plausibilitdtskontrollen des Biiros Junker und Kruse
durch die BBE” (vom Gewerbeverein Bornheim zusammen mit seiner Stellungnahme

eingereicht) verwiesen.



Hiernach ist die Abgrenzung des Hauptzentrums Bornheim / Roisdorf stédtebaulich nicht
begriindet und begriindbar sowie mit der jiingsten obergerichtlichen und hochstrichterlichen
Rechtsprechung zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche nicht in Einklang zu

bringen.

Eine stadtebauliche Begriindung zur Festlegung des zentralen Versorgungshereiches fehlt.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Bornheim / Roisdorf ist insofern
rechtswidrig, als die flir eine Abgrenzung als zentraler Versorgungshereich notwendige
raumlich-funktionale Verbindung nicht gegeben ist. Zudem ist mit erneutem Verweis auf das
,Plausibilitatsgutachten” von Junker + Kruse aus Januar 2013 die Abgrenzungshegriindung
in sich nicht widerspruchsfrei, so dass die Abgrenzung insgesamt willkirrlich und
insbesondere nicht an die drtlich tatséchlich vorhandenen Gegebenheiten angepasst
erscheint.

So handelt es sich bei den beiden Angebotsstandorten ,Koénigstrae” und ,Standortverbund
Schumacherstrafte" um zwei klar voneinander separierte Bereiche, deren mehr als einen
Kilometer langes Zwischenstiick unter stédtebaulichen wie funktionalen Gesichtspunkten
kaum bzw. gar keine Ansatzpunkte fiir die Herstellung einer zukinftigen Verknlipfung

aufweist.

Aus Sicht des Bliros Junker + Kruse ist eine Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Bornheim / Roisdorf — die vor allem auch die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen vor Ort berlicksichtigt — deutlich enger zu fassen, um hierdurch die
Einzelhandelsentwicklung auf den historisch gewachsenen Ortskern zu konzentrieren und
diesen in seiner Versorgungsfunktion flir das gesamte Stadtgebiet zu starken und langfristig
zu erhalten.

Soweit diese Zielsetzung sowohl in der Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes (Fortschreibung 2010/2011) als auch im integrierten Handlungskonzept
fur die Konigstrae benannt wird, lauft die stédtebaulich unbegriindete und nicht

nachvollziehbare Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches in Richtung Osten sowie
die damit einhergehende deutliche Angebotsausweitung zentralenrelevanter Sortimente
diesen stadtebaulichen Zielvorstellungen diametral entgegen.

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim, Stand der
Fortschreibung 2011, ist vor dem Hintergrund der einschldgigen Rechtsprechung,
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vgl. BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7/07,
OVG Miinster, Urt. v. 19.06.2008 - 7 A 1392/07;
Urt. v. 01.07.2009 — 10 A 2350/07,

unzuldnglich.

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept enthélt ausschlieRlich Aussagen zur
Einzelhandelsstruktur in Bornheim. Es handelt sich um eine reine Marktanalyse in Bezug auf
den Einzelhandel. Stadtebaulich relevante Aussagen enthalten inshesondere die Abschnitte
3.2 und 5.3 keine, obgleich es sich unstreitig bei ,zentralen Versorgungsbereichen um eine

stédtebauliche Kategorie handelt.

Der grundlegende Mangel des der verbindlichen Bauleitplanung von der Stadt zugrunde
gelegten Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts ergibt sich bereits aus den
einleitenden Satzen der Abschnitte 3.2 und 5.3. Dort heifdt es:

,Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Gutachtens besteht darin,

die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet Bornheim raumlich
abzugrenzen und funktional zu bestimmen. Dazu wurden die
Einzelhandelsnutzungen in den Zentrallagen der Ortsteile einer genauen
Analyse unterzogen.” (Abschnitt 3.2, S. 26)

,Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Bornheimer Innenstadt zeigte
auf, dass sich die Hauptfunktionszonen des Einzelhandels auf die zwei
Bereiche KonigstralRe und Rathausumfeld verteilen. Diese
Nutzungsschwerpunkte bestimmen die rdumliche Ausdehnung des zentralen
Versorgungsbereiches, der sich von der Ortsmitte Bornheim bis zur
Schumacherstrale in Roisdorf erstreckt (vgl. Abbildung 38)." (Abschnitt 5.3, S.
66)

Diese und die weiteren Ausfiilhrungen in den Abschnitten 3.2 und 5.3 des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim sind schon insofern flr
die rechtssichere Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus
stadtebaulicher Sicht ungeeignet, als die fiir einen zentralen Versorgungsbereich typischen
Dienstleistungsangebote und Gastronomiebetriebe nicht dargestellt werden. Ein zentraler
Versorgungsbereich zeichnet sich im Unterschied zu einer blof3en
Einzelhandelsagglomeration dadurch aus, dass zu den Einzelhandelsnutzungen weitere
Angebote (Dienstleistungen wie Banken, Friseur, Lottoannahmestelle, Gastronomie)
raumlich konzentriert hinzutreten. Auf der Grundlage des der verbindlichen Bauleitplanung
zugrunde gelegten Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes in der Fortschreibung 2011
kann hingegen noch nicht einmal verbindlich festgestellt werden, ob es sich bei dem Bereich
,Konigstrae" um einen ,zentralen Versorgungshereich” im Sinne des Stadtebaurechts

handelt.

Der Bereich ,Bornheim / Roisdorf*, wie er auf der Seite 66 in der Abbildung 38 dargestellt
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wird, ist kein zentraler Versorgungsbereich im Sinne des Stadtebaurechts. Der

entsprechenden Abbildung lasst sich vielmehr ablesen, dass sich der zentrale
Versorgungsbereich — wenn es sich denn tiberhaupt um einen handelt — auf den Bereich der
Kénigstrake beschrankt und im Osten etwa im Bereich KonigstraRe/Ecke Schillerstrate
endet. Die Einzelhandelsbetriebe im Stadtteilgebiet Roisdorf (,Toom" und ,, Plus“ -
inzwischen geschlossen -) liegen zu der Einzelhandelsagglomeration im Bereich der
Konigstrae ohne erkennbaren stadtebaulichen Zusammenhang. Der , Toom-Markt" wird
auch nicht durch sonstige Nutzungen, die typisch fiir einen zentralen Versorgungsbereich
waren (Spezialgeschéfte, Dienstleister oder gastronomische Angebote), mit den Geschaften
auf der KénigstraRe in irgendeiner Art stadtebaulich ,verbunden®. Es ist insoweit schlicht
abwegig anzunehmen, dass Kunden, die die Geschéafte im Bereich der Kdnigstralle
aufsuchen, im Rahmen eines ,einheitlichen Einkaufsvorganges®, wie es das
Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen immer wieder hervorhebt, auch
noch den ,Toom-Markt* besuchen.

Der ,Toom-Markt" liegt vielmehr isoliert in einer stédtebaulich nicht integrierten Lage am
Rande des Ortsteils Roisdorf, wobei ihm zwar aufgrund seiner GréRe und seines
Einzugsbereiches eine Versorgungsfunktion zukommt, was jedoch allgemein auf
Einzelhandelshetriebe zutrifft, weil der einzige (stédtebauliche) Zweck eines
Einzelhandelsbetriebes darin besteht, die Bevilkerung in einem bestimmten Einzugsbereich
mit Waren zu versorgen. Dass dem Betrieb jedoch eine zentrale Versorgungsfunktion im

Sinne des Stadtebaurechts zukdme, scheint fernliegend.

Entsprechendes gilt fr die ,Nahversorgungszentren® Hersel und Merten. In den
entsprechenden Abbildungen 39 und 40 sind lediglich die vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe verzeichnet, ohne dass sich aus dem Text ergdbe, welches
Warenspektrum abgedeckt wird und durch welche Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote dieses erganzt wird. Dass den ,Nahversorgungszentren® Hersel und
Merten ein hinreichendes stadtebauliches Gewicht zukdme, um von einem zentralen
Versorgungsbereich im Sinne des Stédtebaurechts sprechen zu kénnen, ist — gestiitzt auf
die v.g. Abbildungen — ebenfalls eher fernliegend.

Die Fortschreibung 2011 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist mithin aus
stadtebaulicher Sicht vollig ungeeignet, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Bornheim rechtssicher zu bestimmen. Das Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-
Westfalen flihrt hierzu aus:

.[...] die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen muss
auf Grund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und
auf Grund ihrer verkehrsmaRigen ErschlieBung und verkehrliche Anbindung in der
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Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die
Sicherstellung der Grund- oder Nahversorgung — zu erfiillen.”

Dementsprechend diirfen im Rahmen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht
lediglich die Einzelhandelsnutzungen untersucht werden. Der Schwerpunkt eines
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes muss vielmehr darin liegen, die Gesamtheit der
baulichen Nutzungen in einem bestimmten Bereich, der als zentraler Versorgungsbereich in
Betracht kommt, daraufhin zu untersuchen, ob und wie diese sich ergénzen und ob das
Zusammenspiel der unterschiedlichen Nutzungen geeignet ist, den Zweck eines zentralen
Versorgungsbereichs zu erfiillen. Ein dabei ganz wichtiger und nie auRer Acht zu lassender
Gesichtspunkt ist die rdumliche Néhe der den zentralen Versorgungsbereich bildenden
gewerblichen Nutzungen. Idealerweise ist ein zentraler Versorgungsbereich in seiner Form
so beschaffen, dass man fullaufig von Geschéft zu Geschéft gelangen kann, um seinen
Bedarf an Waren decken und gleichzeitig Bank-, Friseur- oder sonstige Geschéfte téatigen zu
kénnen. Dies gilt im Grundsatz fir Innenstadtzentren ebenso wie fir Grund- und

Nahversorgungszentren.

Da das der verbindlichen Bauleitplanung zugrunde gelegte Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Bornheim, Stand der Fortschreibung 2011, die stadtebauliche
Bedeutung des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich” gruridlegend verkennt, vermag es
den Anforderungen, die § 1 Abs. 7 BauGB an die Abwagung stellt, schlechterdings nicht zu
gentigen. Der 6ffentliche Belang, die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche bei der Planung zu beriicksichtigen, kann nicht fehlerfrei in die
Abwégung eingestellt werden. Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist folglich in
der der verbindlichen Bauleitplanung zugrunde gelegten Fassung abwagungsfehlerhaft und
damit materiell rechtswidrig.

2. Zur Verkehrsvertraglichkeit (Verkehrsuntersuchung)

Im Gegensatz zu der in Vorlage 170/2013-7 vertretenen Auffassung, wonach ,der Nachweis
der verkehrlichen Vertraglichkeit des Vorhabens in Abhangigkeit der geplanten
Verkaufsflachen erbracht” sei, bin ich nach wie vor der Auffassung, dass die vom Ausschuf}
fr Verkeﬁr, Planung und Liegenschaften (VPLA) der Stadt Bornheim in seiner Sitzung vom
23.2.2012 zu Vorlage Nr. 565/2011-7 beschlossene Bedingung, dass der Nachweis der
verkehrlichen Vertréglichkeit einschlieflich der Verkehrsbeziige im gesamten
Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf gutachterlich nachzuweisen sei, nach wie vor nicht
erbracht ist. Zum Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit reicht es eben - wie nachfolgend
ausgefiihrt wird — nicht aus, dass ein Gutachten vorgelegt wird, daR paRgenau auf das Ziel
der Genehmigungsfahigkeit erstellt wird ohne Riicksicht auf alle wissenschaftlichen
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Grundlagen und Erkenntnisse und mit haarstraubenden Begriindungen (z.B. ALDI, REWE
XL).

Die im Zuge des Aufstellungsverfahrens flir den Bebauungsplan Ro 17 erstellte
Verkehrsuntersuchung fiihrt zu durchgreifenden Abwagungsméngeln im Sinne von § 1 Abs.
7 BauGB.

Die von der Stadt bei der Ingenieurgruppe IVV Aachen/Berlin in Auftrag gegebene
sverkehrsuntersuchung B-Plan RO 17 Umnutzung im Bereich des Toom-Marktes in
Bornheim-Roisdorf zwischen Bundesbahn und Bonner Stralte - Ergebnisbericht vom
20.02.2013", geniigt nicht den Anforderungen des Abwagungsgebotes gemaR § 1 Abs. 7
i.V.m. Abs. 6 Nr. 9 BauGB.

Zwecks Vermeidung insoweit unndétiger Wiederholungen wird auf den Bericht der
DTV-Verkehrsconsult GmbH (Verkehrsgutachten fiir ein Einkaufszentrum in Bornheim-
Roisdorf) vom 03.12.2012, beauftragt vom Gewerbeverein Bornheim e.V. und der
Christian Nettekoven KG, verwiesen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass die bisherigen Planungen und
Vorliberlegungen fiir das Einkaufszentrum die verkehrlichen Auswirkungen keineswegs
vollstandig berlicksichtigt haben. Von Seiten der DTV Verkehrsconsult GmbH wurde
empfohlen, die erforderlichen Neu- und Umgestaltungen von Knotenpunkten unter der
Beriicksichtigung der allgemeinen Verkehrsprognose sowie der zu erwartenden Neuverkehre
durch das Einkaufszentrum vorzunehmen. Dabei sollte in jedem Fall von den aktuellen
verkehrlichen Randbedingungen im Untersuchungsraum ausgegangen werden. Zusétzlich
sollte auch die Umsetzbarkeit mdglicher Knotenpunktvarianten frithzeitig in die Planungen
mit einbezogen werden, um realistische und leistungsfahige Lésungen anbieten zu kénnen.
Hierbei sind inshesondere die Flachenverfugbarkeit sowie die entstehenden Kosten zu
beachten. Weiterhin sollten auch die verkehrlichen Auswirkungen auf die Kénigstrafte naher
betrachtet werden, um hier eine vertragliche Abwicklung der erwarteten Verkehrsmengen
sicherzustellen.

Die in den Planungen bisher vorgesehenen 550 bzw. 570 Stellplatze werden aus Sicht der
DTV Verkehrsconsult GmbH ausweislich deren Berichterstattung vom 03.12.2012 bzw.
Stellungnahme vom 17.4.2013 fiir die geplanten Nutzungen als nicht ausreichend erachtet.

Was die konkrete Abwégung der Stadt mit den Belangen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB
anbelangt, so werden in dem ,Gegengutachten” der DTV Verkehrsconsult GmbH
ausschliefllich Annahmen zugrunde gelegt, die durch entsprechende Fachliteratur begriindet
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werden kénnen und entsprechend dokumentiert wurden. Die Auswahl der vom [VV-
Gutachten abweichenden Werte liegt darin begriindet, dass DTV die o6rtlichen
Randbedingungen anders bewertet, beispielsweise die ,nicht integrierte Lage” bzw. die

Jeilintegrierte Lage" des Einkaufszentrums.

Im Einzelnen resultieren Abwagungsfehler aus den nachfolgenden Punkten:

Die Stadt argumentiert, dass die Annahme der Verkehrserzeugung fir ALDI im
DTV-Gutachten insofern zu hoch sei, als es im Umkreis von 7 km 10 weitere ALDI-
Markte gabe und in diesem Falle deutlich geringere Kundenzahlen pro gm
anzusetzen seien.

Einmal ungeachtet dessen, dass diese Behauptung der weiteren 10 ALDI-Méarkte
fur DTV nicht Gberprifbar ist, wird von deren Seite nachvollziehbar davon
ausgegangen, dass die Firma ALDI keine neue Filiale eréffnet, in der sie nicht
mindestens einen fiir das Unternehmen durchschnittlichen Umsatz erwartet. Die
insoweitigen Annahmen von DTV erscheinen nach wie vor als gerechtfertigt.

Soweit die Stadt argumentiert, dass die Annahme der Verkehrserzeugung fur
REWE im DTV-Gutachten insofern zu hoch sei, als der hier geplante Markt
(REWE-XL) ein modernes Konzept mit Gberdurchschnittlich grofiziigigen
Verkaufsflachen enthalte und derartige moderne Einkaufskonzepte in den
Kernwerten der Literatur noch nicht verankert seien, mag man dem Folgendes
entgegenhalten:

Wenn und soweit es noch keine wissenschaftlich begriindeten Kernwerte fiir diese
Art von Mérkten in der Literatur gibt, dann gibt es auch keine Argumente, hier
geringere Kundenzahlen anzunehmen. Es ist ebenso méglich, dass diese
modernen Mérkte aufgrund ihrer besonderen Attraktivitat (groRes Sortiment,
ansprechende Verkaufsflachen) sogar mehr Kunden anlocken.

Soweit die Stadt die Verkaufsflache der Apotheke mit nur 40 gm ansetzt und nicht
mit 150 gm, und die von DTV insoweit ermittelten Kundenzahlen fir die Apotheke
als viel zu hoch beurteilt werden, mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Die Kundenzahlen der Apotheke wurden von DTV Uber die Anzahl der Mitarbeiter
(Auskunft der Apotheker) berechnet, und nicht Uber die Verkaufsflachen. Insoweit
ist die von DTV vorgenommene Berechnung vollig plausibel und korrekt und



zutreffend im Bericht dokumentiert.

Soweit sich die Stadt auf den Standpunkt stellt, dass der gewahite IV-Anteil fur die
Kunden insgesamt zu hoch gewéahit worden sei, insbesondere die 90% fiir den
Elektronikmarkt insoweit ibertrieben seien, als es auch Elektronikteile gabe, die
nicht zwingend mit dem PKW transportiert werden miissten, mag man dem
Folgendes entgegenhalten:

Die Bewertung des IV-Anteils ist aus Sicht von DTV richtig, und zwar gerade vor
dem Hintergrund des laut Aussage der Stadt groRen Anteils an auswartigen
Kunden, die sicher eher mit dem PKW kommen werden.

Wenn und soweit sich die Stadt ferner auf den Standpunkt stellt, dass die sog.
Verbundeffekte im DTV-Gutachten insofern zu gering eingeschatzt werden, als mit
einem hohen Anteil auswértiger Kunden zu rechnen sei, so dass gerade bei einem
Elektronikmarkt Verbundeffekte von bis zu 60% mdoglich seien, mag man dem
Folgendes entgegenhalten:

Diese Behauptung der Stadt stiinde im Widerspruch zu einem angeblich geringeren
IV-Anteil und vielen fuBlaufigen Kunden.

Soweit die Stadt darliber hinaus die Anzahl! der erforderlichen Parkplatze (rund
900) deutlich zu hoch einschéatzt und argumentiert, dass hestehende
Einkaufszentren mit ahnlichen Verkaufsflachen maximal 600 Stellplétze
bereitstellten, mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Der Vergleich mit anderen Einkaufszentren erscheint schon insofern als nicht
fachgerecht, als neben den Verkaufsflachen auch das Sartiment flir die Anzahl der
Kunden entscheidend ist. Ob das Sortiment der zum Vergleich herangezogenen
Einkaufszentren vergléichbar ist, kann von DTV ohnehin nicht verifiziert werden.
Jedenfalls hat DTV bei deren Berechnung mit den Anforderungen an die Anzahl
von Stellplatzen eine Plausibilitatspriifung nach nordrhein-westfélischem
Bauordnungsrecht vorgenommen, die zu einer Bandbreite von 480 bis 1.440
Stellplatzen bei einer Verkaufsflache von 13.500 gm fihrt, wobei die Zahl hdher
wird, je héher der Anteil hochfrequentierter Sortimente (z.B. ALDI, Lebensmittel) ist.

Soweit die Stadt sich sodann auf den Standpunkt stellt, dass bei der Ermittiung der
erforderlichen Stellplatzzahl zu kleine Umschlagszahlen von DTV angesetzt wurden
und die Umschlagszahlen wegen des hohen Lebensmittelanteils deutlich héher
seien, mag man dem Folgendes entgegenhalten:
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Diese Behauptung der Stadt stiinde im Widerspruch zu angeblich hohen
Verbundeffekten insofern, als diese zu noch langeren Stellplatzbelegungen fiihren.
Insoweit erscheint die Annahme von DTV als nach wie vor véllig realistisch und
plausibel. Im Ubrigen hat DTV fiir den Discounter einen um 50 % héheren
Umschlagsgrad zu Grunde gelegt.

o  Soweit die Stadt schlieflich in ihre Abwégung die Uberlegung einstellt, dass
bei den durchgefiihrten HBS-Nachweisen keine Prognosen und keine mdglichen
Verkehrsverlagerungen seitens DTV berlicksichtigt worden seien, mag man dem
Folgendes entgegenhalten:

Dies mag zwar zum Teil insofern richtig sein, als eine umfassende
Berticksichtigung nur moglich ist, wenn ein Verkehrsmodell zur Verfliigung steht.
Hinzuweisen ist dann jedoch darauf, dass die von IVV angestellten Prognosen
beziiglich der Bonner Strafte im Bereich des Einkaufszentrums eine
Verkehrszunahme erwarten. Damit hatte DTV die Verkehrsmengen fiir den
Nachweis zu glinstig angesetzt und mit Beriicksichtigung der Prognosen wiirde
sich das Ergebnis denknotwendig zum Negativen verandern.

Alles in allem zeigen die vorstehenden Punkte, dass die im Zuge des Aufstellungsverfahrens
von der Stadt eingeholte Verkehrsuntersuchung IVV (Ergebnisbericht vom 20.02.2013)
schlechterdings nicht geeignet ist, eine abwéagungsfehlerfreie verbindliche Bauleitplanung im
Sinne von § 1 Abs. 7, Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu generieren respektive abzusichern.

Im Ubrigen schlieRen wir uns vollinhaltlich der Stellungnahme von Herrn Giinter Pohl
vom 17.7.2013 zu den Verkehrsuntersuchungen der IVV an.

Zum Bereich offentliche Verkehrsflichen weisen wir insbesondere auf folgende

Fragestellungen und Anmerkungen hin:

Planunterlagen

Bei der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 13.09.2012 bis 12.10.2012
war in den Unterlagen auch ein Gestaltungsplan enthalten, als Datei ,315_2012-
7_2_Gestaltungsplan.pdf* benannt. Bei den im Internet zur Verfliigung gestellten Unterlagen
der derzeitigen Offenlage befindet sich nur der Bebauungsplan-Entwurf (ohne Datum) mit
dem Kreisverkehrsplatz an der Einfahrt zum Einkaufszentrums an der Bonner Stralle, als
Datei ,Ro 17 81732_13-03 _rechtsplanentwurf.pdf‘ benannt.
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In diesem Bebauungsplan sind die im damaligen Gestaltungsplan dargesteliten
Anlieferrampen und die Zufahrten zu den Anlieferrampen nicht erkennbar. Insbesondere fehit
die Darstellung der Schleppkurven mit dem Rangierbereich fir die Lkws im Bereich der
néchsten betroffenen Anlieger Mérnerstraie Nr. 33 bis 37 sowie der neue Uberbau iiber die
Rampe an der FuRgéngerunterflihrung Widdiger Weg.

Da bei der Offenlage auch die Geb&audeansichten vorgelegt werden, sollten die Zuwegungen
zu den Laderampen auch dargestellt werden.

Uberbauung FuRagéngerunterfilhrung Widdiger Weg

Gegen eine weitere Uberbauung der Rampe an der FuBgéangerunterfuhrung Widdiger Weg
um ca. 15 m bestehen grundsatzliche Bedenken. Die VergroRerung des Angstraumes fur
FuRgéanger kann nicht durch Anbringung von Lampen (siehe Abwégung - Anlage zur
Vorlage 170/2013-7) gemindert werden.

Nur die Einsicht in den Tunnel kann das Sicherheitsgefiihl der Benutzer erh6hen und ist in
erheblichem Mafe aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention ein Erfolg.

Bei einer Uberbauung muss die Rampe zur Beibehaltung der Neigung und Einsichtnahme in
die Unterfiihrung in gleichem MaR wie die Uberbauung verldngert werden. Dies wurde aber
bisher in keinem Plan dargestellt. Weiter wiirde die Uberbauung bedeuten, dass die
gesamten Stitzwénde der Rampe abgebrochen und der neuen Héhenlage angepasst, sowie
im Bereich der Uberbauung Stiitzwande durch massive Widerlager ersetzt werden. Das

Briickenbauwerk muss dann fiir 38-tonner Lkw geeignet sein.

Durch die Anderung der Rampen, ist auch eine Anderung der Baugrenzen in diesem Bereich

erforderlich.

Alternative Zufahrt fir die Anlieferfahrzeuge

Durch die bereits dargestellte Zufahrt von der Bonner StralRe zu den Laderampen koénnte das
Problem FuBgangerunterfihrung und Larmbelédstigung der Anlieger der Mérnerstraie geldst
werden. Denn die Stadt muss nicht den Bebauungsplan sténdig den Winschen des
Investors anpassen, sondern muss die Vorgaben im Sinne der Bevdlkerung stellen.

Offentlicher Parkplatz an der Ecke Bonner Stralle — Widdiger Weg

Im Plangebiet liegt der &ffentliche stadtische Parkplatz auf dem Flurstiick Nr. 30. Hier sind
regelmaRig 10-16 Pkw geparkt. Dieser Parkplatz wird von Patienten und Personal der
nebenliegenden Arztpraxis und von Friedhofsbesuchern genutzt. Den Kunden und
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Beschaftigten der Apotheke und der umgebenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen stehen eigne Firmenparkplatzen zur Verflagung

Die Erhaltung des Parkplatzes an der Ecke Bonner StraBe / Widdiger Weg ist
insbesondere fir die Friedhofsbesucher erforderlich. Bei Beerdigungen ist der im
nordlichen Bereich vorhandene Parkplatz nicht ausreichend und wird wegen der
verminderten Einsichtnahme auch nicht gerne von Friedhofsbesuchern genutzt.

Da das Grundstiick von 924 m? an den Investor verkauft werden soll und damit diese
offentliche Parkplatz mit 16 Stellplatzen ersatzlos entfallen soll, stellt sich die Frage:

Wo werden hierftir 6ffentliche Ersatzparkplatze gebaut?

Liegenschaften mit der Bezeichnung GF und GFL

Nach den vorliegenden Unterlagen sollen alle stadtischen Grundstiicke im Plangebiet mit
einer GesamtgréRe von rd. 5.000 m? an den Investor verkauft werden. Lt. Kostenschatzung
der Stadt Bornheim fiir das Biirgerbegehren ,Grundstiicksverkaufe Roisdorf* wird von einem
VerauRerungserlds von 700.000 € ausgegangen, was einem Preis je gm von 140 €
entspricht. Der Bodenrichtwert in diesem Gebiet betrégt 210 €. Hier wird aus einem
bisherigen Mischgebiet und Kerngebiet ein Sondergebiet mit einer hohen Bebaubarkeit (GRZ
0,8 — vorher 0,4 bis 0,6). Der Preis ins unangemessen niedrig und steht in keinem Verhaltnis

zu Preisen, die die Stadt in gleichzeitig verlaufenden Kaufverhandlungen verlangt.

Zudem ist unklar, ob dieser Kaufpreis nicht — entgegen der Angabe der Stadt zur
Kostenschatzung im Rahmen des Biirgerbegehrens - auch eine Beteiligung an den
Baukosten des Kreisverkehrsplatzes Bonner Straie / Herseler Stralle / Siegesstralle
beinhaltet.

Dann waére der Kaufpreis fiir die Grundstiicke noch einmal deutlich geringer.

In der Begriindung zum Bebauungsplan RO 17 wird unter Tz. 6.1 zum Thema ,,Verkehrliche
Anbindung / Verkehrsknotenpunkte' ausgefiihrt, dass

a) der Kreisverkehrsplatz auf der Bonner StraBRe vor der Zufahrt zum geplanten
Vorhaben ,als leistungsfahig mit befriedigender Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe
C nach HBS 2001) zu bewerten® sei. | '

Hierzu ist anzumerken, dass diese Einstufung nach HBS davon ausgeht, dass
der Kreisverkehr gleichsam auf der griinen Wiese liegt mit ungehinderten
Abfliissen nach vier Seiten. Der geplante Kreisverkehr hat jedoch nur drei
Abflisse, wovon einer durch die in knapp 5 m Entfernung beginnende
Tiefgarage mit entsprechenden Parksuchverkehr stark eingeschrénkt ist.
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Weiterhin verursachen die Ampeln z.B. an der Adenauerallee regelmafig
Fahrzeugpulks, die zu einer erhéhten Belastung flhren.

Nach Einschatzung unserer Gutachter und der von ihnen héher erwarteten
Gesamt-Verkehrsmengen wird der Kreisverkehr voraussichtlich nicht
ausreichend leistungsfdhig sein.

Lésung fur schwere Lkw und Kranwagen

Der an der Bonner StraBe ansassige Kfz-Betrieb Reuter muss mit seinen
schweren Lkw und Bergungsfahrzeugen eine Fahrmoglichkeit Giber die beiden
Kreisverkehrsplatze zur Autobahn haben. Auch fiir seine Kunden, wie z.B. die
Kranfahrzeugfirma Baumann aus Hersel, muss die Werkstatt noch erreichbar

sein.

der Kreisverkehr Bonner StraBe / Herseler StralRe / Siegesstralle

,Fur eine Verkehrsheziehung der Bonner Strafe wird jedoch auch nach dem
Umbau weiterhin eine mangelhafte Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe E nach
HBS 2001) erreicht, sofern die MaBnahmen des Planfalls D.1 2020 (FNP) als
Rahmenbedingung nicht realisiert werden. Die méngelhafte Verkehrsqualitat
dieser einzelnen Fahrbeziehung flihrt zu einer insgesamt mangelhaften
Einstufung der Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe E nach HBS 2001) des

gesamten Kreisverkehrs, ..."

Hierzu ist Folgendes anzumerken:
Der Planfall D 1 -2020 (FNP) hat It. Gutachten der IVV vom 6.8.2007 (Bild 13)
folgende Voraussetzungen:

e Fertigstellung der L 183 n

e Kreisverkehr L 281/L 118

e Umfahrung Servatiusweg

e 1-Richtungsverkehr West-Ost (ErschlieRungsverkehr in Gegenrichtung)
e Ausbau

e Anbindung an KdnigstraRe Gber neuen Kreisverkehr

e Tempobeschrankung 10-20 km/h verkehrsberuhigter Geschéftshereich
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e Umgestaltung Konigstralie

e Einbahnverkehr Ost-West zwischen Secundastrale und Peter-Fryns-Platz

e Tempo 10 bis 20 km/h — verkehrsberuhigter Geschéftsbereich

e Kreisverkehr Secundastraflie

e Sperrung MIV Wallraffstrale zwischen Burgstrae und Secundastrafie

e Apostelpfad als unechte Einbahnstrale

e Neu: MaRnahmen zur Verringerung des Durchgangsverkehrs auf der
Alfred-Rademacher-Stralte

e Neu: Teilanschluss L 192/K 42

Das soll zu einer Reduzierung des Verkehrs auf dem Herseler Weg um 3.300
Kfz und einer Mehrbelastung auf der Bonner Strafe um 1.400 bzw. 2.990 Kfz

flihren.

* Weiterhin soll es zu einer Reduzierung des Verkehrs auf der Kénigstrale auf
7.600 Kfz/DTV und auf dem Servatiusweg auf 4.600 Kfz/DTV fuhren, also
insgesamt 12.200 Kfz. Gezahlt wurden jetzt tiber 14.000 Kfz.

Hierbei wurden zum einen gar nicht alle Mafnahmen umgesetzt (Teilanschluf®
L 192/K 42), zum Teil sind sie im Probebetrieb nicht dargestellt und probiert
worden (Sperrung Wallrafstrale, Apostelpfad als unechte Einbahnstralte)

Nach der 2. Anliegerversammlung zum Probebetrieb ist das Ziel der
Verkehrsberuhigung in keiner Weise erreicht worden, im Gegenteil: der
Servatiusweg hat deutlich mehr Verkehr (7.138 Kfz), als nach der Prognose

(4.600 Kfz) angenommen.

Die IVV geht von einer deutlich geringeren Verkehrsmenge aus als unsere
Gutachter. Nach den Ergebnissen der ersten Phase des Probebetriebs
Kénigstrale / Servatiusweg hat sich gezeigt, dass die von der [VV
prognostizierten Verkehrsentlastungen bei weitem nicht eingetroffen sind, im
Gegenteil: der Verkehr im Bornheimer Zentrum und den benachbarten Stralken
hat insgesamt zugenommen. Wenn man dies als Indiz fur die Qualitat der
Prognosen von IVV nimmt — und wir haben viele Beispiele flir grobe
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Fehleinschétzungen von Entwicklungen durch IVV — dann dirfte auch die
Erwartung, dass sich die Qualitét des Kreisverkehrs bei Realisierung des
Planfalls D1-2020 (FNP) von ,mangelhaft* wegverbessert, eine Utopie sein.

Und im Ubrigen stellt sich die Frage, ob es nach dem katastrophalen
Probebetrieb Gberhaupt zu einer Realisierung des Planfalls D1-2020 (FNP)
kommt und ob der D 1-Fall rechtlich durchgesetzt werden kann.

Wenn nicht, dann hat selbst nach Einschatzung der Stadt Bornheim in der
Begriindung ein Kreisverkehr mit Bypass nicht die erforderliche Qualitat,
sondern bleibt insgesamt mangelhaft.

Denn damit fiele die Bedingung fiir die notwendige Verbesserung des
Kreisverkehrs weg und gleichzeitig die Voraussetzung der
Verkehrsvertraglichkeit an dieser entscheidenden Stelle.

Daneben sind sowohl technische Probleme im Bereich der LKW als auch
Grundstlicksfragen in keiner Weise geklart.

Bedenklich ist, dass der Kreismittelpunkt ca. 15 m aus der Achse der Bonner
Strale in die Grinflaiche verlegt wird und damit die Grunanlage erheblich

verkleinert wird.

Weiterhin sollte die Darstellung dieses Kreisverkehrsplatzes auch im
Ubersichtsplan und im Rechtsplan erfolgen, weil der Bau dieses
Kreisverkehrsplatzes Voraussetzung fir den Bau des Einkaufszentrums ist und

damit zum Bebauungsplan gehort.

Nach den Prognosen des Landesbetriebes Strafenbau NRW und
Verkehrsuntersuchungen ist an diesem Knotenpunkt nach Inbetriebnahme der
Landesstralle 183 n im Jahre 2014 mit einigen Tausend Kfz/Tag weniger zu
rechnen und die heutigen Kapazitdtsprobleme an dieser Kreuzung sind
behoben.

Daher miissen die Kosten fiir den Bau des Kreisverkehrsplatzes, der wegen der
erhohten Verkehrsbelastung durch das Einkaufszentrum erforderlich wird,
alleine vom Investor des Einkaufszentrums getragen werden.
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3. Zur einzelhandelsorientierten Auswirkungsanalyse

" Der AusschuB fiir Verkehr, Planung und Liegenschaften (VPLA) der Stadt Bornheim hat
in seiner Sitzung vom 23.2.2012 zu Vorlage Nr. 565/2011-7 zu dem oben genannten
Bebauungsplanverfahren unter anderem beschlossen, dem Rat zu empfehlen, dem
vorgelegten Nutzungskonzept unter dem Vorbehalt zuzustimmen, dass

- neben dem Nachweis der verkehrlichen Vertraglichkeit einschlieRlich der
Verkehrsbeziige im gesamten Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf auch

- durch einen von der Stadt Bornheim zu beauftragenden Gutachter der Nachweis
der Sortimentsvertraglichkeit insbesondere
o fur den Bereich der Lebensmittel (in Bezug auf den Einzugsbereich
Bornheim / Roisdorf / Hersel) und
o fiir den Bereich des Textil-/Bekleidungsangebotes (in Bezug auf die
Auswirkungen auf die Koénigstralke)
erbracht wird.

Beide Nachweise sind durch die vorgelegten Gutachten der IVV und BBE in keiner Weise
erbracht, ganz im Gegenteil. '

Der verbindlichen Bauleitplanung wird die ,Fortschreibung der Auswirkungsanalyse
Ansiedlung eines Einkaufszentrums am Standort Bornheim-Roisdorf, Bonner Strale, Stand
Februar 2013, der Fa. BBE Handelsbheratung GmbH, Koln, zugrunde gelegt.

Soweit deren Fazit in der vermeintlichen Erkenntnis miindet, dass das Planvorhaben dazu
geeignet ist, die Versorgungsfunktionen fir die Bevolkerung der Stadt Bornheim bei
verschiedenen Sortimenten zu verbessern, ist man auf Seiten von Junker + Kruse
Stadtforschung Planung zu dem Ergebnis gelangt, dass auch diese Fortschreibung der
Au'swirkungsanalyse 'sicher kein belastbares Abwagungsmaterial geman § 11 Abs. 3
BauNVO liefert.

Zwecks Vermeidung insoweit unnétiger Wiederholungen wird zum einen auf die den
Ausschuss- und Ratsmitgliedern noch dazu von der Stadt Bornheim vorenthaltene
,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Biiros BBE Handelsberatung®,
erstellt von Junker + Kruse im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim im Januar 2013,
verwiesen.

Zum anderen wird zwecks Vermeidung unnétiger Wiederholungen die auch insoweit
vollstandig zu Eigen gemachte ,,Fachliche Bewertung der Fortschreibung der
Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der Plausibilitdtskontrollen
des Biiros Junker + Kruse durch die BBE“, erstellt im Auftrag des Gewerbevereins
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Bornheim und von diesem zusammen mit seiner Stellungnahme eingereicht,

verwiesen.

Hiernach ist zunéchst einmal schon nicht nachvollziehbar, warum die BBE keine
branchenspezifische Bezugsebene (unter Beriicksichtigung von Kern- und Randsortimenten)
wahlt, wie es in Vertraglichkeitsgutachten an sich tiblich und sachgerecht zu bewerten ist,
sondern stattdessen eine (iiberwiegend) gesamtbetriebliche Betrachtung durchfiihrt.
Dadurch, dass an verschiedenen Stellen im BBE-Gutachten ohne erkennbaren Grund und
ohne eindeutige Kennzeichnung zudem unterschiedliche BezugsgroRen gewahlt werden,
wird aus Sicht von Junker + Kruse die Nachvollziehbarkeit des BBE-Gutachtens zusatzlich

eingeschrankt.

Insgesamt sind die Flachenproduktivitdten des Vorhabens in mehreren Branchen einem —
von der Rechtsprechung geforderten — Worst-Case-Ansatz nicht angemessen. In mehreren
Branchen (u.a. Elektrowaren/Foto) wiirde sich das Umsatzvolumen bei einer angemessenen
Flachenproduktivitat um bis zu einem Drittel erhéhen. Das Vorgehen der BBE fiihrt im
Ergebnis dazu, dass die zu erwartenden prozentualen Umsatzumverteilungen entsprechend

zu gering dargestelit werden.

Weiter erscheint zwar die Gesamtausdehnung des Einzugsgebietes als grundsétzlich nicht
unplausibel, was jedoch aus Sicht von Junker + Kruse ausdriicklich nicht fur die gewéhlte
Zonierung des Einzugsgebietes gilt. Diese prégt jedoch die gesamte Auswirkungsanalyse
insofern, als auf dieser Basis Annahmen zu Abschdpfungsquoten des Vorhabens nach
Zonen getroffen werden, die entsprechend als nicht belastbar zu bewerten sind.

SchlieRlich hebt Junker + Kruse in einem weiteren Zwischenfazit ausweislich deren
Bewertungsgutachten aus Januar 2013 darauf ab, dass BBE im Rahmen der Berechnungen
teilweise unzureichend begriindete und unplausible Annahmen trifft, die dazu flhren, dass
die Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen in Zone 1 und 2 des
Einzugsgebietes rechnerisch reduziert werden. So werden hiernach hohe und intransparente
Abschlége u.a. fur

- bestehende Umsatze am Vorhabenstandort,

- Umsatzumverteilungen auferhalb des Einzugsgebietes und

- Umsatzumverteilungen an sonstigen Standorten innerhalb des Einzugsgebietes

angesetzt.



24

Hinzu kommt, dass die Ergebnisse der BBE-Berechnungen insgesamt aus Sicht von Junker
+ Kruse als sehr nivelliert erscheinen und teilweise in einer nicht mehr plausiblen Relation
zueinander stehen. Die anzunehmende besondere Betroffenheit der Standorte in raumlicher
N&he zum Vorhaben kommt hierbei nach Auffassung von Junker + Kruse nicht angemessen
zum Ausdruck. Nach Einschatzung von Junker + Kruse besteht u.a. die Gefahr, dass die
BBE auf Basis der Annahme einer vorrangigen Selbst-Kannibalisierung des Betreibers ALDI
die Auswirkungen unterschétzt, die auf die Lebensmittelméarkte anderer Betreiber in der
naheren Umgebung des Vorhabens zu erwarten sind. Die Ergebnisdarstellung besitzt
dariiber hinaus teilweise nach Auffassung von Junker + Kruse einen unzureichenden

Differenzierungsgrad.

Soweit dann im letzten Zwischenfazit von Junker + Kruse das BBE-Gutachten keine
vertiefende stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen beinhailtet, was in Anbetracht der
erheblichen Hohe der errechneten Umsatzumverteilungen vor allem in den Bornheimer
zentralen Versorgungsbereichen sowie den Hauptgeschéftszentren von Brihl und
Rheinbach als nicht akzeptabel erscheint, werden diese Monita von Junker + Kruse auch
nicht durch die Fortschreibung der Auswirkungsanalyse von BBE, Stand Februar 2013,
ausgeraumt.

Es bleibt daher bei dem von Junker + Kruse gezogenen Fazit, dass die Vorgehensweise der
BBE im Rahmen der Auswirkungsanalyse fiir die Ansiedlung eines Einkaufszentrums an der
Bonner StrafRe in Bornheim-Roisdorf sich durch verschiedene intransparente, unzureichend
begriindete sowie unplausible Annahmen ,auszeichnet’, die im Ergebnis nach Einschétzung
von Junker + Kruse dazu fithren, dass die Auswirkungen vor allem in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Bornheim und der Gemeinde Alfter sowie der
angrenzenden Bonner Stadtteile zu gering dargestellt werden.

Es handelt sich demnach inshesondere nicht um die rechtlich zwingend notwendige
Worst-Case-Betrachtung.

Die von BBE vorgenommene Analyse bietet mithin kein ausreichendes Abwéagungsmaterial
fur die Beurteilung der Auswirkungen der Vorhaben gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO.

Junker + Kruse gelangt dann in der anschlieRenden fachlichen Bewertung der
Fortschreibung der Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der
Plausibilitatskontrollen des Biiros Junker + Kruse durch die BBE zu der Erkenntnis, dass
zahlreiche wesentliche Kritikpunkte am Gutachten auch durch die modifizierte Fassung und
durch die erganzenden Ausfilhrungen der BBE in Briefform nicht ausgerdumt werden.
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Die von Junker + Kruse zur Angebotsanalyse geduBerten Mangel sind tberwiegend nicht
bzw. nicht ausreichend behoben worden.

Das Vorgehen von BBE beziiglich der Abschlage fur bestehende Umséatze am
Vorhabenstandort wird von Junker + Kruse als immer noch inkonsistent bewertet.

Die nach wie vor fehlenden Angaben der BBE zum in die Berechnungen eingeflossenen
Angebotshestand auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ziehen nach Einschétzung
von Junker + Kruse nach wie vor eine erhebliche Plausibilitatsproblematik nach sich.

Es mangelt nach wie vor an einer vertiefenden stadtebaulichen Bewertung der Auswirkungen

des Vorhabens.

Im Unterschied zu den Darstellungen in den ,Allgemeinen Zielen und Zwecke der Planung®,
die Anlage zur Vorlage 315/2012-7 waren, werden in den textlichen Festsetzungen, die Teil
der Offenlage sind, nicht mehr die ,geplanten konzeptionellen Verkaufsflachen® von maximal
13.500 gm dargestellt, sondern nur noch die ,maximalen Verkaufsflichen" von insgesamt
15.550 gm.

Im Rahmen dieser maximalen Verkaufsfladchen sollen sonstige kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe (Shops) mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
einer Verkaufsflache von jeweils maximal 100 m? pro Einzelbetrieb bis zu einer
Gesamtverkaufsfléche von 400 m? zuldssig sein. Das widerspricht den Festsetzungen im
Einzelhandelsstandort und Zentrenkonzept, wonach der Toombereich ,gro¥fiachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten” aufnehmen soll, fiir die in der

Koénigstrale keine ausreichend groRen Flachen vorhanden sind.

Es féllt auf, dass die maximalen Flachen fir Bekleidung von vorher 2.500 gm (konzeptionelle
damals 1.750 gm) auf nunmehr 3.400 gm erhoht worden sind. Das heilt, dass der Investor
fast doppelt so viel Verkaufsflachen fiir Bekleidung herrichten kann, als urspriinglich
vorgesehen, was erhebliche und damit existenzgefahrdende Wettbewerbswirkungen auf die
Bornheimer Textilgeschafte haben wird.

Das ist unverantwortlich den bestehenden Betrieben gegeniiber!

Unsere Textilgeschéfte in Bornheim werden deutlich mehr als 10 % Umsatz verlieren und
damit alle in ihrer Existenz geféhrdet.
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Und an dieser Stelle fragen wir uns, wo denn unsere Politiker von ihrem immer in den
Vordergrund gestellten Recht auf Steuerung und Reglementierung der Sortimente
Gebrauch gemacht haben. Im Gegenteil: Man hat es dem Investor (iberlassen, im Rahmen
der im Augenblick geltenden 13.500 gm maximaler Verkaufsflaiche mehr oder weniger frei
schalten und walten zu kénnen.

Lt. BBE sollen von insgesamt 10 Mio. € Umsatzverlagerung im Sortimentsbereich Textil
lediglich 3% oder 300.000 € aus Roisdorf und Bornheim kommen. Diese Aussage ist
vollkommen lacherlich! Und das dann auch noch mit ,geringen Angebotsiiberschneidungen®
zu begriinden, ist blanker Zynismus. Wo wird im Bebauungsplan eigentlich festgeschrieben,
welche konkreten Textilien verkauft werden dirfen? Nirgendwo!

Im Gegensatz dazu behauptet die BBE, dass 6,2 Mio. € Textil-Umsatz aus Bonn umverlagert
werden und 0,8 Mio. € aus Briihl, also fast dreimal so viel wie aus Bornheim und Roisdorf.
Man falit es nicht.

Die Differenzierung zwischen Lebensmittel-Vollsortimenter (vorher 3.700 gm) und
Lebensmittel-Discounter (vorher 900 gm) ist weggefallen. Jetzt wird nur noch eine
Gesamtfléche von 4.600 gm fiir Nahrungs- und GenuBmittel dargestellt. Kann sich der
Discounter, den wir alle dort ausdriicklich nicht haben woliten, jetzt seine GroRe selbst
aussuchen?

Im Bereich Nahrungs- und Genufmittel will uns BBE weismachen, dass pl6tzlich statt vorher
rd. 9,9 Mio. € jetzt nur noch 7,1 Mio. € Umsatz umverlagert werden, wobei der Anteil aus
Bornheim und Roisdorf von vorher 1,3 Mio. € oder 10 % des vorhandenen Umsatzes jetzt
auf 0,9 Mio. oder 7 % zuriickgenommen wird. Der grofite Anteil bei diesem klassischen
Nahversorgungssortiment soll zum einen mit 3,56 Mio. € aus anderen Ortsteilen von

Bornheim kommen (warum?) bzw. 2,1 Mio. € aus Bonn. Da kann man mit beiden Handen
dran fiihlen bzw. muR total ahnungslos sein, um das zu glauben!

Soweit schliefilich der Vorhabenstandort nach unserer Auffassung und nach Einschéatzung
von Junker + Kruse sicher nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Bornheim ist, ergibt sich zudem ein eklatanter Widerspruch des Vorhabens zu dem am
12.07.2013 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen verkiindeten
und am 13.07.2013 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
(LEP), Sachlicher Teilplan GroRfldchiger Einzelhandel, der ab sofort in allen laufenden
Bauleitverfahren zwingend zu berlicksichtigen ist.
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Nach den vorstehend genannten Gesichtspunkten und Detailpunkten erweist sich die o.a.
verbindliche Bauleitplanung der Stadt Bornheim insgesamt als abwéagungsfehlerhaft geman
§ 1 Abs. 7 BauGB.

Ein hieraus erwachsender Satzungsbeschluss gemafR § 10 BauGB wére rechtswidrig.

Der Bebauungsplan wiirde einer Normenkontrolle vor dem Oberverwaltungsgericht fir das
Land Nordrhein-Westfalen nicht standhalten und fir unwirksam erkléart.

Dies als fristwahrende Stellungnahme geman § 3 Abs. 2 BauGB.

Es wird um eine schriftliche Eingangsbestatigung gebeten.

Mit freundlichen Griifden
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Betrifft ,Bebauungsplan Ro 17
Datum 19.07.2013 '

-

Sehr geehrter Herr Burgermeister,
mit diesem Brief mochte ich mich klar gegen den Bebauungsplan Ro 17 aussprechen.

Ich bin gegen
» den Verkauf von stadtischem Grundstick.
* den Bau eines Einkaufszentrums in der geplanten Gréfe.

Grunfldachen fur die Versickerung sind in der heutigen Zeit wichtig, gerade in der Gegenwart zeigt es
sich, dass sich hier Stddteplaner in der Vergangenheit mit dem Thema nicht ausreichend beschéaftigt
haben. Fir die Behebung solcher Fehlplanung ist in unserer Zeit und auch in der Zukunft kein Geld in
den stadtischen Kassen. Der Verkauf von stadtischen Grinflachen zur Uberbauung bzw. Versigelung
der Flachen ist auf lange Sicht keine Losung um die Kassen zu fullen. Speziell hier beim Ro 17,
scheint das Geld fur die Halfte des geplanten Kreisels an der Bonnerstr/Siegesstr. verwendet zu
werden. Die Frage ist, welche Kosten kommen noch auf die st4dtische Kasse durch die geplante
Bebauung zu. Auf diese Fragen hat die Stadt Bornheim keine Antwort. Hier steht fur mich auch noch
die Frage offen, wer die Kosten fur die Uberbauung der Unterfihrung Widdiger Weg tragen wird, ggf.
auch Folgekosten die hier durch den Schwerlastverkehr entstehen kénnen.

.Unsere Stadt soll schoner werden" dies wird fir Bornheim kein Slogan sein, wenn immer mehr
stadtisches Geldnde -speziell unsere Grinflachen- verkauft und bebaut werden. Die Baustinden von
einst sind nicht mehr zu beheben (s. K&In), wir kénnen nur daraus lernen!

Im geplanten erweiterten Einkaufsmarkt sollen zusétzliche Geschafte das Angebot erweitern. Wir
haben Aldi in unserem Umkreis knapp 3 km entfernt: Am Hellenkreuz und Roisdorfer Str. 3 . Ich sehe
keinerlei Notwendigkeit einen zusatzlichen Discounter nach Roisdorf zu holen, wobei auch Penny und
Plus gut zu erreichen sind und beide Filialen neu bzw. renoviert und gepflegt sind. Die Pflege der
Wohnanlage Heusstr. und auch die Pflege des derzeitigen Toomgeléndes ist dem Planer der Mall in
den letzten Jahren nicht gelungen. '

Auch weitere Angebote Textil- und Sportartikel, Geschenkartikel und Drogeriemarkte liegen bereits im
néchsten Umkreis und sind gut zu erreichen. Eine Konkurrenz zum bestehenden Einzelhandel wird in
Bornheim nicht gebraucht, zumal die Bewohner sich das Vorgebirge als Heim ausgesucht haben, grad
wegen des ,dorflichen Charakters". Die Infrastruktur ist bereits in Bornheim sehr gut. Ein Supermarkt
in kleinerer Dimension ist far Bornheim Ortsteil Roisdorf mehr als genug.

Ein Einkaufzentrum nach Bebauungsplan Ro 17 im Siedlungsgebiet ist fur die Anwohner wie auch fir
die Bewohner der Ortschaft Roisdorf unzumutbar. Infolge auch das zu erwartende hohere
Verkehrsaufkommen.

Ubrigens wird ein Besuch des Friedhofs Widdiger Weg in Zukunft fiir Besucher ein Problem werden,
da Kleinbusse und Transporter den Parkplatz dort aufsuchen werden.

_—Gegen das geplante EKZ Roisdorf, mit freundlichem Gruf}
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ngrn . Stadt Bornheim
Biirgermeister .

Wolfgang Henseler 25.JUU2013~
RathausstralRe Rhein-Sieg-Kreis

53332 Bornheim
{

Bornheim, den 24.07.2013

Offenlage EKZ Roisdorf
Sehr geehrter Herr Burgermeister Henseler,

mit groRer Sorge beobachten wir und weitere Handler auf der KonigstralRe die
Entwicklung des Rates zum EKZ Roisdorf.

Es ist uns unerklarlich, dass der Rat hier seine Zustimmung gibt, obwohl vor
Jahren im Rahmen des integrierten Handlungskonzeptes die KénigstralRe als
zentraler Versorgungsort vorgesehen war.

Es wurde zwischenzeitlich hier viel investiert und das von familiengefiihrten
Unternehmen, mit qualifizierten Arbeitsplatzen, im Servicebereich , Gesund-
heitsbereich und Einzelhandelsgeschéaften.

Wenn das auch gerne von gewissen Ratsdamen und Herren falsch dargestelit
wird.

Neubau eines Geschaftshauses — Becker, Umbau und VergréRerung der Apo-
theke - Reiz, Umbau des Schuhhauses Gitelhtfer mit zusatzlicher Schuh-
Orthopadie sowie Orthopéadische Praxis R. Tietz Venantiastralle

Umbau eines Schmuckgeschaftes, Mode Chris auf dem Peter Hausmannplatz,
Umbau und VergréRerung Blumen Katke Diergardtstrale.

Wer von diesen Damen und Herren des Rates, war jemals selbststéndig
und hat ein Einzelhandelgeschaft gefiihrt?

Zudem mochten wir darauf hinweisen, dass man die groBen Discounter, Bau-
markte, Mdbelhduser, was die Offnungszeiten anbetrifft, nicht mit dem sehr
serviceorientierten Einzelhandel vergleichen kann.

Wie es zum Beispiel in der von Ratsmietglied H. Stadler herausgegebenen
Flyer La Ville diskriminierend und Arbeitnehmer unfreundlich mit den Worten:
da machen die ihre Siesta veroffentlich wurde und das als ehemaliger
Betriebsratsvorsitzender.



Man sollte sich mal in vielen Ortschaften die Mittagszeiten (z.B. auch in Rois-
dorf, Gewerbevereinsvorsitzender H. Stadler, Mittagspause und teilweise
nachmittags geschlossen) anschauen.

Wer taglich von morgens 08.00 Uhr oder 09.00 Uhr bis abends 19.00 Uhr hinter
der Theke steht, freundlich und qualifiziert fiir die Kunden da ist, dem sollte man
eine Stunde Mittagspause zu gestehen.

Auch Ihnen entgehen sicherlich nicht die zunehmenden Verkéufe im Internet, die
dem Handel allgemein sehr zu schaffen machen.

Die Darstellung, die Genehmigung des EKZ auf 13500 gm zu erhéhen im Rahmen
des dann méglichen Eingriffes seitens der Stadt auf die Sortimente, halten wir
schlichtweg als eine Farce. Wie stellt man sich dieses denn vor? Geht dann tag-
lich jemand von der Stadt durch die Génge und Uberprift die Sortimente, welche
vielleicht in Bornheim zu haben sind?

Noch haben wir keine 1 €-Laden und groRe Leerstande, aber mit der Fertigstellung
des Objektes ist dies prognostiziert.

Wir bitten hier um ein Umdenken.

Mit freundlichen Griissen
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An den Biirgermeister der Stadt Bornheim
Herr Wolfgang Henseler
Rathausstrasse 1

E——

Stadl Bornheim

24002013

53332 Bornheim

Betr.: Bebauungsplan RO 17

Montag, 22. Juli 2013

Sehr geehrter Herr Burgermeister,
hiermit méchte ich Thnen meine Bedenken beztiglich des Bebauungsplan RO 17 mitteilen.

Solite das Einkaufszentrum wie geplant gebaut werden, rechne ich mit einem steigenden
Verkehrsaufkommen auf der Bonner Strasse. Laut Informationen werden es bis zu 3500

Autos pro Tag mehr sein als bisher, und am Wochenende mit Sicherheit noch mehr.

Da es schon heute kaum moglich ist in der Zeit zwischen 17 und 20 Uhr in unserem

Biergarten zu sitzen, ohne durch Abgasdéampfe und Verkehrslarm belastigt zu werden,

wird das demnéchst wohl tiberhaupt nicht mehr méglich sein.

Ich lade Sie gerne einmal ein, sich in dieser Zeit in unseren Biergarten zu setzen, um es selber zu erleben.

Das Gleiche gilt fiir unsere Hotelzimmer und unsere privaten Schlafrdume die zur Bonner Strasse liegen.
Dort kann man in den Sommermonaten abends erst gegen 22 Uhr ein Fenster ¢ffnen, bzw. morgens
muss man es schon um 6.00 Uhr schlieen damit man noch ein wenig schlafen kann.

Unsere Hoffnung, dass durch die Umgehungstrasse L 187 eine Entlastung fur die Bonner Strasse
kommt, wird durch den Neubau des Einkaufzentrums wieder zunichte gemacht.

Die Stadt erhoht in den nachsten Jahren die Gewerbesteuer auf das Doppelte. Ich frage Sie wovon
wir das noch bezahlen sollen? Erst das Rauchverbot was uns UmsatzeinbuRen beschert hat, und
nun das EKZ welches uns mit Sicherheit auch Umsatzeinbuf3en beschert.

Es sind nicht die groRen Unternehmen die das Leben angenehm machen. Die sind kalt und nur
Profit gesteuert. Es sind die kleinen Familienunternehmen die ein Dorf bzw. ein Stadtteil fur die
Birger lebenswert machen. Zerstdren Sie diese nicht!l!|
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Betr.: Stellungnahme zur vorliufigen Planung des Einkaufszentrum Bonnerstrafie in
Roisdorf

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir, die Besitzer und Bewohner der Siegburger Str. 14, sind unmittelbar von der vorldufigen
Planung des Einkaufszentrum (EKZ) betroffen, da es direkt an unser Grundstiick grenzen
wiirde. Unser Grundstiick wiirde durch die Néhe und GroBe des vorldufig geplanten EKZ
eine erhebliche Wertminderung erfahren. Auch die Lebensqualitiat wiirde gemindert. Wer
ersetzt uns den entstandenen Schaden an Leib und Seele? Bei den diversen
Einwohnerversammliungen und den dabei veroffentlichten Gutachten, gewannen wir den
den Eindruck der , Schonrechnung®. Alle Zahlen dieser ,,unabhéngigen® Gutachten waren
optimal, gerade so unter den Hochstgrenzen und nur von Vorteil, natiirlich fiir das vorldufig
geplante EKZ. Egal ob es das Verkehrs-, Lirm-, oder Einkaufsgutachten betraf. Die
Siegburger Strafle ist momentan eine Sackgasse, die nur von Anwohnern und Besuchern
genutzt wird. In lhrer vorlaufigen Planung soll diese Strafie zur An- und Ablieferung der
Waren fiir das EKZ genutzt werden, befahrbar fir LKW's in beide Richtungen. Fir uns
bedeutet dies eine stark erhohte Larm- und Verkehrsbelastigung. Der Investor Herr Sutorius
hat uns dagegen personlich zugesichert, das die Siegburger Strafle nur zur Anlieferung der
Waren benutzt wiirde. Das hiefie, nur in eine Richtung von LKW's befahren wiirde. Diese
Regelung wire eher in unserem Sinne, wie die von Ihnen geplante.

Es wiirde eine Minderung des Lérms und des Verkehrs zur Folge haben. Als unverschédmt
empfanden wir die Aussage des Gutachters der Larmschutzanalyse, die Deutsche
Bundesbahn wire ja auch laut. Welche Bedeutung hat denn diese Aussage? Den Bewohnern
der Siegburger Strale 14 kann noch mehr bzw. grofierer Larm zugemutet werden? Fakt ist,
das die Larmbeléstigung Siegburger Strafie 14 aufgrund des EKZ zu hoch wire. Deshalb ist
in Thren vorlaufigen Plianen eine Larmschutzwand aus Plexiglas, 7m lang und 2,80 m hoch,



vor unserem Haus geplant. Aber was ist mit dem Lérmschutz in den inneren Réumen
unseres Hauses und in dem Garten hinter unserem Haus? Dort sind keine Larmschutzwiinde
vorgesehen. In dem hinteren Garten unseres Hauses ist der Larmpegel wahrscheinlich noch
lauter, weil die Laderampen zur An- und Ablieferung der Waren auf gleicher Hohe liegen
und die LKW's zudem dort in die Kurve hineinfahren. Um etwas Ruhe zu haben, miissen
wir uns wohl mit der Larmschutzwand abfinden. Aber mal abgesehen von der optischen
Verschandelung, hétten wir dann ein dhnliches Ambiente wie im Gefingnis und eine nicht
vorhandene Aussicht. Das vorlaufig geplante Parkdeck befindet sich im Obergeschoss des
EKZ. Unser Bungalow hat sechs Oberlichter zum liiften, durch die Abgase der PKW's
wiirde eine Geruchsbeléstigung entstehen. Vielleicht wiirde sich dadurch sogar eine
Schadigung unserer Gesundheit ergeben. Gibt es dazu ebenfalls Gutachten? Ein Gutachten
besagt, das 550 Parkplétze fiir das vorlautig geplante 13.500 qm groBie EKZ ausreichen
wiirden. Davon sind nur 20 Parkplitze fiir die Mitarbeiter vorgesehen. Sogar ein Laie
erkennt, das diese Planung vollig realititsfern ist! Wo werden also die Kunden und
Mitarbeiter parken die keinen Parkplatz finden? AuBerdem hat sich durch das jahrelange
brachliegen der Fliche eine schiitzenswerte Fauna und Flora entwickelt. Wir sind nicht
generell gegen den Bau eines EKZ, doch nicht in dieser tiberdimensionalen GrofBenordnung,
Eine kleinere Erweiterung witrde den Anspriichen der Kaufer durchaus geniigen und den
Roisdorfern den Verkehrskollaps auf den StraBen ersparen. Wir fithlen uns der Willkiir der
Stadt Bornheim ausgesetzt. Nur zwei Beispiele, die uns bereits personlich betroffen haben.
Beim Kauf unseres Grundstiicks (iibrigens damals inmitten Einfamilienhauser) war die
MaBgabe der Stadt Bornheim der Bau eines Bungalows, da eine Bungalow-Siedlung geplant
war. Aus diesen Plidnen wurde nichts und unser Bungalow ist bis heute der einzige am
Platze. Dann machte die Stadt Bornheim Plane fur den Bau einer Strafe zwischen unsetem
Haus und der Bundesbahn, Deshalb wurden wir aufgefordert einen Teil unseres Gartens an
die Stadt Bornheim zu verkaufen. Als diese Planung wieder verworfen wurde, durften wir
das Gartengrundstiick wieder von der Stadt Bornheim zuriick kaufen. Zu einen weit hoheren
Preis, wegen der ,,angeblichen Wertsteigerung! Die vorldufige Planung des EKZ der Stadt
Bornheim ist fiir uns die schlimmste aller bisherigen Planungen. Leider wird unser
Schreiben bei der Stadt Bornheim wahrscheinlich nicht viel Beachtung finden, weil die
Meinung der Biirger die Stadt nie besonders interessiert hat. Ansonsten wiirde die Stadt
Bornheim mehr Biirgerentscheide veranlassen. Wir haben eine Bitte an die Damen und
Herren, die am Schreibtisch sitzen und mit der Planung des EKZ beschiftigt sind. Stellen
Sie sich einmal vor, der Eigentiimer des Grundstiickes Siegburger StraBe 14 zu sein und dort
zu wohnen. Findet das geplante EKZ dann noch lhre Zustimmung?

Mit freundlichen Griilen
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Stadt Bornheim

zu Handen Herrn Blirgermeister
Wolfgang Henseler
Rathausstralle 2

53332 Bornheim

Betreff: Offenlage des Bebauungsplanentwurfes RO 17;

hier: Stellungnahme

Im Rahmen der Offenlage des Entwurf des Bebauungsplans RO 17 ( geplantes neues
Einkaufszentrum) nimmt _wie folgt Stellung:

1. Ausgangslage und grundlegende Rahmenbedingungen

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans (BBPI) RO 17 dient ausschlieflich der Realisierung
eines durch den derzeitigen Eigentiimer und Investor beabsichtigten neuen Einkaufszentrums auf
den Flichen des heutigen TOOM-Marktes und der benachbarten Fldchen anderer benachbarter
Einrichtungen. Das Vorhaben darf ausweislich des BBPI-Entwurfes eine Verkaufsflache von
13.500 gm nicht iiberschreiten. Der Investor beabsichtigt, diese als Maximum vorgegebene
Grofe auch voll auszuschdpfen. Das Vorhaben liegt zentral im Ortsteil Roisdorf und wird
weitreichende Auswirkungen vor allem auf die verkehrliche Situation in unserem Ortsteil, aber
auch dariiber hinaus haben. Stark betroffen sind auch ortliche Betriebe, die durch das
Einkaufszentrum neue Konkurrenz erhalten, in deren Folge eine Existenzgefahrdung fiir den ein
oder anderen dieser Betriebe nicht ganz auszuschlieBen sein diirfte. Es hat zudem nicht



unbetréchtliche Auswirkungen auf die nachbarschaftliche Lage zu angrenzender Wohnbebauung,
vor allem im Bereich der SchumacherstraRe und deren NebenstrafRen.

Die Meinungen in der Bevolkerung und in den Medien sowie bei den ortlichen
Gewerbetreibenden tiber die Sinnhaftigkeit eines neuen EKZ sind sehr unterschiedlich.

DerIMOrtsverband I stcht einer Verbesserung der Einkaufsmoglichkeiten und einem
modernisierten Einkaufsambiente grundsatzlich positiv gegentiber. Die anstehenden offenen
Fragen und Probleme miissen jedoch zufriedenstellend beantwortet und geklért sein, bevor der
endgliltige Satzungsbeschluss zum vorliegenden Entwurf des BBPI RO 17 gefasst wird. Nur so
kann verhindert werden, dass dauerhafte anderweitige neue Probleme entstehen.

Mit anderen Worten: Dem Vorhaben und damit dem vorliegenden BBPL-Entwurf kann aus Sicht
des I Ortsverbandes [l ur zugestimmt werden, wenn die Versorgungslage der
Bevolkerung durch das Vorhaben objektiv verbessert wird und die darin liegenden Vorteile die
durch ein Projekt dieser GroRenordnung nicht zu vermeidenden Nachteile zweifelsfrei
kompensieren.

In der Sitzung des VPLA am 23.02.2012 wurde eine mehrheitlicher Konsens des Inhalts erzielt,
eine Erweiterung bis maximal 13.500 gm Verkaufsflache und zusatzlich eine Fldche ca. 1.500 gm
fiir eine mall und ErschlieBungsflachen zuzulassen. Dieser Konsens steht unter dem Vorbehalt,
dass der Nachweis der verkehtlichen Vertraglichkeit und der Nachweis der
Sortimentsvertraglichkeit insbesondere fiir den Bereich der Lebensmittel in Bezug auf den
Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf / Hersel und fiir den Bereich Textil-Bekleidungsangehot
hinsichtlich der Auswirkungen auf der Kénigstralle durch entsprechende Gutachten frithzeitig
erbracht wird.

Im Zuge des Planungsverfahrens wurden im Auftrag der Stadt durch die Ingenieurgruppe IVV
Aachen / Berlin ( im Folgenden kurz: IVV) ein Verkehrsgutachten zur verkehrlichen
Vertriglichkeit, durch die BBE Handelsberatung GmbH KéIn (im Folgenden kurz: BBE) ein
Gutachten zur Sortimentsvertraglichkeit und durch die Kramer Schalltechnik GmbH Sank
Augustin ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Hinsichtlich der verkehrlichen Vertriglichkeit und auch zur Sortimentsvertraglichkeit liegen
inzwischen auch vom Gewerbeverein Bornheim beauftragte Gutachten vor, die in wesentlichen
Punkten zu anderen Bewertungen gelangen als die von der Stadt beauftragten Gutachter. Der
Gewerbeverein Bornheim kommt im Ergebnis seiner von ihm beauftragten Gutachten zu der
Gesamteinschitzung, dass sowohl die Vorgabe der Verkehrsvertraglichkeit als auch der
Sortimentsvertréglichkeit nicht erfiillt seien.

Der[Jortsverband | llbeschrankt sich im Rahmen dieser Stellungnahme weitgehend auf
den Aspekt der Verkehrsvertriglichkeit, weil hier nach unserer Bewertung das Hauptproblem fur
Roisdorf liegt. Unser Ortsteil ist schon seit langem tibermaRig durch Verkehr belastet. Vor dem
Hintergrund der Planung eines zwangslaufig Mehrverkehre verursachenden neuen EKZ kommt es
entscheidend darauf an, ob Wege und Mittel gefunden werden, diese Mehrverkehre so zu
steuern, dass ziigige Verkehrsfliisse auch in Spitzenzeiten regelmaBig sichergestellt sind.
Keinesfalls darf eine Verschlechterung der jetzt schon angespannten Lage entstehen.



Wir gehen davon aus, dass hinsichtlich der Sortimentsvertraglichkeit — auch fiir betroffene
Roisdorfer Betriebe - im Zuge der Offenlage noch Beitrdge durch die Betroffenen selbst und /
oder die Gewerbevereine von Bornheim und Roisdorf eingehen und diese Beitrdge in der
Schlussvorlage der Verwaltung und schlieBlich in der Schlussabwégung der politischen Gremien
sachgerecht gewdirdigt und abgewogen werden.

Forderungen / Anregungen zur Sicherung geordneter und zumutbarer zukiinftiger
Verkehrsfliisse

Vor dem Hintergrund der vorliegenden o.a. Verkehrsgutachten , vor allem aber auch auf der
Grundlage eigener Ortskenntnis ist der-Ortsverband -der Meinung, dass folgende
MaRnahmen dazu beitragen kénnen, auch kiinftig vertrégliche Verkehrsfliisse in Roisdorf, vor
allem auf der Bonner Strale, zu sichern, zumindest aber die gegenwartige Verkehrssituation
auch bei Realisierung des EKZ nicht zu verschlechtern:

2.1 Optimierung der Leistungsfihigkeit des an der Kreuzung Herseler StraRe / Bonner StraRe /
Siegesstrale des von den Gutachtern empfohlenen Kreisels

2.2 Erhohung der Leistungsfahigkeit des vor dem EKZ auf der Bonner StralRe vorgesehen Kreisels
durch eine ausreichend lang bemessene Zufahrt in das EKZ

2.3 Freihalten der Schumacherstrale sowohl von Kunden- als auch von Anlieferverkehr

Zu 2.1 Optimierung Kreisel Herseler StralRe / Siegesstralle

Wihrend das Verkehrsgutachten der IVV ein Gesamtkundenverkehrsaufkommen von 5.982 Kfz-
Fahrten téglich zugrunde legt, kommt das durch den Gewerbeverein Bornheim bei der DTV-
Verkehrskonsult GmbH Aachen (im Folgenden kurz: DTV) beauftragte Gutachten vom
03.12.2012 zu einem téglichen Kundenverkehr von 9.373 Kfz-Fahrten. Entsprechend dieser
deutlich unterschiedlichen Bewertung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens kommen beide
Gutachten zu gravierend unterschiedlichen Einschdtzungen hinsichtlich der Realisierbarkeit
bestimmter verkehrsoptimierender MaRnahmen, so inshesondere zur Errichtung eines
Kreisverkehrs an der Kreuzung Bonner StraRe / Herseler StraBe / SiegesstraRe, den beide
Gutachter empfehlen.

Das insoweit durch die Ingenieurgruppe IVV Aachen/Berlin erstellte Gutachten vom 20.02.2013
kommt hinsichtlich des fiir die Verkehrsvertraglichkeit von allen Beteiligten als bedeutsam
eingestuften Knotens Bonner StraRe / Herseler StraRRe / SiegesstralRe zusammenfassend zu
folgender Einschatzung:

,Der Knoten .....erreicht zukiinftig nur mangelhafte Leistungsfahigkeit. Die zusétzlichen
Verkehre durch das Einkaufszentrum verschlechtern die Situation nur geringfligig.

Ein Kreisverkehr mit Bypass von Herseler StraRRe in die Bonner StraRe bringt deutliche
Verbesserung der Qualitat.”

Nihere Ausfiihrungen dazu, ob und wie ein solcher Kreisel an diesem Knotenpunkt realisiert
werden kann, enthélt das Gutachten von IVV nicht. '
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Diese Frage kann nur durch Fortfiihrung der Planungen der von der Stadt in Auftrag gegeben
Machbarkeitsstudie einer Klarung zugefiihrt werden und muss derzeit als noch offen bewertet
werden. Von deren Beantwortung hdngt nach unserer Einschatzung maRgeblich ab, ob dem
Vorhaben zugestimmt werden kann oder nicht.

In jedem Falle regen wir als [lMllOrtsverband an, bei den weiteren Priifungen einen zweiten
Bypass fiir den aus Richtung Bonn kommenden Verkehr mit zu priifen und einzuplanen. Schon
jetzt gibt es an der Kreuzung eine Abbiegespur in Richtung Hersel. Dies spricht dafiir, dass wohl
ausreichend Flache fiir einen solchen zweiten Bypass vorhanden ist. Der Verkehrsfluss auf und
am Kreisel konnte durch einen solchen zweiten Bypass deutlich erhéht werden.

Zu 2.2 Kreisel vor dem EKZ auf der Bonner StralRe

Der Entwurf des BBPI und die Planungen des Investors sehen einen Kreisel auf der Bonner StralRe
als Teil der Zufahrt fiir den Kundenverkehr in die Tiefgarage des EKZ vor. Zumindest fiir den
Nichtfachmann in Fragen der Verkehrsplanung drédngt sich hier die Frage auf, wie der
Verkehrsfluss vor allem in Spitzenzeiten storungsfrei gesichert werden kann angesichts der
Tatsache, dass das Gebaude des EKZ sich nur wenige Meter von der Bonner StraRe entfernt
befindet. Schon kleine Verzégerungen bei der Parkplatzsuche konnen dann schnell zu groReren
Behinderungen auf der Bonner StraRe fiihren.

Das DTV-Verkehrsgutachten kommt insoweit nachvollziehbar zu der Einschitzung, dass , dieser
Knotenpunkt in der geplanten Ausbauform nur geringe Kapazitatsreserven besitzt... und ein
reibungsloser Verkehrsablauf zumindest wahrend der Spitzenstunden nicht gewéhrleistet
werden kann“. Demgegeniiber kommt das Verkehrsgutachten von IVV zu dem im Gutachten
selbst in seiner Herleitung nicht ndher dargestellten Ergebnis, ,der Kreisverkehr vor dem EKZ ist
leistungsfahig mit befriedigender Verkehrsqualitat”.

Ungeachtet der unterschiedlichen Gutachtermeinungen rat der[llortsverband -
dringend an, zumindest 2usitzlich auch ein langeres Stiick der Zufahrt innerhalb des Gebdudes
ausschlieRlich fiir den ein- und abfahrenden Kundenverkehr vorzusehen und Parkmoglichkeiten
an diesem Streckenabschnitt auszuschlieRen. Auch wenn das rechtliche Regelwerk insoweit
entsprechende Festsetzungen im BBPL nicht vorsieht, muss dieser Aspekt unseres Erachtens
zwingend bereits vor der endgiiltigen Beschlussfassung geklart und zumindest verbindlich im
geplanten stadtebaulichen Vertrag verankert werden.

Zu 2.3 Freihalten der SchumacherstraRe von Anlieferverkehr

Nach dem Nutzungskonzept des Investors soll das Vorhaben fiir den Kfz-Kundenverkehr
ausschlieRlich tiber die Bonner StraRe erschlossen werden. Dies ist sachgerecht, weil dadurch die
bisherige Belastung benachbarter Wohngebiete durch den Kundenverkehr (ber die
SchumacherstraRe weitgehend beseitigt werden kann. Das Plangebiet ist mit ca. 3 ha jedoch
ausreichend groR, um auch den Anlieferverkehr ausschlieRlich {iber die Bonner StraBe, jedenfalls
aber unter Ausschluss der SchumacherstraBe zu fithren. Die Bonner Strae ist eine
HauptverkehrsstraRe, die ldngs des Abschnittes, an der das Vorhaben geplant ist, nur eine sehr
geringe Wohnbebauung aufweist. Demgegeniiber grenzt die SchumacherstraRe als Anliegerstrale



unmittelbar an ein groReres Wohngebiet. Schon aus stadtebaulichen Griinden ist es deshalb
geboten, im Rahmen der fiir das Vorhaben erforderlichen Anderung der Bauleitplanung die
Gelegenheit zu nutzen, eine weitest gehende Beseitigung von fiir Wohngebiete untypischen
Belastung — hier der ErschlieRung fiir groRere Einkaufseinrichtungen tiber eine ein Wohngebiet
erschlieBende AnliegerstraBe - zu erreichen.

Dies ist bauplanerisch und bautechnisch angesichts der GroRe des Plangebietes auch moglich,
und zwar so, dass der Verkehrsfluss auf der Bonner Strale durch den Anlieferverkehr nicht oder
nur geringfiigig beeintrachtigt wird. Hierfiir ist selbstverstandlich erforderlich, dass der Investor
ausreichend Rangierflichen auf dem Plangebiet selbst vorsieht. Soweit solche Planungen eine
Reduzierung an Park-, Verkaufs- oder Lagerfldchen und / oder auch von bisher geplanten
Betriebsabldufen bedingen sollte, ist dies in Abwagung mit den stddtebaulichen Erfordernissen
und den vorrangigen Interessen der Anwohner zumutbar.

Die Stadt hatte zu der bereits frither erhobenen Forderung einer alternativen Anlieferung an der
Bonner StraRe eine erganzende Priifung bei IVV in Auftrag gegeben. IVV kommt in seiner
abschlieRenden Stellungnahme vom 13.05.2013 zu folgender Empfehlung (Zitat):

,Von der neuen Planung zur LKW-Anlieferung (gemeint: an der Bonner Strae) wird aus
verkehrlicher Sicht dringend abgeraten. Die notwendigen Vorgange stellen nicht nur eine
deutliche Einschrankung des Verkehrsflusses auf der Bonner StraRe dar, sie sind auch

" aufgrund der hohen Gefahrenpotentiale beim Riickwartsfahren auf die Verladerampe vor
allem fiir den FuBgéngerverkehr nicht durchfiihrbar”.

Diese Stellungnahme wurde vom Blirgermeister in seiner Vorlage fiir die Ratssitzung am 28.05.2013
(Vorlage Nr. 170 / 2013 - 7) kommentarlos {ibernommen.

IVV legt seiner Betrachtung und Bewertung ganz offensichtlich die bisherigen in den relevanten
Punkten unverianderten Baupline des Investors zugrunde, die eine fiir einen stérungsfeien Verkehr
auf der Bonner StraRe ausreichende Ausweisung von Rangierflichen fiir Lkw auf dem Planungsgebiet
nicht vorsehen. Selbstverstindlich kann ein Lésungsansatz, der einen Rangierverkehr von Lkw auf der
Bonner StraRe vor Einfahrt auf das Geldnde des EKZ vorsieht, wegen des starken Verkehrs auf der
Bonner StraRe nicht ernsthaft in Betracht gezogen werden.

Eine alternative Anbindung des Lieferverkehrs an der Bonner Strae setzt somit natiirlich eine in
Teilen grundlegende Neuplanung der bisherigen Baupléne voraus. Da eine solche in den ausgelegten
Unterlagen nicht ansatzweise erkennbar ist, vermag die Stellungnahme von IVV und deren
kommentarlose Ubernahme durch die Verwaltung nicht zu liberzeugen.

Derllortsverband I regt deswegen dringend an, die Anbindung des Lieferverkehrs an
oder {iber die Bonner StraRe einer erneuten, ernsthaften Uberpriifung in der Weise zufiihren, dass
natiirlich auch in den in Betracht zu ziehenden Bereichen die bisherigen Planungen des Investors
grundlegend neu iiberdacht werden. Die insoweit dann maBgeblichen Gesichtspunkte miissen
schlieRlich zumindest in der Schlussvorlage der Verwaltung fiir die Ratsmitglieder nachvollziehbar
und tiberzeugend dargestellt werden.



3. Zusammenfassende Bewertung

Nach dem gegenwadrtigen Stand des Verfahrens kann noch nicht mit hinreichender Sicherheit
festgestellt werden, dass der ausgelegte Entwurf des BBPI RO 17 als {iberwiegend positiv im Sinne
der angestrebten Zielsetzung zu beurteilen ist.

Angestrebt wird eine Verbesserung der Versorgungslage der Bevélkerung im naheren Umfeld des
EKZ — insbesondere fiir die Ortsteile Roisdorf, Bornheim und Brenig — sowie eine vor allem durch die
Sortimentsauswahl héhere Kaufkraftbindung im Stadtgebiet Bornheim. Mégen die derzeitigen
Planunterlagen dieses Ziel durchaus unterstiitzen, so ist doch nicht auszuschlieRen, dass die
angestrebten Ziele durch gravierende, infolge der Errichtung des EKZ zu verzeichnende Nachteile
stark relativiert, wenn nicht sogar ins Gegenteil verkehrt werden. Was nutzt ein neues EKZ mit
hdherem Angebot, wenn dieses Projekt in seinem nidheren Umfeld etwa eine Erhéhung der
Verkehrshelastung erzeugt, die als dauerhaft unzumutbar einzustufen ist.

Hier sind trotz des Vorliegens verschiedener Gutachten noch Fragen offen, vor allem hinsichtlich der
Leistungsfahigkeit des vorgesehenen Kreisels an dem Knoten Herseler StraRe / Bonner StraRe /
Siegesstralie.

Insbesondere erscheint es auch zu kurz gegriffen, die gerade in letzter Zeit vehement vorgetragenen
Bedenken von Teilen der Anwohnerschaft aus der SchuhmacherstraRe /MérnerstraRe und
Siegburger StraBBe argumentativ damit abzutun, dass gerade dieser Bereich durch die Sperrung der
SchumacherstraRe fiir den Kundenverkehr eine erhebliche Entlastung erfahre. Insoweit muss von der
Planung und auch vom Investor erwartet werden, dass ein so tiefgreifender Planungsansatz, wie er
dem Entwurf des BBPL RO 17 und der Projektplanung insgesamt zugrunde liegt, genutzt wird, in der
Vergangenheit begangene Fehler bei der ErschlieBung ein fiir allemal zu korrigieren und jegliche
vermeidbare Belastungen fiir angrenzende reine Wohngebiete durch entsprechende konzeptionelle
Planungen auszuschlieRen. Diesem Anspruch werden die gegenwartigen Planungen nach Bewertung

des [JOrtsverbandes I noch nicht gerecht.

Zu guter Letzt sei darauf hingewiesen, dass die Stadt Bornheim im Jahre 2002 aufgrund verbindlicher
neuer Regelungen im Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) durch den TUV Rheinland einen sog.
LLarmminderungsplan nach § 47 a BImSchG fiir die Stadt Bornheim" hat erstellen lassen (TUV-Bericht
vom 09.10.2002). Darin wird insbesondere fiir den Kernbereich von Roisdorf — vor allem Trasse der
Bonner Strae — ein hohes Konfliktpotential durch die starke Verkehrshelastung und den
Bahnverkehr dargestellt. Es ist aus den ausgelegten Unterlagen zum RO 17 nicht ersichtlich, ob und
wie die Anregungen zur Lirmminderung im Larmminderungsplan beim Entwurf des BBPL RO 17
Beriicksichtigung fanden.

Es bleibt somit zu erwarten, dass alle im Rahmen der Offenlage der Planung vorgebrachte Bedenken
und Anregungen gerade angesichts erheblicher widerstreitender Interessen sehr sorgfaltig durch die
am Entscheidungsprozess Beteiligten abgewogen und im Ergebnis dann die ,richtige”, d.h.
vertraglichste Entscheidung getroffen wird.




Stadt Bornheim
Blrgermeister
Wolfgang Henseler lﬁ__‘_l._._._.

Rathausstr. 2 ‘arnheim

| 25002013

53332 Bornheim

Bornheim, 23.07.2013

Im Rahmen der Offenlage des Entwurf des Bebauungsplans RO 17 nimmt der il Ortsverband
I e folgt Stellung

1. Grundlage und Rahmenbedingungen

Die Meinungen in der Bevolkerung und in den Medien (iber die Sinnhaftigkeit des geplanten
neuen EKZ sind sehr unterschiedlich. Zudem haben viele Gewerbetreibenden und Einzelhdndler in
Bornheim aufgrund der geplanten Grofe und Sortimentsauswahl in dem geplanten EKZ
existentielle Beflirchtungen um ihre Geschéafte. Das in der jetzigen Form geplante EKZ koénnte
Bornheim als Ort grundlegend verdandern.

Anstehende offene Fragen und Probleme miussen aus Sicht des |l Ortsverbands I
jedoch zufriedenstellend beantwortet und geklart sein, bevor der endgiiltige Satzungsbeschluss
zum vorliegenden RO 17 gefasst wird. Nur so kann verhindert werden, dass dauerhafte
anderweitige Probleme entstehen.

Grundlage fir die Planung war der im Verkehrs und Planungsausschuss und in der Folge im
Februar 2012 gefasste Ratsbeschluss. Dabei wurde ein mehrheitlicher Konsens {iber den Inhalt
erzielt, eine Erweiterung bis maximal 13.500 gm Verkaufsflache und zusatzlich eine Fliche von ca.
1.700 gm fiir eine Mall sowie damit verbundene ErschlieBungsflichen zuzulassen. Dieser Konsens
steht unter dem Vorbehalt, dass der Nachweis der verkehrlichen Vertraglichkeit einschlielich der
Verkehrsbheziige im gesamten Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf und der Nachweis der
Sortimentsvertraglichkeit insbesondere fiir den Bereich der Lebensmittel in Bezug auf den
Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf / Hersel und fiir den Bereich des Textil-/Bekleidungsangebotes
in Bezug auf die Auswirkungen auf der KonigstraBe durch entsprechende Gutachten friihzeitig
erbracht wird.

Hierzu liegen unterschiedliche, in wesentlichen Punkten jedoch widerstreitende Gutachten vor. Im
Zuge des Planungsverfahrens wurden im Auftrag der Stadt durch die Ingenieurgruppe IVV Aachen
/ Berlin ein Verkehrsgutachten zur verkehrlichen Vertriglichkeit, und durch die BBE
Handelsberatung GmbH Koln ein Gutachten zur Sortimentsvertraglichkeit erstellt.




Hinsichtlich der verkehrlichen Vertraglichkeit und auch zur Sortimentsvertrdglichkeit liegen
inzwischen vom Gewerbeverein Bornheim beauftragte Gutachten vor, die in wesentlichen
Punkten zu anderen Bewertungen gelangen als die von der Stadt beauftragten Gutachter. Der
Gewerbeverein Bornheim kommt im Ergebnis seiner von ihm beauftragten Gutachten zu der
Gesamteinschatzung, dass sowohl die Vorgabe der Verkehrsvertraglichkeit als auch der
Sortimentsvertréglichkeit nicht erfiillt seien.

2. Forderung zur Sicherung geordneter und zumutbarer zukiinftiger Verkehre fiir die
KonigstralRe und ihre Nebenstrallen sowie weiterhin eine dezentrale Versorgung

Das integrierte Handlungskonzept sah vor, den Durchgangsverkehr aus dem Ortskern Bornheim
herauszunehmen. Gerade durch den Probebetrieb auf der KonigstraBe und dem Servatiusweg
erleben wir derzeit, was sich in Bornheim verdandert und wie sich die Verkehre auf die Situation
der Einzelhdndler auswirkt. Das derzeit im laufenden Probebetrieb festgestellte, gezahlten
Verkehrsaufkommen beweist, dass ein wesentliches Ziel des integrierten Handlungskonzepts,
namlich das Absenken der Verkehrsmenge nicht eintritt: Der Verkehr bleibt faktisch gleich stark.

In dem Gutachten der DTV rechnen die Gutachter bei einer Umsetzung der derzeit existierenden
Planung des EKZ fiir das Zentrum von Bornheim mit einem Verkehrszuwachs von knapp 2.000
Fahrzeugen pro Tag. Das von IVV erstellte Gutachten bietet hierzu keine hinreichenden
Erkenntnisse, was die durch das EKZ zu erwartenden Verkehre in Bornheim angeht. Der, wie oben
erwdhnt, ohnehin nicht abnehmende Verkehr wiirde durch das geplante EKZ also deutlich
zunehmen und die Zielsetzung des integrierten Handlungskonzeptes, den Durchgangsverkehr von
der Kdnigstrale zu leiten konterkarieren.

Der zu erwartenden Verkehrs, den ein EKZ in der derzeit geplanten GroRe mit sich bringt, ware fiir
die Attraktivitdt des Ortskerns Bornheim und der Konigstrale sehr abtraglich und nicht zu
verkraften und fiir die Einzelhdndler in einer GroRzahl existenzgefahrdend. Ein magliches
Wegbrechen der gewachsenen Nahversorgungssituation ware fiir viele Birgerinnen und Burger im
Ort Bornheim von groRem Nachteil.

Dies wiirde dem ausdriicklichen politischen Willen, unsere Stadt flachendeckend mit
Nahversorgern auszustatten und somit den Biirgern auf kurzem Wege zu ermoglichen, sich schnell
zu versorgen, planerisch widersprechen. Ein grofRes zentrales Einkaufszentrum widerspricht dem
dezentral aufgestellten Stadtbild vehement.

Die Machbarkeit des Kreisverkehrsplatzes mit Bypass an der Kreuzung SiegesstraBe / Bonner
StralBe und Herseler Strafe ist noch nicht nachgewiesen.

3. Forderung zur Sicherung der vereinbarten und im Rat beschlossenen
Sortimentsvertraglichkeit gegeniber den in Bornheim ansassigen
Einzelhandelsunternehmen.



Die Attraktivitdt von Bornheim wird von vielen Biirgern immer wieder mit der guten Infrastruktur
und nicht zuletzt mit der guten Versorgungslage beschrieben. Viele Bornheimer schitzen es sehr,
die Dinge fur den taglichen Bedarf fuRlaufig zu besorgen. Um einer méglichen Verwaisung der
Geschdftssituation in  Bornheim entgegen zu wirken, fordern wir eine abgewogene
Sortimentsvertraglichkeit zwischen dem geplanten EKZ wund den ortsansissigen
Einzelhandelsunternehmen. Ein Wegsterben der Einzelhandelsunternehmen in Bornheim wiirde in
Form einer Kettenreaktion von statten gehen und die Attraktivitat des Ortes stark schmélern.

Die in den letzten Prdsentationen des Investors immer wieder gednderten Zuordnungen der
Verkaufsflachen zu den einzelnen unterschiedlichen vom Investor geplanten anzusiedelnden
Branchen, ist verwirrend und ohne jede Planungssicherheit. Bei uns entsteht der Eindruck, dass
die gesamte Verkaufsfliche von 13.500 gm wahllos vom Investor auf mogliche Belange der
einzelnen Mieter immer mal wieder neu zugeordnet wird. So war unlingst fest zu stellen, dass die
Verkaufsflache des geplanten Elektrobereiches zu Gunsten einer massiven VergroRerung des
Textilbereiches verdandert eingeplant war. Wir kénnen nicht erkennen, dass der Rat von seiner
Maéglichkeit der Steuerung der Sortimente im Sinne der anderen Geschiafte Gebrauch macht.

4, Zusammenfassende Bewertung

Nach dem gegenwartigen Stand des Verfahrens kann noch nicht mit hinreichender Sicherheit
festgestellt werden, dass der ausgelegte Entwurf des RO 17 als (iberwiegend positiv im Sinne der
angestrebten Zielsetzung zu beurteilen ist.

Angestrebt wird eine Verbesserung der Versorgungslage der Bevolkerung im ndheren Umfeld des
EKZ — insbesondere fiir die Ortsteile, Bornheim, Roisdorf und Brenig — sowie eine vor allem durch
die Sortimentsauswahl hohere Kaufkraftbindung im Stadtgebiet Bornheim. Mégen die derzeitigen
Planunterlagen dieses Ziel durchaus unterstiitzen, so ist doch nicht auszuschlieBen, dass die
angestrebten Ziele durch gravierende, infolge der Errichtung des EKZ zu verzeichnende Nachteile
stark relativiert, wenn nicht sogar ins Gegenteil verkehrt werden. Was nutzt ein neues EKZ mit
hoherem Angebot, wenn dieses Projekt in seinem ndheren Umfeld etwa eine Erhéhung der
Verkehrshelastung erzeugt, die als dauerhaft unzumutbar einzustufen ist. Zudem ist es nicht
wiinschenswert, bestehende und funktionierende Einzelhandelsstrukturen durch eine
unausgewogene Sortimentsauswahl im geplanten EKZ sozusagen als Bauernopfer billigend in Kauf
zu nehmen.

Zu diesen Punkten sind, aus Sicht des Il Ortsverbands I trotz des Vorliegens
unterschiedlicher Gutachten noch Fragen offen. Es bleibt somit zu erwarten, dass alle im Rahmen
der Offenlage der Planung vorgebrachten Bedenken und Anregungen, gerade angesichts
erheblicher widerstrebender Interessen sehr sorgfaltig durch die am Entscheidungsprozess
Beteiligten abgewogen und im Ergebnis dann die ,richtige”, d.h. vertraglichste Entscheidung
getroffen wird.




An den Biirgermeister
der Stadt Bornheim

Herrn Wolfgang Henseler
Rathaus

53332 Bornheim

Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans RO 17 in Roisdorf.

Sehr geehrter Herr Henseler,

hiermit méchte ich meine Bedenken zu diesem Konzept der Biirgerversorgung
deutlich machen. Jeder gute Kaufmann weif3, dass man nur durch giinstige
Angebote seine Kundschaft halten und neue dazu gewinnen kann. Wenn das in
einem ausgewogenen Verhéltnis geschieht, nennt man dies gesunden Wettbewerb.
Heute im Zuge der Globalisierung herrscht das Prinzip” der Grof3e frist den Kleinen®.
Viele Arbeitspléatze gehen verloren.

Durch den ruinésen Verdrangungswettbewerb werden die Konkurrenten
ausgeschaltet. Menschen, die bis dahin eigenverantwortlich gelebt haben, hdngen
am Tropf des Sozialamtes.

Es ist bekannt, dass die groRen Handelsketten weiterziehen, wenn ein anderer
Standort gréfRerer Gewinne verspricht. Nattirlich nicht ohne vorher séamtliche
Verglnstigungen der Kommunen auszuschépfen. Daflir wird dann die
Gewerbesteuer kleingerechnet und der Gewinn ins sichere Ausland verschoben.
Bekannter Fall / Amazon / Luxemburg. Den Wetthewerbsnachteil haben alle
anderen ansdssigen Handler, die schon brav ihre Steuer zahlen.

Im Handel hat der Finanzstdrkere immer einen Bonusvorteil, wenn er grol3e
Warenmengen bestellt. Durch Angebote(oft unter Einkaufspreis)und einer
aggressiven Werbung, lockt er die Kundschaft ins Haus. Hier wartet die zum Teil
tiberteuert Ware. Die gro3en Einkaufzentren {iben eine Sogwirkung auf die
Kundschaft aus. Die kleinen Geschéfte werden nicht mehr beachtet, obwohl sie bei
Preisvergleichen, Service und der freundlichen Fachberatung durchaus attraktiv sind.
Es nutzt nichts, die Kunden bleiben weg. Diese dramatische Veranderung war vor
Jahrzehnten im Lebensmittelhandel sehr gut zu beobachten. Heute kontrollieren vier
groRBe Lebensmittelkonzerne den Deutschen Markt. _

Die momentane Versorgung im Bereich Bornheim ist mehr als (ippig. In einem
Radius von ca. fiinf Kilometern hat der Kunde die Qual der Wahl. Er kann zwischen
neun Supermadrkten /Discountern wahlen.

Ortsteil Herse I: Lidel, Aldi, Edeka
Gemeinde Alfter; Edeka
Ortsteil Roisdorf: Penny, Toom



Ortsteil Bornheim: Edeka, Aldi, Plus

Dazu vielen Einzelhandelsgeschéften und Markten, die den normalen Bedarf fiir
Heim und Haus anbieten. Wenn ich allerdings eine Motorjagd erwerben will, mit der
ich ein Rennen auf dem Bornheimer Bach veranstalten will, muss ich etwas weiter
fahren,

Es ist aber méglich, dass die Beflirworter des neu geplanten, gro3en
Einkaufszentrums auch recht haben ,wenn sie meinen, dass wir in unserem Bereich
unbedingt noch einen zehnten Markt mit vielen dazugehérenden neuen Geschéften
brauchen .Einen Super, Super, XXL Monstermarkt, der wie eine dicke ,gefraBige
Spinne mitten in den Kreis der oben aufgeflihrten Ortschaften gesetzt wird. Sehr
sinnig und weitsichtig ist auch die Planung eines Arztezentrums (iber dem
L.ebensmittelbereich. Welch ein Bombengeschéft .Die hundertprozentige Rendite mit
steigender Tendenz ist garantiert .Die Kundschaft ist bereits vorprogrammiert. Siehe
Anlagen: Die neue medizinische Weltordnung/ Was Deutschland krank
macht.../Deine Nahrung, dein Schicksal /Futter fiirs Volk / und weitere Anlagen {iber
die Supermarktkunstnahrung und die negativen gesundheitlichen Auswirkungen auf
den Verbraucher. Essen muss der Mensch immer, selbst wenn es Sondermiill ist,
der schon bunt verpackt , mit Chemie aufgepeppt ,mit heile Welt Bildern
gewinnbringend an den Mann/ Frau gebracht wird. Der Kunde kommt garantiert. Er
hat keine andere Wahl mangels Alternativen .Wer nicht mehr wéhlen kann, ist nicht
mehr frei. Er ist fremdbestimmt .Die Lebensqualitdt bleibt auf der Strecke .Aber
Hauptsache, es gibt das passende Arztezentrum. Die Umschichtung der Geldstréme
von Arm zu Reich funktioniert dann auch hervorragend immer schneller zu denen,
die hinter den Konzernen stehen.

Mit dieser Eingabe mdéchte ich erreichen, das sich spater kein Ratsmitglied hinter
dem Satz verstecken kann: ,Es war alles rechtens, ich habe von nichts gewusst”.
Wenn rechtens/Gesetz und das Recht das gleiche sind, frage ich:,Warum haben wir
an unserer deutschen Geschichte soviel aufzuarbeiten. Alles war zu seiner Zeit
rechtens, auch wenn oft unfassbares Unrecht an den Menschen geschehen ist und
skrupellos gegen das Recht versto3en wurde.

Mit freundlichen Griissen

Anlagen:

Buch ,unsere Nahrung unsere Schicksal"
Buch ,Futter furs Volk ,,

Buch ,ISS DICH GESUND"

Artikel “Was uns Deutsche Krank macht ..."

Film Tip ,Unser tiglich Gift"
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Artikel JArztemangel: Die neue medizinische Weltordnung"
»Gesundheit: Soja macht impotent* '
»Vorsicht vor diesem StiBstoff: Aspartam”
sl-ebensmittel: “lmmer mehr Gift in Verpackungen®
«Menschenversuche mit Lebensmitteln”
»Chemotherapie auf dem Speisetellor”
»I'leischtheke als Sondermilldeponie"
»Chemiebomben: So kommen gefahrliche Gifte in Bio-Milchprodukte®
Reglonale Produkte? Wie Kunden getduscht werden "
wGentechnik: Verbraucherschutz als Verbrauchertduschung"
«Gentechnik -~ Enzyme: Die Heinzelmannchen der
Lebensmittelindustrie”
~Griner lrrsinn: Das Tier als Maschine®
»Neu in den USA: Gen-Lachs flir den menschlichen Verzehr”
WZusatzstoffe: Krehs aus der Waschmaschine"
«Killer in der Achselhdhle :Krebs durch Deos"
»Danke EU: Gift auf dem Teller
«Na dann Prost: Welche Zusatzstoffe Biere enthalten
sl-ebensmittel-Zusatzstoffe: Parkinson und Alzheimer aus der Tiite
.Eingeseift und abkassiert ,
«Hauptsache Bio: Biodiesel im Lebensmitteltank"
« Herfutter: Giftm(ll in Dosen”
sEnthallt: Die Wahrheit iber angeblich ,frische” Lebensmittel”
»Giftalarm auf dem Teller: Appetit auf Maden, Antibiotika und Arsen”
sDie groRen Ernédhrungsliogen®
»Die Tricks der Lebensmittelindustrie”
“Ruckruf - Republik Deutschland" ' ‘
«Mllhalden-Marketing: Immer mehr neue Produkte haben eingebaute
Fehler,,
sVerbrauchertduschung bei Lebensmittel: Mehr Geld fiir weniger
Qualitat"
sMogelpackungen :Die miesesten Tricks der Verbrauchertduschung"
Abbildung  Protestschilder
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22, Juli 2013

Stadt Bornheim Stedt Forrteim |
Blrgermeister a9 U
Rathausstrasse 2 2302613

B_I}(eir'n-si_ng.-,'(vwisj
53332 Bornheim e

Einwendungen zum Bauprojekt ,,Erweiterung des Toom-Geldndes"

Sehr geehrter Herr Burgermeister,

die Realisierung eines Einkaufzentrums, wie es derzeit geplant ist, wiirde einen gravierenden
Eingriff in die bestehenden Strukturen bedeuten. Das betrdfe sowohl den &rtlichen Einzel-
handel als auch den Verkehr.

Mit Blick auf den anséssigen Einzelhandel ist es immer wieder verwunderlich, dass man aus
den Fehlern anderer Kommunen nicht lernt. So hat z. B. die Errichtung des Centro in
Oberhausen und des Rhein-Ruhr-Zentrums am Rande von Millheim a. d. Ruhr zu einem
Ausbluten der vormals sehr belebten Innenstédte gefiihrt (Anmerkung Walter Kuhl: Da ich in
Mulheim arbeite, habe ich diese Entwicklung selber verfolgen kénnen). Immer mehr
Geschéfte missen schlieBen und stehen leer und immer mehr ,Ramsch-Laden” eréffnen
stattdessen. Gleiches ware auch flr die eigentlich recht attraktive Kénigstrasse in Bornheim
zu beflrchten, wo bereits heute schon das eine oder andere Geschéft seine Probleme hat.

Der Verkehr hat derzeit sowieso schon die Grenze des Ertraglichen erreicht bzw. tber-
schritten und wirde durch die Errichtung des geplanten Einkaufzentrum noch stérker zuneh-
men. Dafur musste auch noch die ,griine Insel* an der Kreuzung Bonner Strasse/Sieges-
strasse/Herseler Strasse mit ihrem schénen Baumbestand weitestgehend geopfert werden,
wodurch der Verkehr aber nicht weniger wiirde und ein besserer Verkehrsfluss bei dem zu
erwartenden Anstieg auch fraglich sein durfte. Die Lebensqualitat unseres Ortes wiirde sich
auf jeden Fall deutlich verschlechtern.

Wenn auch das Einkaufszentrum aufgrund friiherer Zusagen nicht mehr zu verhindern sein
sollte, so fordern wir doch, die kleinst mégliche Version zu nehmen. Als Vorraussetzung
daflr sollte aber eine vor allem flir die Roisdorfer Blrger zufriedenstellende Lésung zur
Bewaltigung des Verkehrsaufkommens erarbeitet werden. Die derzeit vorliegende Variante
erflllt diese Forderung jedenfalls nicht! Bei dieser sind die Berufspendler aus Roisdorf,
Bornheim und Alfter, sowie die Bewohner des betroffenen Bereichs diejenigen, die das
Nachsehen haben werden. Das ist flr uns nicht akzeptabel.

Mit freundlichen Griiten
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Von: Stark, Bernhard

Gesendet: Millwoch, 7. August 2013 10:26
An: Breuer, Ina

Betreff: WG: Offenlage Toomgelande incl. Verkehrsfiihrung
Wichtigkeit: Hoch

Von:

Gesendet: Freitag, 26. Juli 2013 12:10

An: 'info@stadt-bornheim.de'

Betreff: Offenlage Toomgeldnde incl. Verkehrsfiihrung

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

hiermit mdchte ich meine Einwénde fiir die Offenlage des Projektes Toommarkt und der dazu gehérigen
Verkehrsfiihrung Einspruch erheben.

Grundsatzlich bitte ich Sie sich einmal den Trend dieser Art von Einkaufszentren anzusehen und sich in
unseren Nachbargemeinden und Stiddten vor Ort diese Zentren zu besuchen. Nach kurzer Zeit strahlen sie
vor Leerstanden und Eineurolidden!

Ist das Sinn der Sache mit all dem was daran hingt?

Jeder kleine Bauherr mit seinem Einfamilienhaus muss Ausgleichsfliche vorweisen als Garten usw. bekommt
sogar noch teilweise die Bepflanzung vorgeschrieben und wo ist hier auf dem Toomgelinde der Ausgleich?
Warum féllt man sogar noch Baume am Kreisel, h6he Hamacher, fiir mehr Verkehr aufzunehmen?

Wie kann eine mit "Griin" regierende Partei Baume fillen fir mehr der Verkehr?

Liegt hier nicht ein Wortbruch der Partei vor?

Warum stoppen Sie dann nicht um Kosten zu sparen den Weiterbau der UmgehungsstraRe?

Die ist ja nach dem Bauvorhaben nicht mehr nétig, da Sie den Verkehr ja wohl nicht aus Roisdorf
heraushalten wollen sondern reinholen oder?

Der Firma Reuter werden aus der umliegenden Nachbarschaft stindig Lirmbeldstigungen wegen zu viel
Autolarm vorgeworfen. Bitte priifen Sie in lhrem Hause einmal die Anzahl der Beschwerden wegen dieser
Art der Larmbeldstigung ( bitte informieren Sie mich hinsichtlich der Anzahl) und wie wollen Sie dann erst die
Larmbelastigung mit dem neuen Einkaufzentrum verarbeiten und rechtfertigen?

Wie hoch haben Sie hier die Aufstockung des Personals an geplant um die Vorginge zu bearbeiten?

Wird Herr Sutorius fiir die Mehrkosten einspringen oder bleibt es an uns Steuerzahler hingen die dann fiir
etwas bezahlen was sie eh nicht wollen?

Fir eine Privatperson werden nun hier auch zwei Kreisel gebaut! Das habe ich doch so richtig verstanden?
Aber alle anderen Biirgen miissen weiterhin iiber ihre defekten StraRen fahren?

Wo ist denn hier die Gerechtigkeit?

Auch wenn sich diese Privatperson an den Baukosten beteiligt kommt die Frage auf in welcher Héhe und wie
beteiligt man sich an den Unterhaltungskosten?

Denn wir sehen es ja an unseren eigenen StraRen wie schnell diese selbst nach Neubau wieder defekt und
nur notdtirftig wenn iberhaupt repariert werden!

Gibt es eine Kalkulation bis wann sich diese Investitionen incl. laufende Erhaltungskosten amortisiert haben?
Und wovon soll das alles bezahlt werden?

Ich gehe davon aus das alle die Gewerbetreibende die in das Gebaude einziehen, ihre Steuern brav bei ihren
Mutterkonzernen bezahlen und davon sitzt bekannter Weise keine in Bornheim, oder wo flieRen die
Steuergelder der Firmen hin?

Lassen Sie mich noch kurz auf ein weiteres Problem hinweisen!

Wie aus dem Plan hervorgeht wird die komplette Fliche versiegelt, richtig?

So, wie wird dann das ganze Niederschlagswasser abgeleitet?

Bei den immer héufiger auftretenden Unwettern mit Starkregen, sehe ich eine standige Uberflutung

der StraRen im Stadtgebiet!

Hier liegt es ja wohl auf der Hand auch ohne Taschenrechner festzustellen, dass das Kanalsystem falsch
berechnet oder der neuen Umgebung nicht angepasst ist. Wie soll dann eine Fliche des neuen
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Toomgelandes mit Regen aufgefangen werden?

Kénnen die Kldrwerke diese zusatzliche Last tiberhaupt aufnehmen und verarbeiten?

Es ist schon das man soviele Gewerbegebiete in der Stadt Bornheim ansiedelt! Aber warum setzt man diesen
Toomgiganten mitten in ein kleines Dorf wie Roisdorf?

Auch ist es interessant wie die Gewerbegebiete wachsen oder Einkaufsgebiete wie in Merten entstehen,
aber man sieht kein entsprechendes Mitwachsen der Infrastruktur!

Oder hat zum Beispiel die Feuerwehr so eine Uberkapazitit, dass hier keine neuen Loschfahrzeuge oder
Geradte angeschafft werden miissen?

Hat man hier einmal eine Gesamtanalyse der Stadt Bornheim durchgefiihrt oder sieht man da nur jedes
Objekt fiir sich?

Gerade auch in Bezug auf das riesige Einkaufsgelidnde in Roisdorf!

Hat auch der Rettungsdienst, auch wenn zur Zeit wohl nur das nétigste aufgestockt wird, zusétzliche
Kapazitaten um bei so einem (angeblichen groRen Wirtschaftsfaktor/gerechnet aus der groRen Anzahl von
kaufwilligen und verweilenden Kunden) groRen Andrang an Personen, plus zusitzlichem Personal und
Zulieferer zu bewdltigen?

Berichtigen Sie mich bitte wenn ich hier einen Fehler (ibersehen habe, aber schauen Sie sich das erheblich
groBere Gefahrenpotential an , dass so ein riesiges Einkaufzenter auf so einem beengtem Raum mit sich
bring!

Oder Wie rechnen Sie?

Mehr Personal, mehr Kunden, also auch mehr Autos und LKWs, "ist fiir Sie"?

Was niitzen die Best ausgezeichneten Fluchtwege im Gebdude, wenn die Fliichtenden ( aus der Erfahrung
heraus, kopflos umher irren) auf der dann nur noch freien StraRRe stehen und nicht weiter wissen wo hin?
Oder habe ich auf Ihrem Plan Sammelplatze fiir die Evakuierung iibersehen und wenn ja wo sollen Sie sein?
Sie stimmen mir doch mit Sicherheit zu, das die Parkpldtze am Rathaus und Gymnasium sténdig tiberfiillt
sind oder gibt es mit Herrn Sutorius Vereinbarungen, dass Katastrophen immer nur nach Dienstschluss im
Rathaus und nach Schulende stattfinden?

Méchten Sie verantworten wenn Hunderte EKZ Besucher plétzlich im Notfall auf die StraRe, in den
flieRenden Verkehr rennen?

Erlauben Sie mir hier sogar eine sarkastische Frage, ob der Sutoriuskreisel eine bauliche Neuerfindung ist,
der dann die Fliichtenden alle sicher beherbergt?

Einen weiteren Fluchtweg kann man ja Richtung CousterstraRe verlegen, dann miissten allerdings diejenigen
die es nicht durch den FuBgédngertunnel schaffen {iber die DB Gleise laufen, wire das eine bessere Option fiir
Sie?

Um nochmal auf die verlorene Wirschaftskraft zuriick zu kommen, gibt es eine Berechnung wie viele
angesessene Firmen/Geschéfte wegen dem EKZ schlieRen miissen?

Wie hoch ist hierdurch die finanzielle Berechnung

Gewinn (durch das neue EKZ) und den Verlusten ( durch schlieRende Geschifte und damit fehlenden
Steuereinnahmen)?

Wer hat, auBer dem Rat der ja nur auf die Empfehlung Ihrer sachkundigen Mitarbeiter arbeitet, diesen Plan
empfohlen?

Ein Plan wird hier offengelegt der nicht bis an das Ende ausgereift ist! Wie viele offene Fragen haben Sie
denn eigentlich noch zu diesem Plan?

Wenn Sie jetzt mit keine Antworten, dann kommen bei mir noch gréRere weitreichendere Fragen aufl!!
Man kann doch kein Projekt starten und genehmigen wo man noch nicht an das fertige Ende sehen kann!
Oder habe ich das etwas von Herrn Sotorius falsch verstanden?

Ist nicht das Gebdude ( wohl mit notarieller Beglaubigung und Eintrag ins Grundbuch) das Geschenk an die
Stadt Bornheim, sondern das groRe Uberrraschungsei das da noch kommt!

Na dann herzlichen Gliickwunsch an die Stadt das man sich auf so einen alten Bauerntrick einl3sst!

Hat die Stadt Bornheim noch so viel Potential um dieses Geschenk an die Stadt finanziell

zu stemmen?

Wie hoch rechnen Sie mit den Zusatzkosten( ich miisste nochmal nachzédhlen bei wie vielen) Zusatzkosten
wir in der kurzen Zeit schon gekommen sind und noch nichts eingenommen haben)

Wie rechtfertigen Sie unteranderem das Projekt EKZ?

Ich, als miindiger Blirger der Stadt Bornheim bitte Sie auf all meine Fragen sachlich und fachlich zu
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antworten.

Wie soll ich sonst meine Stadt verstehen kénnen in der ich lebe und ohne diese zusitzliche Gesundheits- und
Kostenproblematik fiir mich und meine Familie weiterhin unsere Ruhe finden?

Sie als Burgermeister stehen auch hier in der Verantwortung das es den Biirgern und Biirgerinnen der Stadt
Bornheim gut geht!

Auf eine zligige Beantwortung,

mit freundlichen GriiRen

07.08.2013



Rat der Stadt Bornheim
RathausstralBBe 2

53332 Bornheim

Bornheim, den 26.07.2013

Bau des Einkaufszentrums/Bebauungsplan Ro 17
Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit sprechen wir uns erneut gegen den Bau des Einkaufszentrums in geplanter GroBe aus!

Neben erheblicher Bedenken, die sich aus der drastischen Zunahme des Verkehrs ergeben,
teilen wir die Bedenken der anséssigen Einzelhéindler und fiirchten um deren Existenz!

Ein Einkaufszentrum der geplanten Grof3e ist fiir einen Ort 'wie Roisdorf — an der geplanten
Stelle — eindeutig zu groB. Sowohl das ,,imposante” Gebéude als auch der massive Ausbau der
Bonner Strafle mit den zwei Kreiseln zerstoirt das Ortsbild unseres Dorfes erheblich! Noch ist
Roisdorf ein Dorf, ein sehr schénes und bewohnenswertes Dorf! Das Gemeindeleben
funktioniert und Traditionen werden aufrecht erhalten, viele Biirger sind motiviert,
ehrenamtlich aktiv zu sein. Dies konnte man nicht zuletzt bei der 900 Jahr-Feier erfahren,
Mittlerweile ist Bornheim sogar eine ,,Fair-trade-town®, Wéhre es da nicht naheliegend, auch
stiddtebaulich in eine eher 6kologische Richtung zu denken und mehr dafiir zu tun, dass das
dorfliche Leben und die dérfliche Erscheinung stérker unterstiitz wird? Waren das nicht sogar
Leitlinien der Stadt(?

Neben der allgemeinen, das Dorf betreffenden Aspekte, méchten wir beklagen, dass unsere
private Lebenssituation durch den geplanten Bau erheblich verschlechtert wird. Der zu
erwartende Larm wéhrend der Errichtung, durch den steigenden Verkehr auf der Bonner
Strafle, durch den LKW-Verkehr, durch Klima- und Beliiftungsanlagen am Einkaufszentrum
wird sich sehr negativ auf unsere Lebensqualitéit auswirken, nicht zuletzt durch den nicht
wegzuleugnenden SchadstoffausstoB3 der Fahrzeuge! Wir befiirchten Einbufien in unserer
Nachtruhe. Unsere gewohnten Fullwege werden sich zu unserem Nachteil dndern, die Wege
werden, vor allem fiir unsere Kinder, wesentlich gefihrlicher und weiter.

Schon jetzt haben wir in den Abendstunden Probleme mit Jugendlichen, die sich in unserem
,,Giisschen® aufhalten und Drogen konsumieren, schon jetzt finden wir Drogenspritzen in der
FuBgédngerunterfiihrung zum Maarpfad. Nach der Verldngerung der Unterfiihrung und nach
Errichtung des Geb#dudes werden die Wege und Winkel noch uneinsichtiger und fiir
kriminelle Handlungen duflerst geeignete Pflaster sein!

Es ergeben sich noch eine Fiille von Bedenken im Zusammenhang mit der geplanten
Erweiterung. Wichtig fiir uns ist noch mal klar zu stellen, dass wir keinesfalls gegen eine



baumafnahmliche Verdnderung am Toom-Geldnde sind. So, wie das Objekt zur Zeit in
Erscheinung tritt, kann es wahrlich nicht bleiben! Herr Sutorius &uflerte doch in einem der
letzten General-Anzeiger-Artikel, dass er der ,,wahre Verlierer” wihre, wenn Ro, 17 kommt
(bis jetzt dachten wir doch tatséchlich, dass wir das wéhren!). Warum also lassen Sie den
armen, bereits im stolzen Alter befindlichen Herrn nicht Gewinner sein und stehen ihm bei
der ihm bereits zustehenden m? -Zahl griindlich zur Seite? Ein wirklich gutes, nachhaltiges
Erbe und eine letzte gute Tat fiir die Stadt Bornheim — oder sollte man besser sagen fiir das
Dorf Roisdorf (?) wihre sicherlich eine gepflegte Erscheinung des bereits Bestehenden mit
kleineren Erweiterungen wie Drogeriemarkt und Kaffee!

Vielen Dank fiir IThre Aufinerksamkeit und

mit freundlichen Griiflen

Kopien:

CDU-Fraktion

SPD-Fraktion

UWG-Fraktion

Fraktion Biindnis 90-Die Griinen
FDP-Fraktion



Stadt Bornheim
Fachbereich 7 /
Rathausstralte 2 (

53332 BORNHEIM

Stellungnahme des I /ccins zum B-Plan Ro 17 in
Roisdorf

Die Mitglieder des I ' cins diskutierten in ihrer Juli Sitzung den
beabsichtigten Neu- und Erweiterungsbau des bestehenden Einkaufmarktes an der
Schumacherstrafte in Roisdorf. Der IR - cin unterstiitzt das Vorhaben
des Stadtrates der Stadt Bornheim, auf dem derzeitigen Toom-Gelande den Bau eines
modernen Einkaufmarktes zu ermdglichen. Wir beflirworten den Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplanentwurfes Ro 17, der die derzeit rechtskraftigen B-Plane ersetzt.

Seit mehreren Jahren bemiihen sich Investoren, das heute nicht mehr zeitgemalie
Versorgungszentrum an der Schumacherstral’e zu modernisieren. Die Gber 12 Jahre alten
Bebauungsplane lassen zwar eine Erweiterung auf 11000 m? zu, vernachlassigen aber
eine Steuerung des voraussichtlich hoheren PKW-Verkehrs. Darliber hinaus konterkariert
die seit 2001 bestehende Ausweisung als Mischkerngebiet im rechtskraftigen B-Plan Ro
15.4, die gewlinschte Einschrankung des grofflachigen Einzelhandels auf bestimmte
Kernsortimente im zentralen Versorgungsbereich.

Mit der beabsichtigten doppelten Kreisverkehrsplatzlosung im Kreuzungsbereich Bonner- /
Herseler Stralle und in Hohe des Einkaufmarktes liegen Losungsvorschlage auf dem
Tisch, wie die zu erwartenden Kunden- und Durchgangsverkehre zielgerichtet und optimal
auf der Bonner Stralle zum und vom Einkaufsmarkt weg geleitet werden kénnen.

Im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bornheim, mit Festsetzung eines zentralen
Versorgungsbereiches, ist die zukunftsweisende Expansion des grofflachigen
Einzelhandels mit den daflir notwendigen PKW-Stellplatzen und Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr nur in der Ortschaft Roisdorf mdglich.

Weder im Textil- und Sportartikeleinzelhandel noch im Lebensmittel- und Drogeriebereich
ist flir die bestehenden Gewerbebetriebe eine existenzbedrohende Konkurrenzsituation zu
erwarten. Vielmehr wird durch die Anziehung weiterer Kundenkreise mit einer
Verbesserung der wirtschaftlichen Situation in Roisdorf gerechnet. Das Schuhgeschaft
Siemens wird die erforderliche Modernisierung nach Rechtskraft des neuen B-Plan Ro 17



endlich in Angriff nehmen. Die Markus-Apotheke und das Arztehaus planen ebenfalls eine
Expansion im neuen Einkaufsmarkt.

Auf rund 400 m? kann fiir kleinere Einzelhandelsgeschéfte ausreichend Platz fiir
erganzende Angebote geschaffen werden, wie sie derzeit im TOOM-Markt schon
vorhanden sind, und dariiber hinaus. Ein Café rundet das Ganze ab.

In einer freien Markwirtschaft und kundenorientierten Gesellschaft ist es weder die
Aufgabe, noch darf es das Ziel der Kommunalpolitik sein, dem Biirger vorzuschreiben wo
er einkaufen soll bzw. wo er darf. Wer Wettbewerb will, muss dem lokalen Protektionismus
widersagen. Konkurrenz garantiert ein ausgewogenes Preisgefiige und hat dem Kunden
und somit den Biirgern unserer Stadt noch nie geschadet.

Uber diese grundsatzlich beflirwortende Stellungnahme zum Entwurf des B-Plans Ro 17
hinaus regt der I < cin folgendes an und bittet, diese Anregungen mit

in die Beschlussfassung zum Ro 17 bzw. im stadtebaulichen Vertrag beim Satzungsbe-
schluss aufzunehmen:

0 Dass neben dem iliberwiegend groRflichigen Einzelhandel im neuen
Einkaufsmarkt auch weiterhin die Moglichkeit des untergeordneten,
kleinflaichigen Einzelhandels fiir Roisdorfer und Bornheimer Einzelhindler
bestehen bleibt.

° Dass ein direkter Zugang zum Arztehaus und zum Fitnessstudio vom
oberen PKW-Parkdeck aus ermdéglicht wird.

o Dass die Fassadengestaltung des Einkaufmarktes sich einer heute
zeitgemaflen Gestaltung anpasst.

° Dass die PKW-Verkehre zum iiberértlichen Verkehrsnetz (Autobahn und
LandstraBe) durch geeignete bauliche Anlagen (Kreisverkehrsplatz Herseler- /
Bonner Strafle) zu einer ziigigen und stauarmen ErschlieBung des
Einkaufmarktes fiihren.

° Dass Schleichverkehre zum Einkaufsmarkt iiber die Giiterbahnhof- und
Mainzer Strafle unterbunden werden. Gegebenenfalls durch eine neue
Verkehrsfithrung auf der Mainzer Strafle

o Hochstmoglicher Larmschutz fiir die Wohnsiedlungsbereiche im
Umfeld des Einkaufsmarktes.

o Dass die planerisch ausgewiesene Bushaltestelle auch tatsichlich
errichtet wird.

o Dass eine sichere und leichte Uberquerung der Bonner StraRe in Hohe
des Roisdorfer Friedhofs fiir FuBganger ermdglicht wird.

Fiir den
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JA zum neuen Einkaufsmarkt in
der Stadt Bornheim

Stadt Bornheim
Herrn Blirgermeister
Wolfgang Henseler
Rathaus

53332 BORNHEIM

53332 Bornheim, den 25. Juli 2013

Stellungnahme zur 6ffentlichen Auslegung des B-Plan Entwurfes Ro 17

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Henseler,

hiermit legen die Mitarbeiter/innen des toom-Marktes, des Zeitschriftenladens, der im
Markt vorhandenen Dienstleister und des Siemes Schuhcenter Thnen und dem Stadtrat
fristgerecht

892 Unterschriften

von Kunden unserer Einzelhandelsgeschaften vor. Unsere Kunden bestdtigen mit ihrer
Unterschrift:

»Mit meiner Unterschrift unterstiitze ich die Entscheidung des Bornheimer Stadtrates, im
Bereich der SchumacherstraBe einen neuen Bebauungsplan (Ro 17) zur Errichtung eines
modernen Einkaufmarktes fiir den groRfldchigen Einzelhandel mit Arztehaus und Café
aufzustellen. Ausdriicklich stimme ich zur Realisierung dieses Projektes dem Verkauf der
dazu notwendigen stadtischen Grundstiicke zu.”

Wir bitten Sie und die Mitglieder des Stadtrates diese positiven Aussagen unserer Kunden
mit in lhre Abwdgung einzubeziehen.

Mit freundlichen GriiRen



JA zum neuen Einkaufsmarkt in
der Stadt Bornheim

Stadt Borriheifi Stadt Bornheim
Herrn Biirgermeister 05.SEP. 261 3
Wolfgang Henseler Ri

N2 J-1reis
Rathaus / L_‘-' - 7

53332 BORNHEIM
( v ,}{ﬂ .-’]

53332 Bornheim, den 4. September 2013

Unterschriftennachtrag zur 6ffentlichen Auslegung des B-Plan Ro 17

Sehr geehrter Herr Blirgermeister Henseler,
hiermit legen die Mitarbeiter/innen des toom-Marktes, des Zeitschriftenladens, der im

Markt vorhandenen Dienstleister und des Siemes Schuhcenter als Nachtrag zu unserer
Stellungnahme vom 25. Juli 2013 zum B-Plan Entwurf Ro 17, Ihnen und dem Stadtrat weitere

298 Unterschriften

von Kunden unserer Einzelhandelsgeschifte vor, die die neue Planung des Einkaufmarktes
unterstiitzen und fir einen Verkauf der dazu notwendigen stadtischen Grundstiicke
pladieren.

Somit haben bis heute 1190 Kunden unserer Einzelhandelsgeschéfte diesen Bebauungsplan
Entwurf unterstiitzt.

Wir bitten Sie und die Ratsmitglieder diesen schriftlich dokumentierten Birgerwillen mit in
die Abwagung einzubeziehen.

Mit freundlichen Grif3en
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