Stellungnahme 1 zO

Bebauungsplan Ro 17 in der Ortschaft Roisdorf
hier: erneute 6ffentliche Auslegung / Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2
i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrter Herr Bargermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Anschluss an und unter ausdricklicher Bezugnahme und Verweisung auf unsere be-
reits im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
fristwahrend eingereichte Stellungnahme vom 10.10.2012 und der im Rahmen der o6ffent-
lichen Auslegung / Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 25. Juli 2013
wird zu dem oben genannten Entwurf des Bebauungsplans Ro 17 gemal} § 3 Abs. 2

i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB wie nachstehend fristwahrend Stellung genommen:
. Verfahrensfehler

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

somit der 8.1.)) liegt. Angemessen ware ein 4-wochiger Zeitraum auferhalb der Feri-
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en. Dieses Vorgehen hat Methode, denn auch die beiden vorhergehenden Offentlich-

keitsbeteiligungen geschahen, wie nachstehend dargestellt, teilweise wahrend der
Ferien.

Der Bebauungsplan lag gemaf § 3 Abs. 2 BauGB bei der Stadt Bornheim im Zeit-
raum vom 27.06. bis einschlieRlich 26.07.2013 6ffentlich aus.

Wie bei der friihzeitigen Birgerbeteiligung, 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) Gber-
schnitten hat, geschah das gleiche Procedere jetzt schon wieder:

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 hatte und jedenfalls die Blrgerinnen
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 waren, fristwahrende Stellungnahmen bei der Stadt gemaf § 3
Abs. 2 BauGB einzureichen. Ein Viertel der einmonatigen Auslegungsfrist fiel folglich

in die nordrhein-westfalischen Schulsommerferien.

Zwar mussen Burger damit rechnen, dass Bekanntmachungen auch wahrend der
Schulferien erfolgen und sich darauf entsprechend einstellen. Jedoch bestehen im
Ruckblick auf das bisherige, ohnehin von grol3er 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 Erfll-
lung von ,Grundrechtsschutz durch Verfahren®).
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Wegen dieses Verfahrensfehlers bedarf es einer erneuten Offenlage, d.h. einer Wie-
derholung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB.

2. Wenn und soweit man sich auf Seiten der Stadt Bornheim offensichtlich darum be-
maht hat, den Ausschuss- und Ratsmitgliedern im Vorfeld des Offenlagebeschlusses
und der Beschlussfassung Uber die Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung alle Bebauungsplanunterlagen einschlie3lich der verfahrensbegleitenden Gut-
achten zusammenzustellen und vorzulegen, muss dieser verwaltungsseitige An-
spruch auf vollstandige Information der Politik auch erfullt werden. Alles andere ware
nicht systemgerecht.

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

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

Diesem Manko ist im Rahmen dieser erneuten Offenlage nicht abgeholfen worden,
allenfalls wurde die gutachtliche Stellungnahme als Anlage Nr. 5.1 der Rats- und
Ausschuf3-Vorlage 570/2013-7 vom 11.11.2013 beigeflgt.

3. Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass den Rats- und Ausschuf3mit-
gliedern 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 umfalit einen Gesamt-Umfang von mehr als 560 Druckseiten ein-
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schlieRlich von weit tber 200 Seiten, die nur im Ratsinformationssystem elektronisch
enthalten sind und nicht ausgedruckt zur Verfigung gestellt wurden, zuztglich der
Vorlagen fur weitere 27 Tagesordnungspunkte. Damit war den einzelnen ehrenamtli-
chen Ausschumitgliedern eine ordnungsgemale Durcharbeitung dieser Vorlage und

damit eine erforderlich sachgerechte Erérterung in den Fraktionen zur Vorbereitung

der Ausschul3sitzung nicht moglich.

| verfugbar) verfah

4. Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass die Ergebnisse der Beteiligung
der Offentlichkeit geman § 3 (1) BauGB i.V.m § 13a (3) BauGB und der Beteiligung
der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher 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 zusammengefal3t und

teilweise pauschalisiert dargestellt wurde (Anlage ,Abwagung).

chen Bedenken. Nach unserer Auffassung sind die Voraussetzungen fir die Durch-

fuhrung eines beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB vorliegend gar nicht
erfillt.

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

Einmal ungeachtet dessen, dass es hierfir 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 grol¥flachigem Einzelhandel — hierdurch verdeckt werden soll.

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

Im Einzelnen:

a) Das beschleunigte Verfahren fir ,Bebauungsplane 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 Umweltpriifung abgese-
hen.

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
gemal § 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 Kostenbe-
teiligung fur die Herstellung der empfohlenen verkehrlichen Ertlichtigungs-
mafinahmen sowie flr die Verbesserung der Radwege und Haltestellen ver-
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b)

traglich 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 Gbernehmen, 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 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 Planungshoheit dabei bertcksichtigt werden, dass mit dem Instru-
ment des § 13 a BauGB u.a. die Festsetzung zentraler Versorgungsbereiche
ermoglicht werden soll, um der Gefahr peripherer, die gewachsenen urbanen
Zentren gefahrdenden Handelszentren entgegenzuwirken, die auf die grine
Wiese aullerhalb der Stadte reichen.

Es erscheint uns als zweifelhaft, ob diese Regelung gleichwohl die Auswei-
sung eines Sondergebietes ,Einkaufzentrum®, also fur gro3flachigen Einzel-
handel zulasst,

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

Nach Lektiure der Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung im Verfahren
gemal § 13 a BauGB drangt sich der Eindruck auf, dass sich die Stadt Born-
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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 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 fur ein Bebauungsplanver-
fahren nach § 13 a BauGB insofern nicht erfillt, als in der Voruntersuchung
zur Umweltvertraglichkeitsprufung 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 m?
durch Gebaude und private ErschlieBungsflachen Uberbaut werden soll.

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

Wenn auch die Stadt Bornheim vorliegend zwar eine allgemeine Vorpriufung
des Einzelfalls nach den Vorgaben von § 3c, Anlage 1 und 2 UVPG durchge-
fuhrt hat, sind die unter der Textziffer 9 der Bebauungsplanbegriindung fest-
gehaltenen Ergebnisse insofern nicht nachvollziehbar, als sie sich zum einen
teilweise aulRerhalb des Rahmens zulassige Einschatzung bewegen und zum
anderen auf einem Ermittlungsausfall fuen, 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 fur die Anwendung des be-
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schleunigten Verfahrens gemafl § 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 durchgefihrten Vorprifung des Ein-
zelfalls aus den vorstehend skizzierten Grinden nicht nachvollziehbar ist, liegt
somit denknotwendig ein zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans Ro 17 fuh-
render 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: 20.12.2013) davon aus, dass das Plangebiet entspre-
chend der Darstellung im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, Stand der Fort-
schreibung 2011, gemeinsam mit der Konigstralde als Teil des zentralen Versorgungsbe-
reiches das ,Hauptversorgungszentrum® der Stadt bildet. Der bestehende Toom-Markt sei
der wichtigste Nahversorgungsstandort fir die Wohnbevolkerung der sldlichen Stadtteile
von Bornheim. Der Standort fungiere dabei als Vorrangstandort fiir groRflachige Betriebe,
fur die im Bereich der Konigstrale keine Entwicklungsflachen zur Verfiigung stiinden.
Den aufgezeigten Empfehlungen zur zukinftigen stadtebaulichen Entwicklung des Stan-
dortes werde durch die Planung groRtenteils entsprochen. Die Zulassigkeit eines Le-
bensmitteldiscounters solle entgegen den Empfehlungen jedoch erméglicht werden, da

hiermit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten seien.

Die Begrindung des Bebauungsplans zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist

abwagungsfehlerhaft im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB.

Zwecks Vermeidung unnotiger 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 Ausfiihrungen von
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Junker + Kruse unter Tz. 3 ,Bewertung der ergdnzenden Ausfihrungen der BBE zum Ein-
zelhandelskonzept® in ihrer beigefiigte Stellungnahme von Mai 2013 ,Fachliche Bewer-
tung 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
begriindet und begriindbar sowie mit der jingsten obergerichtlichen und hochstrichterli-
chen 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 ,Plausibilitatsgutachten® von Junker + Kruse aus Januar 2013 die Abgrenzungsbe-
grindung in sich nicht widerspruchsfrei, so dass die Abgrenzung insgesamt willktrlich und
insbesondere nicht an die o6rtlich tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten angepasst er-
scheint.

So handelt es sich bei den beiden Angebotsstandorten ,Konigstralle” und ,Standortver-
bund Schumacherstra3e“ um zwei klar voneinander separierte Bereiche, deren mehr als
einen Kilometer langes Zwischenstlick unter stadtebaulichen wie funktionalen Gesichts-

punkten kaum bzw. gar keine Ansatzpunkte fur die Herstellung einer zukunftigen Ver-
knipfung aufweist.

Aus Sicht des Blros Junker + Kruse ist eine Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches Bornheim / Roisdorf — die vor allem auch die stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen vor Ort bertcksichtigt — deutlich enger zu fassen, um hierdurch die Einzelhandels-
entwicklung auf den historisch gewachsenen Ortskern zu konzentrieren und diesen in
seiner Versorgungsfunktion fur das gesamte Stadtgebiet zu starken und langfristig zu er-
halten.
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Soweit diese Zielsetzung sowohl in der Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes (Fortschreibung 2010/2011) als auch im integrierten Handlungskonzept
fur die Konigstralle benannt wird, 1auft 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 ausschliel3lich 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 heif3t 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)

,Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Bornheimer Innenstadt
zeigte auf, dass sich die Hauptfunktionszonen des Einzelhandels auf die
zwei Bereiche Kdnigstralke und Rathausumfeld verteilen. Diese Nutzungs-
schwerpunkte bestimmen die rdumliche Ausdehnung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches, der sich von der Ortsmitte Bornheim bis zur Schuma-
cherstral3e in Roisdorf erstreckt (vgl. Abbildung 38).“ (Abschnitt 5.3, S. 66)
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Diese und die weiteren Ausfuhrungen in den Abschnitten 3.2 und 5.3 des Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim sind schon insofern fiir die rechtssi-
chere Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus stadtebaulicher
Sicht ungeeignet, als die fur einen zentralen Versorgungsbereich typischen Dienstleis-
tungsangebote und Gastronomiebetriebe nicht dargestellt werden. Ein zentraler Versor-
gungsbereich zeichnet sich im Unterschied zu einer blof3en 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 Einzelhan-
delsstandort- und Zentrenkonzeptes in der Fortschreibung 2011 kann hingegen noch nicht
einmal verbindlich festgestellt werden, ob es sich bei dem Bereich ,Kdnigstrale“ 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 Iasst sich vielmehr ablesen, dass sich der zentrale Versorgungsbe-
reich — wenn es sich denn Uberhaupt um einen handelt — auf den Bereich der KdnigstralRe
beschrankt und im Osten etwa im Bereich KénigstralRe/Ecke Schillerstralle endet. Die
Einzelhandelsbetriebe im Stadtteilgebiet Roisdorf (,Toom* und , Plus® - inzwischen ge-
schlossen -) liegen zu der Einzelhandelsagglomeration im Bereich der Konigstral’e ohne
erkennbaren stadtebaulichen Zusammenhang. Der ,Toom-Markt* wird auch nicht durch
sonstige Nutzungen, die typisch flir einen zentralen Versorgungsbereich waren (Spezial-
geschafte, Dienstleister oder gastronomische Angebote), mit den Geschéaften auf der Ko-
nigstralRe in irgendeiner Art stadtebaulich ,verbunden®. Es ist insoweit schlicht abwegig
anzunehmen, dass Kunden, die die Geschéafte im Bereich der Kdnigstralie aufsuchen, im
Rahmen eines ,einheitlichen Einkaufsvorganges®, wie es das Oberverwaltungsgericht fur
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 Grof3e 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-
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gen. Dass dem Betrieb jedoch eine zentrale Versorgungsfunktion im Sinne des Stadte-

baurechts zukame, scheint fernliegend.

Entsprechendes qilt fuir 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 ergabe, 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 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 verkehrsmaRigen ErschlieBung und verkehrliche Anbindung in
der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch
nur die Sicherstellung der Grund- oder Nahversorgung — zu erfillen.*

Dementsprechend dirfen 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 erganzen und ob das Zu-
sammenspiel der unterschiedlichen Nutzungen geeignet ist, den Zweck eines zentralen
Versorgungsbereichs zu erflllen. Ein dabei ganz wichtiger und nie aufder Acht zu lassen-
der Gesichtspunkt ist die raumliche Nahe der den zentralen Versorgungsbereich bilden-
den gewerblichen Nutzungen. Idealerweise ist ein zentraler Versorgungsbereich in seiner
Form so beschaffen, dass man fullaufig von Geschaft zu Geschaft gelangen kann, um
seinen Bedarf an Waren decken und gleichzeitig Bank-, Friseur- oder sonstige Geschafte
tatigen zu kénnen. Dies gilt im Grundsatz fir Innenstadtzentren ebenso wie fur Grund-
und Nahversorgungszentren.
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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 o6ffentliche Belang, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche bei der Planung zu bertcksichtigen, 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 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 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 einschliellich der Verkehrsbezlige 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
ausgefuhrt wird — nicht aus, dass ein Gutachten vorgelegt wird, daf3 pal3genau auf das
Ziel der Genehmigungsfahigkeit 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 Verkehrs-
untersuchung fuhrt zu durchgreifenden Abwagungsmangeln im Sinne von § 1 Abs. 7
BauGB.

Die von der Stadt bei der Ingenieurgruppe IVV Aachen/Berlin in Auftrag gegebene ,Ver-
kehrsuntersuchung B-Plan RO 17 Umnutzung im Bereich des Toom-Marktes in Bornheim-
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Roisdorf zwischen Bundesbahn und Bonner Stral3e - Ergebnisbericht vom 20.02.2013°%,
genugt nicht den Anforderungen des Abwagungsgebotes gemal § 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 fir ein Einkaufszentrum in Bornheim-
Roisdorf) vom 03.12.2012, beauftragt vom Gewerbeverein Bornheim e.V. und der Christi-
an Nettekoven KG, verwiesen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass die bisherigen Planungen und VorUber-
legungen fur das Einkaufszentrum die verkehrlichen Auswirkungen keineswegs vollstan-
dig bertcksichtigt haben. Von Seiten der DTV Verkehrsconsult GmbH wurde empfohlen,
die erforderlichen Neu- und Umgestaltungen von Knotenpunkten unter der BerUcksichti-
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 moglicher Knotenpunktvarianten frihzeitig in die Planungen mit
einbezogen werden, um realistische und leistungsfahige Losungen anbieten zu kdnnen.
Hierbei sind insbesondere die Flachenverfligbarkeit sowie die entstehenden Kosten zu
beachten. Weiterhin sollten auch die verkehrlichen Auswirkungen auf die Konigstralle
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.

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 begriindet
werden kénnen und entsprechend dokumentiert wurden. Die Auswahl der vom IVV-
Gutachten abweichenden Werte liegt darin begriindet, dass DTV die 6rtlichen Randbe-
dingungen anders bewertet, beispielsweise die ,nicht integrierte Lage” bzw. die ,teilinte-
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grierte Lage® des Einkaufszentrums.

Im Einzelnen resultieren Abwagungsfehler aus den nachfolgenden Punkten:

Die Stadt argumentiert, dass die Annahme der Verkehrserzeugung flr 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. Gleichwohl geht die BBE in ihrem Schreiben vom 11.11.2013
Anlage 4.4. zur Rats- und AusschulRvorlage) von einer Flachenproduktivitat von
7.800 €/m? VK-Flache p.a. aus.

Einmal ungeachtet dessen, dass diese Behauptung der weiteren 10 ALDI-
Markte fur DTV nicht Gberprifbar ist, wird von deren Seite nachvollziehbar da-
von ausgegangen, dass die Firma ALDI keine neue Filiale eroffnet, 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 Uberdurchschnittlich grof3ziigigen 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 begriindeten Kernwerte fur
diese Art von Markten in der Literatur gibt, dann gibt es auch keine Argumente,
hier geringere Kundenzahlen anzunehmen. Es ist ebenso maoglich, dass diese
modernen Markte aufgrund ihrer besonderen Attraktivitat (groRes Sortiment, an-
sprechende Verkaufsflachen) sogar mehr Kunden anlocken.
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Soweit die Stadt die Verkaufsflache der Apotheke mit nur 40 gm ansetzt und
nicht mit 150 gm, 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 Uber die Verkaufsflachen. In-
soweit 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 gewahlte IV-Anteil fur
die Kunden insgesamt zu hoch gewahlt worden sei, insbesondere die 90% fur
den Elektronikmarkt insoweit Ubertrieben 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 grof3en 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 stinde im Widerspruch zu einem angeblich gerin-
geren IV-Anteil und vielen fuRlaufigen Kunden.

Soweit die Stadt darliber hinaus die Anzahl der erforderlichen Parkplatze (rund
900) deutlich zu hoch einschatzt und argumentiert, dass bestehende Einkaufs-
zentren 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 fur die Anzahl
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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 Plausibilitdtsprifung nach nordrhein-
westfalischem Bauordnungsrecht vorgenommen, die zu einer Bandbreite von
480 bis 1.440 Stellplatzen bei einer Verkaufsflache von 13.500 gm fihrt, 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 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 fuhren.
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 Um-
schlagsgrad zu Grunde gelegt.

e  Soweit die Stadt schlieBlich in ihre Abwéagung die Uberlegung einstellt,
dass bei den durchgefuhrten HBS-Nachweisen keine Prognosen und keine
mdglichen Verkehrsverlagerungen seitens DTV berlcksichtigt worden seien,
mag man dem Folgendes entgegenhalten:

Dies mag zwar zum Teil insofern richtig sein, als eine umfassende Berucksichti-
gung nur moglich ist, wenn ein Verkehrsmodell zur Verfigung steht. Hinzuwei-
sen ist dann jedoch darauf, dass die von IVV angestellten Prognosen bezlglich
der Bonner Strale im Bereich des Einkaufszentrums eine Verkehrszunahme
erwarten. Damit hatte DTV die Verkehrsmengen fir den Nachweis zu gunstig
angesetzt und mit Berlcksichtigung der Prognosen wurde sich das Ergebnis
denknotwendig zum Negativen verandern.
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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 Giinter Pohl
vom 17.7.2013 zu den Verkehrsuntersuchung der IVV an.

Zum Bereich offentliche Verkehrsflachen 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 Verfligung 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 Stralle, als Datei ,Ro 17 81732_13-03 _rechtsplanentwurf.pdf* benannt.

In diesem Bebauungsplan sind die im damaligen Gestaltungsplan dargestellten Anliefer-
rampen 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 MérnerstraRe Nr. 33 bis 37 sowie der neue Uberbau uber
die Rampe an der FuRgangerunterfiihrung Widdiger Weg.

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

gen zu den Laderampen auch dargestellt werden.

Uberbauung FuRgéngerunterfiihrung Widdiger Weg

Gegen eine weitere Uberbauung der Rampe an der FuBgangerunterfihrung Widdiger

Weg um ca. 15 m bestehen grundsatzliche Bedenken. Die VergroRerung des Angstrau-
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mes fur 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 Sicherheitsgefuhl der Benutzer erhdhen und ist in

erheblichem Male aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention ein Erfolg.

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

reich erforderlich.

Alternative Zufahrt fir die Anlieferfahrzeuge

Durch die bereits dargestellte Zufahrt von der Bonner Stral’e zu den Laderampen kdnnte
das Problem FulRgangerunterfihrung und Larmbelastigung der Anlieger der Mérnerstralle
geldst werden. Denn die Stadt muss nicht den Bebauungsplan standig den Wiinschen

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

Offentlicher Parkplatz an der Ecke Bonner StraRe — Widdiger Weg

Im Plangebiet liegt der offentliche stadtische Parkplatz auf dem Flurstick Nr. 30. Hier sind
regelmalig 10-16 Pkw geparkt. Dieser Parkplatz wird von Patienten und Personal der
nebenliegenden Arztpraxis und von Friedhofsbesuchern genutzt. Den Kunden und Be-
schaftigten der Apotheke und der umgebenden Einzelhandels- und Dienstleistungs-

nutzungen stehen eigne Firmenparkplatzen zur Verfigung

Die Erhaltung des Parkplatzes an der Ecke Bonner StralRe / Widdiger Weg ist insbe-
sondere fir 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.
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Da das Grundstick 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 hierfur 6ffentliche Ersatzparkplatze 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. Kostenschat-
zung der Stadt Bornheim fir das Birgerbegehren ,,Grundstlicksverkaufe Roisdorf* wird
von einem Verauflerungserlds 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 Blirgerbegehrens - auch eine Beteiligung an den Baukosten
des Kreisverkehrsplatzes Bonner Strale / Herseler Strale / Siegesstralde beinhaltet.

Dann ware der Kaufpreis fir die Grundstlicke noch einmal deutlich geringer.

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

a) der Kreisverkehrsplatz auf der Bonner StraBe 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 griinen Wiese liegt mit ungehinder-
ten 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 regelmaRig
Fahrzeugpulks, die zu einer erhdhten Belastung flhren.
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b)

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

Losung flur schwere Lkw und Kranwagen

Der an der Bonner Stralle ansassige Kfz-Betrieb Reuter muss mit seinen
schweren Lkw und Bergungsfahrzeugen eine Fahrmdglichkeit 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 StraBe / Herseler StraRe / SiegesstraRe

,FUr eine Verkehrsbeziehung der Bonner Strale wird jedoch auch nach dem
Umbau weiterhin eine mangelhafte Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe E nach
HBS 2001) erreicht, sofern die Ma3nahmen des Planfalls D.1 2020 (FNP)
als Rahmenbedingung nicht realisiert werden. Die mangelhafte Verkehrs-
qualitat dieser einzelnen Fahrbeziehung fuhrt zu einer insgesamt mangelhaf-
ten 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 Ausbau

e Anbindung an KonigstralRe Uber neuen Kreisverkehr

e Tempobeschrankung 10-20 km/h verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich
e Umgestaltung Konigstrale

e Einbahnverkehr Ost-West zwischen Secundastral’e und Peter-Fryns-Platz
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e Tempo 10 bis 20 km/h — verkehrsberuhigter Geschaftsbereich

e Kreisverkehr Secundastralie

e Sperrung MIV Wallraffstral3e zwischen Burgstralle und Secundastralie

e Apostelpfad als unechte Einbahnstralle

e Neu: Mallnahmen zur Verringerung des Durchgangsverkehrs auf der
Alfred-Rademacher-Stralle

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 Straf’e um 1.400 bzw.
2.990 Kfz fuhren.

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

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

stralle)

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-
nigstralle / 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 Strafen hat
insgesamt zugenommen. Wenn man dies als Indiz fur die Qualitat der Prog-

nosen von IVV nimmt — und wir haben viele Beispiele flr grobe Fehlein-
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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.

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
Begrindung ein Kreisverkehr mit Bypass nicht die erforderliche Qualitat,
sondern bleibt insgesamt mangelhaft.

Denn damit fiele die Bedingung fur 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

Grundstucksfragen 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 fir den Bau des Einkaufszentrums ist und damit zum

Bebauungsplan gehort.

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

hoben.

Daher missen die Kosten fir den Bau des Kreisverkehrsplatzes, der wegen
der erhdhten Verkehrsbelastung durch das Einkaufszentrum erforderlich

wird, alleine vom Investor des Einkaufszentrums getragen werden.
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Bedenklich ist, dass der Kreismittelpunkt ca. 15 m aus der Achse der Bonner
Stralle in die Grunflache verlegt wird und damit die Grunanlage erheblich

verkleinert wird.

3. Zur einzelhandelsorientierten Auswirkungsanalyse

Der AusschulR fur 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
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- neben dem Nachweis der verkehrlichen Vertraglichkeit einschliel3lich der Ver-
kehrsbezige im gesamten Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf auch

- durch einen von der Stadt Bornheim zu beauftragenden Gutachter der Nach-
weis der Sortimentsvertraglichkeit insbesondere
o fir 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 Kénigstralle)
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 Stral3e, 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 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 gemall § 11 Abs. 3 BauNVO

liefert. Auch die im Schreiben der BBE vom 11.11.2013 (Anlage 4.4 zur Rats- und Aus-
schuRvorlage 570/2013-7) gemachten Ausfiihrungen widerlegen nicht die Kritikpunkte
und das Fazit von Junker + Kruse in ihrer Kommentierung der Stellungnahme der BBE

Zwecks Vermeidung insoweit unnétiger Wiederholungen wird zum einen auf die den Aus-
schuss- und Ratsmitgliedern noch dazu von der Stadt Bornheim vorenthaltene ,Bewer-
tung einer Einzelhandelsuntersuchung des Biros 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 voll-
standig zu Eigen gemachte beigefiigte ,Fachliche Bewertung der Fortschreibung der

Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der Plausibilitdtskontrollen des
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Biros Junker + Kruse durch die BBE", erstellt im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim,

verwiesen.

Hiernach ist zunachst einmal schon nicht nachvollziehbar, warum die BBE keine bran-
chenspezifische Bezugsebene (unter Berlcksichtigung von Kern- und Randsortimenten)
wahlt, wie es in Vertraglichkeitsgutachten an sich Gblich und sachgerecht zu bewerten ist,
sondern stattdessen eine (Uberwiegend) gesamtbetriebliche Betrachtung durchflhrt.
Dadurch, dass an verschiedenen Stellen im BBE-Gutachten ohne erkennbaren Grund und
ohne eindeutige Kennzeichnung zudem unterschiedliche Bezugsgréften 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 ausdricklich nicht fir die ge-
wahlte Zonierung des Einzugsgebietes gilt. Diese pragt jedoch die gesamte Auswirkungs-
analyse insofern, als auf dieser Basis Annahmen zu Abschdpfungsquoten des Vorhabens

nach Zonen getroffen werden, die entsprechend als nicht belastbar zu bewerten sind.

SchlieBlich 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 fuhren, dass
die Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen in Zone 1 und 2 des
Einzugsgebietes rechnerisch reduziert werden. So werden hiernach hohe und intranspa-
rente Abschlage u.a. fur

- bestehende Umséatze am Vorhabenstandort,

- Umsatzumverteilungen aufRerhalb des Einzugsgebietes und
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- 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 unterschatzt, die auf die Lebensmittelmarkte anderer
Betreiber in der ndheren Umgebung des Vorhabens zu erwarten sind. Die Ergebnisdar-
stellung besitzt dariber 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 Hauptgeschaftszentren 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 fur die Ansiedlung eines Einkaufszentrums
an der Bonner Strale in Bornheim-Roisdorf sich durch verschiedene intransparente, un-
zureichend begrundete 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 Abwagungsmate-
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rial fir die Beurteilung der Auswirkungen der Vorhaben gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO.

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

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

Das Vorgehen von BBE bezlglich der Abschlage fiir 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 au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ziehen nach Einschat-
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 ,Allgemeinen 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-
delsstandort und Zentrenkonzept, wonach der Toombereich ,grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten® aufnehmen soll, fir die in der Kénigs-

tralRe keine ausreichend grofRe Flachen vorhanden sind.|Nach Darstellung in der Begrun-
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nigstralRe ausgehen soll, zumal die Sortimente weitgehend identisch sind, ist nicht nach-
vollziehbar.

Es fallt auf, dass die maximalen Flachen fur Bekleidung von vorher 2.500 gm (konzeptio-
nelle damals 1.750 gm) auf nunmehr 3.400 gm erhéht worden sind. Das heil3t, dass der
Investor fast doppelt soviel Verkaufsflachen fur Bekleidung errichten kann, als urspring-
lich vorgesehen, was erhebliche und damit existenzgefahrdende Wettbewerbswirkungen
auf die Bornheimer Textilgeschafte haben wird.

Das ist unverantwortlich den bestehenden Betrieben gegeniber!

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 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 fafdt 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-
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flache von 4.600 gm fur Nahrungs- und GenuBmittel dargestellt. Kann sich der Discoun-
ter, den wir alle dort ausdricklich nicht haben wollten, jetzt seine Grolie selbst aussu-
chen?

Im Bereich Nahrungs- und Genufmittel 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 grof3te 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 fihlen bzw. muf total ahnungslos sein, um das zu glauben!

Soweit schlief3lich 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-
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kiindeten und am 13.07.2013 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen (LEP), Sachlicher Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel, der ab sofort in allen
laufenden Bauleitverfahren zwingend zu bertcksichtigen ist.

Nach den vorstehend genannten Gesichtspunkten und Detailpunkten erweist sich die o.a.

verbindliche Bauleitplanung der Stadt Bornheim insgesamt als abwagungsfehlerhaft ge-
maR § 1 Abs. 7 BauGB.

Ein hieraus erwachsender Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB ware rechtswidrig.

Der Bebauungsplan wiirde einer Normenkontrolle vor dem Oberverwaltungsgericht fur

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

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

Es wird um eine schriftliche Eingangsbestatigung gebeten.

Mit freundlichen GriRRen



Stellungnahme 1a zO

Breuer, Ina

Von:

Gesendet: Montag, 20. Januar 2014 15:18

An: Breuer, Ina

Betreff: . Ergadnzung Stellungnahme zur erneuten Offenlage

BPlan Ro 17

Sehr geehrte Frau Breuer,

Im Anschluss an und unter Bezugnahme auf insere fristwahrende Stellungnahme vom 19.01.2014 werden
nachstehende Bedenken gegen die Zulassigkeit der erneuten Offenlage mit den daraus folgenden Implikationen fr
die Rechtswidrigkeit der gesamten verbindlichen Bauleitplanung nachgereicht.

Der Bebauungsplan Ro 17 in der Ortschaft Roisdorf leidet insofern an einem beachtlichen Verfahrensfehler, als die
Dauer der Auslegung und die Frist fir Stellungnahmen bei der erneuten Offenlage entgegen § 4 a Abs. 3 Satz 1i.V.m.
§ 3 Abs. 2 Satz 1 und § 4 Abs. 3 Satz 3 BauGB unangemessen verkiirzt worden sind.

Die erneute Auslegung des Entwurfs des v.g. Bebauungsplanes mit den geénderten textlichen Festsetzungen und der
geanderten Begrindung erfolgtein der Zeit vom 06.01.2014 bis einschlieBlich zum 20.01.2014.

Da die nordrhein-westfalischen Schulferien vom 23.12.2013 bis einschlieBlich zum 07.01.2014 andauerten, betragt die
Auslegungsfrist jedenfalls fir Familien und Birger mit schulpflichtigen Kindern im Grunde genommen maximal 13
Tage, exklusive der beiden in diesem Zeitraum liegenden Wochenenden lediglich 9 Werktage. Die hier von der Stadt
Bornheim vorgenommene Verkirzung auf diesen Zeitraum ist nicht mehr angemessen.

Zwar enthalt das Gesetz keine Definition dessen, was angemessen ist.

Jedoch setzt eine effektive Offentlichkeitsbeteiligung immer voraus, dass die Offentlichkeit zunachst und Giberhaupt
die Mdéglichkeit erhalt, sich ausreichend zu informieren, und anschlieBend auch noch gentigend Zeit verbleibt, um
substantiiert Stellung zu nehmen.

Dabei ist Ausgangspunkt die gesetzliche Wertung, dass bei der 6ffentlichen Auslegung eines Bebauungsplanentwurfs
der Zeitraum von einem Monat fir die Auslegung und die Mdglichkeit zur Stellungnahme ausreicht, um dem Zweck
der Offentlichkeitsbeteiligung Rechnung zu tragen (§ 3 Abs. 2 Satz 1 i.V.m. Satz 2, 2. Halbsatz BauGB), und diese
Frist auch bei der erneuten Auslegung gilt (§ 4 a Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB) wenn die Gemeinde nicht —
wie im vorliegenden Fall — von der Méglichkeit einer Fristverkiirzung nach § 4 a Abs. 3 Satz 3 BauGB Gebrauch
macht.

Dabei ist ebenfalls immer vom Sinn und Zweck sowie der Funktion eines Auslegungsverfahrens auszugehen:

Das Auslegungsverfahren dient nach héchstrichterlicher Rechtsprechung zum einen der Beschaffung und
Vervollstdndigung des notwendigen Abwagungsmaterials fir die Gemeinde. Zum anderen ist es seine Aufgabe, den
von der Planung betroffenen Blrgern die Mdglichkeit zu geben, ihre Rechte und Interessen schon vor der
abschlieBenden Planungsentscheidung (Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB) geltend zu machen und zu wahren
(vgl. Bundesverwaltungsgericht [BVerwG], Beschl. v. 31.10.1989 — 4 NB 7/89, juris-Rn. 19).

Entscheidend fur die rechtsfehlerfreie Bemessung der Auslegungsfrist sind daher vor allem der Umfang und die
Komplexitat der Anderungen und Ergadnzungen, aber auch ihre Bedeutung fir die Planungskonzeption insgesamt.

Nach diesen Kriterien sind die Auslegungsdauer und die Stellungnahmefrist zum 20.01.2014 vorliegend als zu kurz
anzusehen, weil sie weder eine ausreichende Informationsmdglichkeit noch eine genligende Mdéglichkeit zur
Stellungnahme gewahrleisten.

Wenn auch die Anderungen und Erganzungen der textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum Bebauungsplan
Ro 17 durch eine farbliche (grau/gelb) Hinterlegung von der Stadt Bornheim kenntlich gemacht wurden, und diese
Anderungen die erneute Offenlage der Planung gemé&B § 4 a Abs. 3 BauGB ,bewirkten®, wird man den Umfang der
Anderungen nicht ernsthaft als noch so gering ansehen dirfen, dass gemaf § 4 a Abs. 3 BauGB die erneute
Offenlage angemessen verkirzt und Stellungnahmen noch dazu nur zu den gednderten und erganzten Teilen
abgegeben werden kdnnen.

Dabei sind bereits die farblich in den textlichen Festsetzungen hervorgehobenen Streichungen, Anderungen und

Erganzungen erheblich, und zwar bereits in rein quantitativer Hinsicht, beispielsweise mit der nun neu als Tabelle 1
eingefiigten ,Ubersicht der zulassigen Kernsortimente und der dazugehérigen maximalen Verkaufsflachen®.
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Insbesondere die Modifizierungen im Rahmen zulassiger Nutzungsarten sind so grundlegend und gewichtig, dass
allein deshalb eine Verkirzung der Auslegungsfrist von der Stadt Bornheim nicht hétte ernsthaft in Erwéagung gezogen
und erst recht nicht umgesetzt werden dirfen.

Hinzu kommt eine Vielzahl inhaltlich gewichtiger Anderungen und Erganzungen in der nun erneut &ffentlich
ausgelegten Bebauungsplanbegriindung.

Dies beginnt mit entsprechenden Préazisierungen im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts, die dazu fiihren, dass die
Differenzierung zwischen GroB- und Kleinflachigkeit faktisch aufgehoben wird, setzt sich fort mit der fehlerhaften
Beurteilung sog. Mallflachen, die genuin auch dem Verkauf respektive als Verkaufsflachen dienen, und setzt sich
weiter fort anhand vieler nurvermeintlich marginaler Modifizierungen.

So ist beispielhaft der auf der Seite 13 der Bebauungsplanbegriindung angefiihrte sog. ,Planfall D.1* durch den sog.
Probebetrieb der Stadt Bornheim insofern konterkariert worden, als nachweislich keine Reduzierung des
Verkehrsaufkommens festzustellen ist.

Ferner, um lediglich ein weiteres Beispiel herauszunehmen, bleibt offen und fragw(rdig, wie sich die auf der Seite 25
im Rahmen der Merkmale der méglichen Auswirkungen angefiihrte Versiegelung des Bodens auf maximal 0,95 zu
den alten Bebauungsplanen (bestehende verbindliche Bauleitplane unter Textziffer 2.5, S. 4) rechtlich wie tatsachlich
verhalt.

Insgesamt ist nicht nur fiir einen juristisch geschulten Blick deutlich erkennbar, dass die Stadt Bornheim offenbar vor
dem Hintergrund einer Stellungnahme- und Einwendungsflut anlésslich der vorherigen Offenlage gemaB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 27.06. bis 26.07.2013 erstmalig fundiert die bis dahin schon vergleichsweise weit gediehene
verbindliche Bauleitplanung einer zusétzlichen juristischen Uberpriifung zugefihrt hat.

In der entsprechenden Beschlussvorlage fir die Ratssitzung am 03.12.2013 rdumte die Stadt Bornheim ein, dass
aufgrund des Ergebnisses der Abwégung zu den Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung und einer
zusétzlichen juristischen Uberpriifung der Planung in den textlichen Festsetzungen und der Begriindung des
Bebauungsplanes Ro 17 Anderungen und Ergénzungen vorgenommen wurden.

Die Stadt Bornheim greift allerdings deutlich zu kurz, wenn in der v.g. Beschlussvorlage hierzu ausgefiihrt wird, dass
diese Anderungen und Ergdnzungen grundsatzlich lediglich die Konkretisierung der bisherigen stédtebaulichen Ziele
betrafen.

Wenn und soweit insbesondere seitens der Stadt ausgefihrt wird, dass durch die weitere Ausdifferenzierung der
Anlagen innerhalb des geplanten Einkaufszentrums, die genaue Festsetzung des Plangebietes SO 2 sowie weiterer
Festsetzungen und Begriindungen der Bebauungsplan besser auf die stadtebaulichen Planungsziele ausgerichtet
werden kann, und insbesondere den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Bornheim mit
der Weiterentwicklung der Festsetzungen besser entsprochen werden kénne, so entpuppen sich diese vermeintlich
normalen und lediglich konkretisierenden Anderungen und Erganzungen der textlichen Festsetzungen und der
Begriindung bei bloBer Lekture als wesentliche und erhebliche Anpassungen der vorherigen Bauleitplanung.

Vor diesem Gesamthintergrund verbietet sich eine Verklirzung der Auslegungsfrist im Rahmen einer erneuten
Offenlage.

Dies gilt schlussendlich umso mehr, als der Gutachter zum Einzelhandel in einer ergédnzenden Stellungnahme
bestétigt hat, dass mit den geénderten Festsetzungen den Voraussetzungen des Gutachtens entsprochen werde mit
der Folge, dass die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse daher nicht angepasst werden missten.

Soweit dann nach der Offenlage gemanB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.06. bis 26.07.2013 im Rahmen der
Abwagung auch noch Gutachten zum StraBen- und Bahnlarm sowie zum Kreisverkehr Bonner StraBe / Herseler
StraBe / SiegesstraBe erstellt wurden, deren Ergebnisse ebenfalls in die Begriindung zum Bebauungsplan Ro 17 im
Rahmen der erneuten Offenlage eingeflossen sind, und diese Gutachten nun wahrend der erneuten Offenlage
eingesehen werden konnten, ist es fiir einen selbst uneingeschrankt an dieser verbindlichen Bauleitplanung
interessierten, mindigen Biirger schlechterdings unmdglich, diese Vielzahl an ergénzenden Gutachten, zuséatzlich
gewonnenen Erkenntnissen und vielen Modifizierungen innerhalb von — je nach Sichtweise — 13 oder gar nur 9 Tagen
auch nur ansatzweise nachzuvollziehen oder gar hierzu auch noch einigermaBen substantiiert Stellung zu nehmen.

Ein Weiteres kommt am Ende hinzu:

In der Uberwiegenden Mehrzahl handelt es sich bei den wenn auch farblich hinterlegten Anderungen und
Erganzungen der textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum Bebauungsplan Ro 17 um die von Anfang an
bauplanungsrechtlich ,neuralgischen® Punkte, die bereits Gegenstand bisheriger Einwendungen respektive
Stellungnahmen geman § 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB gewesen sind.

Vor diesem weiteren Hintergrund wird mit dem verwaltungsseitigen Hinweis in der 6ffentlichen Bekanntmachung vom
09.12.2013 darauf, dass wahrend der Auslegungsfrist Stellungnahmen nur zu den geanderten und erganzten Teilen
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abgegeben werden kénnen, die mit dieser Regelung origindr vom Gesetzgeber verfolgte Zielsetzung vor dem
Hintergrund der Praklusion gemaB § 47 Abs. 2 a VwGO ,pervertiert".

Denn die Beschrénkung des Vorbringens von Anregungen auf die gednderten und erganzten Teile ist dann
ermessensfehlerhaft und damit abwagungsfehlerhaft, wenn durch die Anderung oder Ergénzung eines Teils des
Bauleitplans auch solche privaten oder &ffentlichen Belange in einer abwéagungsrelevanten Weise im Sinne von § 1
Abs. 7 BauGB berlihrt werden, dass sie von den durch die Anderung oder Erganzung gezogenen
Interessengeflechten nicht abgeschichtet werden dirfen und kdnnen (vgl. Battis, in: Battis/Krautzberger/Léhr,
Kommentar zum BauGB, 12. Aufl. 2014, § 4 a, Rn. 4).

Vor diesem Gesamthintergrund erlaubt sich der Einwender hiermit, auf seine im Rahmen der vorherigen Offenlage
geménB § 3 Abs. 2 BauGB form- und fristgerecht bei der Stadt Bornheim eingereichte Stellungnahme vom ...
[26.07.2013] zu verweisen, die hiermit unter Bezugnahme auf die farblich hinterlegten Anderungen und Erganzungen
der textlichen Festsetzungen und der Begrindung zum erneut 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan vollumféanglich
zum Gegenstand auch dieser Stellungnahme erklart werden.



Stellungnahme 2 zO

53332 Bornheim, den 19.1.2014
Burgstr. 56

Stadt Bornheim
Herrn Blrgermeister
Wolfgang Henseler
Rathausstrale 1

53332 Bornheim

Bebauungsplan Ro 17 in der Ortschaft Roisdorf
hier: erneute 6ffentliche Auslegung / Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.
2iV.m. § 4 a Abs. 3 BauGB

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

im Anschluss an und unter ausdricklicher Bezugnahme und Verweisung auf meine bereits
im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung / Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
abgegebene Stellungnahme vom 26. Juli 2013 nehme ich zu dem oben genannten Entwurf
des Bebauungsplans Ro 17 gemal § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB als

wie nachstehend

fristwahrend Stellung:

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Ro 17 ist unwirksam, weil er in signifikanter
Weise gegen das Gebot gerechter Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB verstolit. Hiernach
sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen 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 gewahlt hat, um dem
zunehmenden Zeitdruck von Vorhabentragerseite Rechnung zu tragen und um keine



Umweltvertraglichkeitsprifung durchfiihren zu missen, so ist vorliegend ein Verstold gegen
das Gebot der Ermittlung und zutreffenden Bewertung der abwagungsbeachtlichen Belange
nach MalRgabe des § 2 Abs. 3 BauGB gegeben. Bekanntermalen tritt dieses nunmehr als
Verfahrensnorm ausgestaltete Gebot selbstandig vor die — inhaltlichen — Anforderungen an
die verhaltnismalige Gewichtung und den gerechten Ausgleich der konkurrierenden Belange
gemal § 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 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 regelmaRig durch das Abwagungsgebot erflllt. Hiernach
muss und kann das Abwagungsgebot der grundgesetzlich gewahrleisteten Rechtsstellung
des Eigentimers und den Anforderungen an eine sozialgerechte Eigentumsordnung
einerseits und den o&ffentlichen Belangen andererseits grundsatzlich wie auch konkret
entsprechen. Dabei missen die stadtebaulich beachtlichen Allgemeinbelange umso
gewichtiger sein, je starker Festsetzungen eines Bebauungsplans die Befugnisse des
Eigentiimers einschranken oder gar Grundstiicke von der Privatnitzigkeit ganzlich
ausschliel3en,

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 ausgeiibten Gewerbebetrieb.

Soweit gerade flir den auch von unserem Geschaft reprasentierten Sortimentsbereich
Bekleidung Umsatzverlagerungen in der GréRenordnung von lediglich 3% des derzeitigen
Umsatzes prognostiziert werden, und zur Begrindung mit nur geringen
Angebotsiberschneidungen argumentiert wird, durften die dahingehenden Erwagungen,
einer Uberpriifung durch das Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen im
Rahmen eines Normenkontrollverfahrens nicht standhalten.

Die nach Lektire der Bauleitplanunterlagen lediglich auf den Bestandsschutz reduzierten



Eigentiimerinteressen sind insgesamt unzureichend gewdrdigt worden.

erlaube ich mir auf dessen
Stellungnahmen vom 10.10.2012 und 25.7.2013 vollumfanglich zu verweisen. Ich betone,
dass ich mir dessen Stellungnahmen abschlieffiend zu meinen vorstehenden Ausflihrungen
vollstandig zu eigen mache.

l. Verfahrensfehler

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

1. Die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplans Ro 17 ist zum einen flir einen zu
kurzem Zeitraum erfolgt, da der Zeitraum von zwei Wochen fiir ein so einen komplexen

Vorgang viel zu kurz ist, zumal zum anderen wiederum der Offenlagezeitraum mit zwei
Tagen innerhalb der Weihnachtsferien (bis 7.1.2014; der erste Schultag ist somit der

liegt. Angemessen ware ein 4-wochiger Zeitraum aufRerhalb der Ferien. Dieses
Vorgehen hat Methode, denn auch die beiden vorhergehenden

Offentlichkeitsbeteiligungen geschahen, wie nachstehend dargestellt, teilweise wahrend
der Ferien.

Der Bebauungsplan liegt gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bei der Stadt Bornheim im Zeitraum
vom 27.06. bis einschlief3lich 26.07.2013 o&ffentlich aus.

Wie bei der friihzeitigen Burgerbeteiligung, 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)
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 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 Burger damit rechnen, dass Bekanntmachungen auch wahrend der
Schulferien erfolgen und sich darauf entsprechend einstellen. Jedoch bestehen im
Ruckblick auf das bisherige, ohnehin von grof3er 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 Mitbestimmung an der stadtebaulichen Planung zur Erfillung von
,Grundrechtsschutz durch Verfahren®).

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

Wenn und soweit man sich auf Seiten der Stadt Bornheim offensichtlich darum bemuht
hat, den Ausschuss- und Ratsmitgliedern im Vorfeld des Offenlagebeschlusses und der
Beschlussfassung liber die Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung alle
Bebauungsplanunterlagen einschlie3lich der verfahrensbegleitenden Gutachten
zusammenzustellen und vorzulegen, muss dieser verwaltungsseitige Anspruch auf
vollstandige Information der Politik auch erfullt 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 Buros 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 ausdrticklich repliziert hat und die Lesbar- und
Verstandlichkeit dieser Stellungnahme von BBE aus der maligeblichen 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.



Diesem Manko ist im Rahmen dieser erneuten Offenlage nicht abgeholfen worden
allenfalls wurde die gutachtliche Stellungnahme als Anlage Nr. 5.1 der Rats- und
Ausschul’-Vorlage 570/2013-7 vom 11.11.2013 beigeflgt.

Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass den Rats- und
Ausschu3mitgliedern die Vorlage 170/2013-7, postalisch erst am 13. April 2013 also 11
bzw. 12 Tage (teilweise weniger) vor der Sitzung des Ausschusses fur Verkehr, Planung
und Liegenschaften am 24. April 2013 bzw. des Rates am 25. April 2013 zugestellt
wurde. Diese Vorlage umfaldt einen Gesamt-Umfang von mehr als 560 Druckseiten
einschliel3lich von weit Uber 200 Seiten, die nur im Ratsinformationssystem elektronisch
enthalten sind und nicht ausgedruckt zur Verfigung gestellt wurden, zuziglich der
Vorlagen fur weitere 27 Tagesordnungspunkte. Damit war den einzelnen ehrenamtlichen
Ausschul3mitgliedern eine ordnungsgemale Durcharbeitung dieser Vorlage und damit
eine erforderlich sachgerechte Erdrterung in den Fraktionen zur Vorbereitung der
AusschuBsitzung nicht méglich. Ahnlich wurde mit der Vorlage 570/2013-7 vom
11.11.2013 far die Sitzung des Ausschusses fir Verkehr, Planung und Liegenschaften
am 27.11.2013, die bei einem Gesamtumfang von rund 624 Seiten (davon 30 Seiten —
insbesondere Uberarbeitete Gutachten und Stellungnahmen - nur im
Ratsinformationssystem der Stadt Bornheim elektronisch verflgbar) verfahren, die den
Ausschulmitgliedern erst am 16.11.2013, also 11 Tage vor der AusschuBsitzung -
neben 155 Seiten flr einen weiteren Tagesordnungspunkt - zugestellt wurde.

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 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) i.V.m § 13a (3)
BauGB nicht jeweils einzeln beurteilt und fur die politischen Entscheidungstrager
dargestellt, sondern ohne direkten Bezug zum Antragsteller zusammengefal3t und
teilweise pauschalisiert dargestellt wurde (Anlage ,Abwagung). Einzelstellungnahmen zu
den den Stellungnahmen der Offentlichkeit wurden zwar als Anlagen 6.4 und 7.2 der

Vorlage 570/2013-7 beigefugt, waren aber nicht Gegenstand der Offenlage, die sich It.

BeschluR nur auf die geanderten textlichen Festsetzungen und die geanderte

Begriindung bezieht.




Das von der Stadt Bornheim gewahlte Verfahren nach § 13 a BauGB (vgl.
Begrindung, Tz. 3, S. 5 letzter Absatz und S. 6 oben) begegnet durchgreifenden
rechtlichen Bedenken. Nach unserer Auffassung sind die Voraussetzungen fur die
Durchfuihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaf § 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 Malinahme der Innenentwicklung, als das alleinige
Ziel der Planung darin besteht, die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Festsetzung eines Sondergebietes flr 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
~iInnenentwicklung“ insofern einen ,Etikettenschwindel“ dar, als der eigentliche Wille —
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von
grol¥flachigem 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 einschlief3lich 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 fur die Innenentwicklung der Stadte
vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) eingefiuhrt. 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
gemal § 2 Abs. 1 BauGB gewahlt wurde, ist ungewdhnlich und verdachtig in
dem Sinne, dass offensichtlich die wahren Beweggrinde 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
Ertlchtigungsmalinahmen sowie fur die Verbesserung der Radwege und



b)

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 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 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 berlcksichtigt 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 grine Wiese aulerhalb der
Stadte reichen.

Es erscheint uns als zweifelhaft, ob diese Regelung gleichwohl die Ausweisung
eines Sondergebietes ,Einkaufzentrum®, also fir groRflachigen Einzelhandel
zul3sst,

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
gemal § 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 erfullt, 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 m? durch
Gebaude und private Erschlielungsflachen Gberbaut werden soll.

Das beschleunigte Verfahren ist gerade dann ausgeschlossen, wenn durch einen
Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das einer
Pflicht zur Durchfihrung 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 durchgefuhrt hat,
sind die unter der Textziffer 9 der Bebauungsplanbegrindung festgehaltenen
Ergebnisse insofern nicht nachvollziehbar, als sie sich zum einen teilweise
aullerhalb des Rahmens zuldssige Einschatzung bewegen und zum anderen auf
einem Ermittlungsausfall fufden, 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 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 fur die Rechtswirksamkeit des zurzeit
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans beachtlicher Mangel. Weil das
Ergebnis der von der Stadt Bornheim durchgeflhrten Vorprifung des Einzelfalls
aus den vorstehend skizzierten Grinden nicht nachvollziehbar ist, liegt somit
denknotwendig ein zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans Ro 17 fuhrender
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: 20.12.2013) davon aus, dass das Plangebiet entsprechend
der Darstellung im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, Stand der Fortschreibung
2011, gemeinsam mit der Konigstralde als Teil des zentralen Versorgungsbereiches das
~Hauptversorgungszentrum® der Stadt bildet. Der bestehende Toom-Markt sei der wichtigste
Nahversorgungsstandort fir die Wohnbevolkerung der stidlichen Stadtteile von Bornheim.
Der Standort fungiere dabei als Vorrangstandort flir grof3flachige Betriebe, flr die im Bereich
der Konigstralde keine Entwicklungsflachen zur Verfigung stinden. Den aufgezeigten
Empfehlungen zur zuklnftigen stadtebaulichen Entwicklung des Standortes werde durch die
Planung grof3tenteils entsprochen. Die Zulassigkeit eines Lebensmitteldiscounters solle
entgegen den Empfehlungen jedoch ermdglicht werden, da hiermit keine negativen

stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten seien.

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 Ausfliihrungen von
Junker + Kruse unter Tz. 3 ,Bewertung der ergdnzenden Ausflihrungen 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" (vom Gewerbeverein

Bornheim zusammen mit seiner Stellungnahme eingereicht) verwiesen.

Hiernach ist die Abgrenzung des Hauptzentrums Bornheim / Roisdorf stadtebaulich nicht
begriindet und begriindbar sowie mit der jingsten obergerichtlichen und hdchstrichterlichen
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
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raumlich-funktionale Verbindung nicht gegeben ist. Zudem ist mit erneutem Verweis auf das
~Plausibilitdtsgutachten® von Junker + Kruse aus Januar 2013 die Abgrenzungsbegriindung
in sich nicht widerspruchsfrei, so dass die Abgrenzung insgesamt willkdrlich und
insbesondere nicht an die ortlich tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten angepasst
erscheint.

So handelt es sich bei den beiden Angebotsstandorten ,Konigstrae“ und ,Standortverbund
Schumacherstralle® um zwei klar voneinander separierte Bereiche, deren mehr als einen

Kilometer langes Zwischenstick unter stddtebaulichen wie funktionalen Gesichtspunkten

kaum bzw. gar keine Ansatzpunkte fur die Herstellung einer zukunftigen Verknupfung

aufweist.

Aus Sicht des Biros Junker + Kruse ist eine Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Bornheim / Roisdorf — die vor allem auch die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen vor Ort bertcksichtigt — deutlich enger zu fassen, um hierdurch die
Einzelhandelsentwicklung auf den historisch gewachsenen Ortskern zu konzentrieren und
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
fur die Kdnigstralle benannt wird, 1auft 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 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 ausschlie3lich 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.
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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 heift 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 Konigstrae und Rathausumfeld verteilen. Diese
Nutzungsschwerpunkte bestimmen die raumliche Ausdehnung des zentralen
Versorgungsbereiches, der sich von der Ortsmitte Bornheim bis zur
Schumacherstral3e in Roisdorf erstreckt (vgl. Abbildung 38).“ (Abschnitt 5.3, S.
66)

Diese und die weiteren Ausfliihrungen 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 fir 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
,Konigstrale“ 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 I&sst sich vielmehr ablesen, dass sich der zentrale
Versorgungsbereich — wenn es sich denn Uberhaupt um einen handelt — auf den Bereich der
KonigstralRe beschrankt und im Osten etwa im Bereich Konigstralle/Ecke Schillerstrale
endet. Die Einzelhandelsbetriebe im Stadtteilgebiet Roisdorf (,Toom* und ,, Plus® -
inzwischen geschlossen -) liegen zu der Einzelhandelsagglomeration im Bereich der
KonigstralRe ohne erkennbaren stéadtebaulichen Zusammenhang. Der , Toom-Markt* wird
auch nicht durch sonstige Nutzungen, die typisch fur einen zentralen Versorgungsbereich
waren (Spezialgeschafte, Dienstleister oder gastronomische Angebote), mit den Geschaften
auf der Konigstrale in irgendeiner Art stadtebaulich ,verbunden®. Es ist insoweit schlicht
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abwegig anzunehmen, dass Kunden, die die Geschafte im Bereich der Kénigstralle
aufsuchen, im Rahmen eines ,einheitlichen Einkaufsvorganges®, wie es das
Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen immer wieder hervorhebt, auch
noch den ,Toom-Markt“ besuchen.

Der ,Toom-Markt* liegt vielmehr isoliert in einer staddtebaulich nicht integrierten Lage am
Rande des Ortsteils Roisdorf, wobei ihm zwar aufgrund seiner Gréf3e und seines
Einzugsbereiches eine Versorgungsfunktion zukommt, was jedoch allgemein auf
Einzelhandelsbetriebe zutrifft, weil der einzige (stadtebauliche) Zweck eines
Einzelhandelsbetriebes darin besteht, die Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich
mit Waren zu versorgen. Dass dem Betrieb jedoch eine zentrale Versorgungsfunktion im
Sinne des Stadtebaurechts zukame, scheint fernliegend.

Entsprechendes qilt fuir 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
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 kdnnen, ist — gestutzt 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 fuhrt hierzu aus:

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

auf Grund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und

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

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 erfullen. Ein dabei ganz wichtiger und nie auf3er Acht zu lassender
Gesichtspunkt ist die raumliche Nahe der den zentralen Versorgungsbereich bildenden
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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 Geschafte tatigen zu
koénnen. 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
genugen. Der offentliche Belang, die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche bei der Planung zu berticksichtigen, 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 (Verkehrsuntersuchungq)

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}
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 einschliel3lich 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
ausgefuhrt wird — nicht aus, dass ein Gutachten vorgelegt wird, dal} paldgenau auf das Ziel
der Genehmigungsfahigkeit erstellt wird ohne Riicksicht auf alle wissenschaftlichen
Grundlagen und Erkenntnisse und mit haarstrdubenden Begrindungen (z.B. ALDI, REWE
XL).

Die im Zuge des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan Ro 17 erstellte
Verkehrsuntersuchung fihrt 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 Stralle - Ergebnisbericht vom
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20.02.2013", genugt nicht den Anforderungen des Abwagungsgebotes gemafl § 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 fur 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 fur das Einkaufszentrum die verkehrlichen Auswirkungen keineswegs
vollstéandig berucksichtigt haben. Von Seiten der DTV Verkehrsconsult GmbH wurde
empfohlen, die erforderlichen Neu- und Umgestaltungen von Knotenpunkten unter der
Berlcksichtigung 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 moglicher Knotenpunktvarianten frihzeitig in die Planungen
mit einbezogen werden, um realistische und leistungsfahige Loésungen anbieten zu kénnen.
Hierbei sind insbesondere die Flachenverfugbarkeit sowie die entstehenden Kosten zu
beachten. Weiterhin sollten auch die verkehrlichen Auswirkungen auf die Konigstral’e 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 fur 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
ausschlie3lich 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 ortlichen
Randbedingungen anders bewertet, beispielsweise die ,nicht integrierte Lage” bzw. die
Leilintegrierte Lage® des Einkaufszentrums.

Im Einzelnen resultieren Abwagungsfehler aus den nachfolgenden Punkten:
e 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
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anzusetzen seien. Gleichwohl geht die BBE in ihrem Schreiben vom 11.11.2013
Anlage 4.4. zur Rats- und ausschuf3vorlage) von einer Flachenproduktivitat von
7.800 €/m? VK-Flache p.a. aus.

Einmal ungeachtet dessen, dass diese Behauptung der weiteren 10 ALDI-Méarkte
fur DTV nicht Gberprufbar ist, wird von deren Seite nachvollziehbar davon
ausgegangen, dass die Firma ALDI keine neue Filiale eroffnet, in der sie nicht
mindestens einen fur 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 Uberdurchschnittlich grof3ziigigen
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 fir diese
Art von Markten 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. Im Ubrigen geht

auch hier die BBE von einer normalen Flachenproduktivitat von rd. 3.900 €/m? VK-

Flache p.a. aus Die Gutachten widersprechen sich also.

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 Uber die Anzahl der Mitarbeiter
(Auskunft der Apotheker) berechnet, und nicht Gber 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 gewahlte IV-Anteil fur die
Kunden insgesamt zu hoch gewahlt worden sei, insbesondere die 90% fur den
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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 gro3en 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 daruber hinaus die Anzahl der erforderlichen Parkplatze (rund
900) deutlich zu hoch einschéatzt 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 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 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 fiihrt, wobei die Zahl hdher
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:

Diese Behauptung der Stadt stiinde im Widerspruch zu angeblich hohen
Verbundeffekten insofern, als diese zu noch langeren Stellplatzbelegungen flhren.
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
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Umschlagsgrad zu Grunde gelegt.

e  Soweit die Stadt schlieRlich in ihre Abwagung die Uberlegung einstellt, dass
bei den durchgefiuihrten HBS-Nachweisen keine Prognosen und keine moglichen
Verkehrsverlagerungen seitens DTV berucksichtigt worden seien, mag man dem
Folgendes entgegenhalten:

Dies mag zwar zum Teil insofern richtig sein, als eine umfassende
Berlcksichtigung nur moglich ist, wenn ein Verkehrsmodell zur Verfigung steht.
Hinzuweisen ist dann jedoch darauf, dass die von IVV angestellten Prognosen
bezuglich der Bonner Stral3e im Bereich des Einkaufszentrums eine
Verkehrszunahme erwarten. Damit hatte DTV die Verkehrsmengen flr den
Nachweis zu gunstig angesetzt und mit Berticksichtigung der Prognosen wurde
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 Verkehrsuntersuchungen der IVV an.

Zum Bereich offentliche Verkehrsflachen 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 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 Stralde, 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
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nachsten betroffenen Anlieger MérnerstraRe Nr. 33 bis 37 sowie der neue Uberbau (iber die

Rampe an der FuRgangerunterfihrung Widdiger Weg.

Da bei der Offenlage auch die Gebaudeansichten vorgelegt werden, sollten die Zuwegungen

zu den Laderampen auch dargestellt werden.

Uberbauung FuRgangerunterfiihrung Widdiger Weg

Gegen eine weitere Uberbauung der Rampe an der FuBgangerunterfihrung Widdiger Weg
um ca. 15 m bestehen grundsatzliche Bedenken. Die Vergrélierung des Angstraumes flr
Fullgéanger kann nicht durch Anbringung von Lampen (siehe Abwagung — Anlage zur
Vorlage 170/2013-7) gemindert werden.

Nur die Einsicht in den Tunnel kann das Sicherheitsgefuhl der Benutzer erhdhen und ist in

erheblichem Mal3e 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 verlangert werden. Dies wurde aber
bisher in keinem Plan dargestellt. Weiter wiirde die Uberbauung bedeuten, dass die
gesamten Stitzwande der Rampe abgebrochen und der neuen Héhenlage angepasst, sowie
im Bereich der Uberbauung Stiitzwande 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.

Alternative Zufahrt fir die Anlieferfahrzeuge

Durch die bereits dargestellte Zufahrt von der Bonner Stral3e zu den Laderampen kdnnte das
Problem FulRgangerunterfihrung und Larmbelastigung der Anlieger der Mdrnerstrale geldst
werden. Denn die Stadt muss nicht den Bebauungsplan standig den Winschen des

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

Offentlicher Parkplatz an der Ecke Bonner StraRe — Widdiger Weg

Im Plangebiet liegt der o6ffentliche stadtische Parkplatz auf dem Flurstlick Nr. 30. Hier sind
regelmaflig 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 Verfiugung

Die Erhaltung des Parkplatzes an der Ecke Bonner Stralle / Widdiger Weg ist

insbesondere fur die Friedhofsbesucher erforderlich. Bei Beerdigungen ist der im
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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 hierfir 6ffentliche Ersatzparkplatze gebaut?

Liegenschaften mit der Bezeichnung GF und GFL

Nach den vorliegenden Unterlagen sollen alle stadtischen Grundstlicke im Plangebiet mit
einer Gesamtgrofie von rd. 5.000 m? an den Investor verkauft werden. Lt. Kostenschatzung
der Stadt Bornheim flir das Blrgerbegehren ,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). 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 Stral3e / Herseler Stral’e / Siegesstralte
beinhaltet.

Dann ware der Kaufpreis fir die Grundsticke noch einmal deutlich geringer.

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

a) der Kreisverkehrsplatz auf der Bonner StralRe 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
Abflissen 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 eingeschrankt ist.
Weiterhin verursachen die Ampeln z.B. an der Adenauerallee regelmalig
Fahrzeugpulks, die zu einer erhdhten Belastung flhren.
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Nach Einschatzung unserer Gutachter und der von ihnen héher erwarteten
Gesamt-Verkehrsmengen wird der Kreisverkehr voraussichtlich nicht
ausreichend leistungsfahig sein.

Losung flir schwere Lkw und Kranwagen

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

sein.

der Kreisverkehr Bonner StraBe / Herseler StraBBe / Siegesstralle

,FUr eine Verkehrsbeziehung der Bonner Strale wird jedoch auch nach dem
Umbau weiterhin eine mangelhafte Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe E nach
HBS 2001) erreicht, sofern die MalRnahmen 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

e Kreisverkehr L 281/L 118

e Umfahrung Servatiusweg

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

e Anbindung an Konigstralde Uber neuen Kreisverkehr

e Tempobeschrankung 10-20 km/h verkehrsberuhigter Geschaftsbereich

e Umgestaltung KoénigstralRe
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e Einbahnverkehr Ost-West zwischen Secundastral’e und Peter-Fryns-Platz

e Tempo 10 bis 20 km/h — verkehrsberuhigter Geschaftsbereich

e Kreisverkehr Secundastralle

e Sperrung MIV Wallraffstralle zwischen Burgstralie und Secundastralle

e Apostelpfad als unechte Einbahnstralie

e Neu: Mallnahmen zur Verringerung des Durchgangsverkehrs auf der
Alfred-Rademacher-Stralle

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 Stral’e um 1.400 bzw. 2.990 Kfz

fUhren.

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

Hierbei wurden zum einen gar nicht alle MafRhahmen umgesetzt (Teilanschluf}
L 192/K 42), zum Teil sind sie im Probebetrieb nicht dargestellt und probiert

worden (Sperrung Wallrafstralle, 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
KdnigstralRe / 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 Strallen
hat insgesamt zugenommen. Wenn man dies als Indiz fur die Qualitat der
Prognosen von IVV nimmt — und wir haben viele Beispiele fur grobe

Fehleinschatzungen von Entwicklungen durch IVV — dann diirfte auch die
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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 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
Kreisverkehrs weg und gleichzeitig die Voraussetzung der

Verkehrsvertraglichkeit an dieser entscheidenden Stelle.

Daneben sind sowohl technische Probleme im Bereich der LKW als auch

Grundstucksfragen in keiner Weise geklart.

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

verkleinert wird.

In der Begriindung Tz. 6.1 (S. 13 vorletzter Absatz) wird ausgefuhrt, dass der

Gutachter Kocks bei der Beurteilung der Leistungsfahigkeit des
Kreisverkehrsplatzes Bonner Strale/Siegesstrale/Herseler Stralke zur

Voraussetzung macht, dass die MalRnahmen des Planfalls D.1 2020 (FNP

realisiert werden. Die Prognosen in den Verkehrsgutachten der IVV Aachen zur

Verkehrsfuhrung Konigstralle, insbesondere der D 1-Fall, sind durch den
Probebetrieb von April bis September 2013 gerade insbesondere was die

Verkehrsmenge angeht nachweislich widerlegt worden. Die prognostizierte
Reduzierung der Verkehrsmenge im Querschnitt Konigstrale / Servatiusweg

um 30 bis 40 % ist nicht nur nicht eingetreten, sondern es hat in der Realitat
sogar eine Erhohung des Verkehrs gegeben. Also ist davon auszugehen, dass

auch die effektive Verkehrsmenge an der beurteilten Kreuzung deutlich hoher
ausfallt als prognostiziert. Dazu kommt, dass nach dem Ergebnis des vom

Gewerbeverein Bornheim beauftragten Verkehrsqutachtens der DTV
Verkehrsconsult durch das geplante Einkaufzentrum die Verkehrsmenge um
4.400 Fahrten oder 53 % hoher ausfallen wird als von der IVV ermittelt.

Dadurch wird auch die erwartete Qualitatsstufe nach HBS deutlich schlechter

ausfallen.

Gleiches gilt auch fiur die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens vom

11.9.2013 (Begrindung Tz. 6.2, S. 17 oben) beziiglich der Gebaude Bonner
StralRe Nr. 73 bis 75 bzw. 100. Auch dieses Gutachten bezieht sich als



23

Grundlage auf den Prognose — Mit — Fall des Verkehrsgutachtens der 1VV zum
EKZ. Die Larmauswirkungen werden durch die hohere Verkehrsmenge, wie sie
das Gutachten der DTV Verkehrsconsult ausweist, erheblich hdher werden und
dann die die zulassigen Grenzwerte Uberschreiten.

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 StraRkenbau 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 Kapazitatsprobleme an dieser Kreuzung sind

behoben.

Daher mussen die Kosten flir den Bau des Kreisverkehrsplatzes, der wegen der
erhohten Verkehrsbelastung durch das Einkaufszentrum erforderlich wird,

alleine vom Investor des Einkaufszentrums getragen werden.

3. Zur einzelhandelsorientierten Auswirkungsanalyse

Der Ausschulf’ fir 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 einschliel3lich der
Verkehrsbezlige im gesamten Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf auch

- durch einen von der Stadt Bornheim zu beauftragenden Gutachter der Nachweis
der Sortimentsvertraglichkeit insbesondere

(0]

(0]

fur den Bereich der Lebensmittel (in Bezug auf den Einzugsbereich
Bornheim / Roisdorf / Hersel) und

fur den Bereich des Textil-/Bekleidungsangebotes (in Bezug auf die
Auswirkungen auf die Kénigstralie)

erbracht wird.

Beide Nachweise sind durch die vorgelegten Gutachten der IVV und BBE in keiner Weise
erbracht, ganz im Gegenteil.
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Der verbindlichen Bauleitplanung wird die ,Fortschreibung der Auswirkungsanalyse
Ansiedlung eines Einkaufszentrums am Standort Bornheim-Roisdorf, Bonner Stralte, Stand

Februar 2013, der Fa. BBE Handelsberatung GmbH, Koéln, 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

Auswirkungsanalyse sicher kein belastbares Abwagungsmaterial gemaf § 11 Abs. 3

BauNVO liefert. Auch die im Schreiben der BBE vom 11.11.2013 (Anlage 4.4 zur Rats- und
Ausschu3vorlage 570/2013-7) gemachten Ausfiihrungen widerlegen nicht die Kritikpunkte

und das Fazit von Junker + Kruse in ihrer Kommentierung der Stellungnahme der BBE vom
29.4.2013, auf die ausdricklich verwiesen wird.

Zwecks Vermeidung insoweit unnotiger Wiederholungen wird zum einen auf die den
Ausschuss- und Ratsmitgliedern noch dazu von der Stadt Bornheim vorenthaltene
.Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Blros 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
Bulros 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 Ublich und sachgerecht zu bewerten ist,
sondern stattdessen eine (liberwiegend) 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 Flachenproduktivitaten 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

Flachenproduktivitdt um bis zu einem Drittel erhéhen. Das Vorgehen der BBE fluhrt im
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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 ausdrucklich nicht fur die gewahlte
Zonierung des Einzugsgebietes gilt. Diese pragt 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.

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 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 Umséatze am Vorhabenstandort,

- Umsatzumverteilungen aulRerhalb 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 réumlicher
Nahe 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 unterschatzt, die auf die Lebensmittelmarkte anderer Betreiber in der
naheren Umgebung des Vorhabens zu erwarten sind. Die Ergebnisdarstellung besitzt
daruber 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 Hauptgeschaftszentren von Brihl und
Rheinbach als nicht akzeptabel erscheint, werden diese Monita von Junker + Kruse auch
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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 StralRe in Bornheim-Roisdorf sich durch verschiedene intransparente, unzureichend
begrindete sowie unplausible Annahmen ,auszeichnet®, die im Ergebnis nach Einschatzung
von Junker + Kruse dazu flihren, 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 gemafl} § 11 Abs. 3 BauNVO.

Junker + Kruse gelangt dann in der anschlieRenden fachlichen Bewertung der
Fortschreibung der Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der
Plausibilitdtskontrollen des Blros Junker + Kruse durch die BBE zu der Erkenntnis, dass
zahlreiche wesentliche Kritikpunkte am Gutachten auch durch die modifizierte Fassung und
durch die ergdnzenden Ausfihrungen der BBE in Briefform nicht ausgeraumt werden.

Die von Junker + Kruse zur Angebotsanalyse geaduferten Mangel sind tberwiegend nicht
bzw. nicht ausreichend behoben worden.

Das Vorgehen von BBE bezuglich der Abschlage flur 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 aufterhalb der zentralen Versorgungsbereiche ziehen nach Einschatzung
von Junker + Kruse nach wie vor eine erhebliche Plausibilitadtsproblematik 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
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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 m? zulassig sein. Das widerspricht den Festsetzungen im
Einzelhandelsstandort und Zentrenkonzept, wonach der Toombereich ,grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten“ aufnehmen soll, fir die in der
KdnigstralRe keine ausreichend grofRen Flachen vorhanden sind./Nach Darstellung in der

Begriindung (Tz.4) und in den textlichen Festsetzungen (Tz 1.2) sollen alleine 8 Betrieb mit

einer Verkaufsflache von jeweils unter 400 m? dort angesiedelt werden, die BBE spricht in
lhrem Schreiben vom 11.11.2013 sogar von 12 Betrieben mit insgesamt 2.850 m? VK-Flache
(21 % der Gesamt-VK-Flache). Das davon keine Bedrohung des Standortes Konigstrale
ausgehen soll, zumal die Sortimente weitgehend identisch sind, ist nicht nachvollziehbar.

Es fallt auf, dass die maximalen Flachen fur Bekleidung von vorher 2.500 gm (konzeptionelle
damals 1.750 gm) auf nunmehr 3.400 gm erhéht worden sind. Das heil3t, dass der Investor
fast doppelt so viel Verkaufsflachen fur Bekleidung herrichten kann, als urspringlich
vorgesehen, was erhebliche und damit existenzgefahrdende Wettbewerbswirkungen auf die
Bornheimer Textilgeschafte haben wird.

Das ist unverantwortlich den bestehenden Betrieben gegenuber!

Unsere Textilgeschéafte 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. Im Gegenteil: Man hat es dem Investor Uberlassen, im Rahmen
der im Augenblick geltenden 13.500 gm maximaler Verkaufsflache mehr oder weniger frei

schalten und walten zu kbnnen.

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 begrunden, ist blanker Zynismus. Wo wird im Bebauungsplan eigentlich festgeschrieben,
welche konkreten Textilien verkauft werden durfen? Nirgendwo!
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Im Gegensatz dazu behauptet die BBE, dass 6,2 Mio. € Textil-Umsatz aus Bonn umverlagert
werden und 0,8 Mio. € aus Brhl, 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 fir Nahrungs- und Genul3mittel dargestellt. Kann sich der
Discounter, den wir alle dort ausdrtcklich nicht haben wollten, jetzt seine GréRe selbst
aussuchen?

Im Bereich Nahrungs- und Genuf3mittel will uns 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 % zurickgenommen wird. Der grofdte Anteil bei diesem 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. muf} total ahnungslos sein, um das zu glauben!

Die geplanten Mall-Flachen werden in der Begrindung (Tz. 6.3, Seite 20 2. Absatz; Textliche

Festsetzungen Tz.1.1 und 1.5) als Bereiche ohne Verkaufsflachen und das eine Ausweitung

der moglichen Verkaufsflachen lber die geplanten Festsetzungen hinaus nicht mdglich sei,

die jederzeit freizuhalten sind. Gleichwohl entspricht es der Lebenserfahrung, dass solche

Flachen zumindest teilweise als Verkaufsflachen genutzt werden. Wie will man das

verhindern?

Entgegen der Darstellung in der Begriindung (Tz. 7.1, Seite 22, vorletzter Absatz) wird das
Baudenkmal Friedhof Roisdorf gleichwohl durch den riesigen Baukorper, der sich in einer

Front in voller Front gegentiber dem Friedhof erheben wird, erheblich beeintrachtigt werden.

In der Begriindung (Tz. 7.2 2., Seite 25 oben und textliche Festsetzungen Tz. 2.1) wird

ausgefuhrt, dass die Flachen des Plangebiets bereits heute bis zu einer GRZ von 0,8

versiegelt werden kénnen. Diese Feststellung ist falsch, denn die vorhandenen

Bebauungsplane Ro 15 und Ro 15.4 lassen lediglich eine GRZ von 0,4 bis 0,6 zu, wovon ein

Bereich ein Mischgebiet ist. Eine Uberschreitung GRZ bis 0,95 miRte daher wesentlich

hdheren Grunausgleich bedingen als nur Grundacher.

Soweit schlieRlich 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
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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 GroRflachiger Einzelhandel, der ab sofort in allen laufenden
Bauleitverfahren zwingend zu bertcksichtigen ist.

Schlielich werden verschiedene fur die BeschluRfassung tiber den Bebauungsplan

entscheidungsrelevante Sachverhalte wie z.B. die Kostenibernahme des Investors flr den
Kreisverkehr Bonner Stralte vor der Einfahrt zum EKZ, die Kostenbeteiligung des Investors
an den Baukosten des Kreisverkehrsplatzes mit Bypassen im Bereich Bonner Stralle /
Siegesstralle / Herseler Strale in einem sogenannten stadtebaulichen Vertrag und der Kauf
der erforderlichen stadtischen Grundstucke in einem separaten Kaufvertrag geregelt. Beide
Vertragswerke mussen den politischen Entscheidern vor der BeschluRfassung in

endverhandelter Form vorgelegt werden.

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 gemaR § 10 BauGB ware rechtswidrig.

Der Bebauungsplan wirde einer Normenkontrolle vor dem Oberverwaltungsgericht fir das

Land Nordrhein-Westfalen nicht standhalten und fur unwirksam erklart.

Dies als fristwahrende Stellungnahme gemalf} § 3 Abs. 2 BauGB.

Es wird um eine schriftliche Eingangsbestatigung gebeten.

Mit freundlichen Griufen
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Breuer, Ina

Von:

Gesendet: Montag, 20. Januar 2014 21:06

An: Breuer, Ina

Betreff: Erganzung zu meiner Stellungnahme zur erneuten Offenlage des BPlans Ro 17

Sehr geehrte Frau Breuer,

Im Anschluss an und unter Bezugnahme auf meine fristwahrende Stellungnahme vom 19.01.2014 werden
nachstehende Bedenken gegen die Zulédssigkeit der erneuten Offenlage mit den daraus folgenden
Implikationen fiir die Rechtswidrigkeit der gesamten verbindlichen Bauleitplanung nachgereicht.

Der Bebauungsplan Ro 17 in der Ortschaft Roisdorf leidet insofern an einem
beachtlichen Verfahrensfehler, als die Dauer der Auslegung und die Frist fiir Stellungnahmen bei der
erneuten Offenlage entgegen § 4 a Abs. 3 Satz 11.V.m. § 3 Abs. 2 Satz 1 und § 4 Abs. 3 Satz 3 BauGB

unangemessen verkiirzt worden sind.

Die erneute Auslegung des Entwurfs des v.g. Bebauungsplanes mit den geénderten textlichen Festsetzungen
und der gednderten Begriindung erfolgtein der Zeit vom 06.01.2014 bis einschlieBlich zum 20.01.2014.

Da die nordrhein-westfilischen Schulferien vom 23.12.2013 bis einschlieSlich zum 07.01.2014 andauerten,
betrigt die Auslegungsfrist jedenfalls fiir Familien und Biirger mit schulpflichtigen Kindern im Grunde
genommen maximal 13 Tage, exklusive der beiden in diesem Zeitraum liegenden Wochenenden lediglich 9
Werktage. Die hier von der Stadt Bornheim vorgenommene Verkiirzung auf diesen Zeitraum ist nicht mehr
angemessen.

Zwar enthélt das Gesetz keine Definition dessen, was angemessen ist.

Jedoch setzt eine effektive Offentlichkeitsbeteiligung immer voraus, dass die Offentlichkeit zunzchst und
tiberhaupt die Moglichkeit erhilt, sich ausreichend zu informieren, und anschlieend auch noch geniigend
Zeit verbleibt, um substantiiert Stellung zu nehmen.

Dabei ist Ausgangspunkt die gesetzliche Wertung, dass bei der offentlichen Auslegung eines
Bebauungsplanentwurfs der Zeitraum von einem Monat fiir die Auslegung und die Moglichkeit zur
Stellungnahme ausreicht, um dem Zweck der Offentlichkeitsbeteiligung Rechnung zu tragen (§ 3 Abs. 2
Satz 1 1.V.m. Satz 2, 2. Halbsatz BauGB), und diese Frist auch bei der erneuten Auslegung gilt (§ 4 a Abs. 3
Satz 11.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB), wenn die Gemeinde nicht — wie im vorliegenden Fall — von der
Moglichkeit einer Fristverkiirzung nach § 4 a Abs. 3 Satz 3 BauGB Gebrauch macht.

Dabei ist ebenfalls immer vom Sinn und Zweck sowie der Funktion eines Auslegungsverfahrens
auszugehen:

Das Auslegungsverfahren dient nach hochstrichterlicher Rechtsprechung zum einen der Beschaffung und
Vervollstandigung des notwendigen Abwigungsmaterials fiir die Gemeinde. Zum anderen ist es seine
Aufgabe, den von der Planung betroffenen Biirgern die Moglichkeit zu geben, ihre Rechte und Interessen
schon vor der abschlieenden Planungsentscheidung (Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB) geltend zu
machen und zu wahren (vgl. Bundesverwaltungsgericht [BVerwG], Beschl. v. 31.10.1989 — 4 NB 7/89,
juris-Rn. 19).

Entscheidend fiir die rechtsfehlerfreie Bemessung der Auslegungsfrist sind daher vor allem der Umfang und
die Komplexitit der Anderungen und Ergénzungen, aber auch ihre Bedeutung fiir die Planungskonzeption
insgesamt.

Nach diesen Kriterien sind die Auslegungsdauer und die Stellungnahmefrist zum 20.01.2014 vorliegend als
zu kurz anzusehen, weil sie weder eine ausreichende Informationsméglichkeit noch eine geniigende
Moglichkeit zur Stellungnahme gewihrleisten.

Wenn auch die Anderungen und Ergiinzungen der textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum

21.01.2014
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Bebauungsplan Ro 17 durch eine farbliche (grau/gelb) Hinterlegung von der Stadt Bornheim kenntlich
gemacht wurden, und diese Anderungen die erneute Offenlage der Planung gemiB § 4 a Abs. 3 BauGB
,bewirkten*, wird man den Umfang der Anderungen nicht ernsthaft als noch so gering ansehen diirfen, dass
gemil § 4 a Abs. 3 BauGB die erneute Offenlage angemessen verkiirzt und Stellungnahmen noch dazu nur
zu den gednderten und erginzten Teilen abgegeben werden konnen.

Dabei sind bereits die farblich in den textlichen Festsetzungen hervorgehobenen Streichungen, Anderungen
und Ergéinzungen erheblich, und zwar bereits in rein quantitativer Hinsicht, beispielsweise mit der nun neu
als Tabelle 1 eingefiigten ,,Ubersicht der zulissigen Kernsortimente und der dazugehdrigen maximalen
Verkaufsfldchen®.

Insbesondere die Modifizierungen im Rahmen zulédssiger Nutzungsarten sind so grundlegend und gewichtig,
dass allein deshalb eine Verkiirzung der Auslegungsfrist von der Stadt Bornheim nicht hétte ernsthaft in
Erwigung gezogen und erst recht nicht umgesetzt werden diirfen.

Hinzu kommt eine Vielzahl inhaltlich gewichtiger Anderungen und Ergiinzungen in der nun erneut
offentlich ausgelegten Bebauungsplanbegriindung.

Dies beginnt mit entsprechenden Préizisierungen im Rahmen des stiddtebaulichen Konzepts, die dazu fiihren,
dass die Differenzierung zwischen Grof3- und Kleinfldchigkeit faktisch aufgehoben wird, setzt sich fort mit
der fehlerhaften Beurteilung sog. Mallfldachen, die genuin auch dem Verkauf respektive als Verkaufsflichen
dienen, und setzt sich weiter fort anhand vieler nurvermeintlich marginaler Modifizierungen.

So ist beispielhaft der auf der Seite 13 der Bebauungsplanbegriindung angefiihrte sog. ,,Planfall D.1* durch
den sog. Probebetrieb der Stadt Bornheim insofern konterkariert worden, als nachweislich keine
Reduzierung des Verkehrsaufkommens festzustellen ist.

Ferner, um lediglich ein weiteres Beispiel herauszunehmen, bleibt offen und fragwiirdig, wie sich die auf der
Seite 25 im Rahmen der Merkmale der moglichen Auswirkungen angefiihrte Versiegelung des Bodens auf
maximal 0,95 zu den alten Bebauungsplédnen (bestehende verbindliche Bauleitpldne unter Textziffer 2.5, S.
4) rechtlich wie tatsdchlich verhilt.

Insgesamt ist nicht nur fiir einen juristisch geschulten Blick deutlich erkennbar, dass die Stadt Bornheim
offenbar vor dem Hintergrund einer Stellungnahme- und Einwendungsflut anldsslich der vorherigen
Offenlage gemidl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.06. bis 26.07.2013 erstmalig fundiert die bis dahin
schon vergleichsweise weit gediehene verbindliche Bauleitplanung einer zusétzlichen juristischen
Uberpriifung zugefiihrt hat.

In der entsprechenden Beschlussvorlage fiir die Ratssitzung am 03.12.2013 rdumte die Stadt Bornheim ein,
dass aufgrund des Ergebnisses der Abwigung zu den Stellungnahmen aus der

Offentlichkeitsbeteiligung und einer zusitzlichen juristischen Uberpriifung der Planung in den
textlichen Festsetzungen und der Begriindung des Bebauungsplanes Ro 17 Anderungen und Ergiinzungen
vorgenommen wurden.

Die Stadt Bornheim greift allerdings deutlich zu kurz, wenn in der v.g. Beschlussvorlage hierzu ausgefiihrt
wird, dass diese Anderungen und Ergiinzungen grundsitzlich lediglich die Konkretisierung der bisherigen
stadtebaulichen Ziele betrifen.

Wenn und soweit insbesondere seitens der Stadt ausgefiihrt wird, dass durch die weitere Ausdifferenzierung
der Anlagen innerhalb des geplanten Einkaufszentrums, die genaue Festsetzung des Plangebietes SO 2
sowie weiterer Festsetzungen und Begriindungen der Bebauungsplan besser auf die stidtebaulichen
Planungsziele ausgerichtet werden kann, und insbesondere den Zielsetzungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Bornheim mit der Weiterentwicklung der Festsetzungen besser entsprochen
werden konne, so entpuppen sich diese vermeintlich normalen und lediglich konkretisierenden Anderungen
und Erginzungen der textlichen Festsetzungen und der Begriindung bei bloBer Lektiire als wesentliche und
erhebliche Anpassungen der vorherigen Bauleitplanung.

Vor diesem Gesamthintergrund verbietet sich eine Verkiirzung der Auslegungsfrist im Rahmen einer
erneuten Offenlage.

21.01.2014
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Dies gilt schlussendlich umso mehr, als der Gutachter zum Einzelhandel in einer ergédnzenden
Stellungnahme bestitigt hat, dass mit den gednderten Festsetzungen den Voraussetzungen des Gutachtens
entsprochen werde mit der Folge, dass die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse daher nicht angepasst
werden miissten.

Soweit dann nach der Offenlage gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.06. bis 26.07.2013 im
Rahmen der Abwiégung auch noch Gutachten zum Straf3en- und Bahnldrm sowie zum Kreisverkehr Bonner
StraBBe / Herseler Strae / Siegesstral3e erstellt wurden, deren Ergebnisse ebenfalls in die Begriindung zum
Bebauungsplan Ro 17 im Rahmen der erneuten Offenlage eingeflossen sind, und diese Gutachten nun
wihrend der erneuten Offenlage eingesehen werden konnten, ist es fiir einen selbst uneingeschrinkt an
dieser verbindlichen Bauleitplanung interessierten, miindigen Biirger schlechterdings unmoglich,

diese Vielzahl an erginzenden Gutachten, zusétzlich gewonnenen Erkenntnissen und vielen
Modifizierungen innerhalb von — je nach Sichtweise — 13 oder gar nur 9 Tagen auch nur ansatzweise
nachzuvollziehen oder gar hierzu auch noch einigermalen substantiiert Stellung zu nehmen.

Ein Weiteres kommt am Ende hinzu:

In der iiberwiegenden Mehrzahl handelt es sich bei den wenn auch farblich hinterlegten Anderungen und
Ergidnzungen der textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum Bebauungsplan Ro 17 um die von
Anfang an bauplanungsrechtlich ,,neuralgischen* Punkte, die bereits Gegenstand bisheriger Einwendungen
respektive Stellungnahmen gemif3 § 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB gewesen sind.

Vor diesem weiteren Hintergrund wird mit dem verwaltungsseitigen Hinweis in der o6ffentlichen
Bekanntmachung vom 09.12.2013 darauf, dass wihrend der Auslegungsfrist Stellungnahmen nur zu den
gednderten und ergiinzten Teilen abgegeben werden konnen, die mit dieser Regelung originir vom
Gesetzgeber verfolgte Zielsetzung vor dem Hintergrund der Priklusion geméll § 47 Abs. 2 a

VwGO ,,pervertiert*.

Denn die Beschrinkung des Vorbringens von Anregungen auf die gednderten und ergénzten Teile ist dann
ermessensfehlerhaft und damit abw#gungsfehlerhaft, wenn durch die Anderung oder Erginzung eines Teils
des Bauleitplans auch solche privaten oder 6ffentlichen Belange in einer abwégungsrelevanten Weise im
Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB beriihrt werden, dass sie von den durch die Anderung oder Erginzung
gezogenen Interessengeflechten nicht abgeschichtet werden diirfen und kénnen (vgl. Battis, in:
Battis/Krautzberger/Lohr, Kommentar zum BauGB, 12. Aufl. 2014, § 4 a, Rn. 4).

Vor diesem Gesamthintergrund erlaubt sich der Einwender hiermit, auf seine im Rahmen der vorherigen
Offenlage gemil} § 3 Abs. 2 BauGB form- und fristgerecht bei der Stadt Bornheim eingereichte
Stellungnahme vom ... [26.07.2013] zu verweisen, die hiermit unter Bezugnahme auf die farblich
hinterlegten Anderungen und Ergiinzungen der textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum erneut
offentlich ausgelegten Bebauungsplan vollumféinglich zum Gegenstand auch dieser

Stellungnahme erklartwerden.

21.01.2014
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53332 Bornheim, den 19.1.2014
Burgstr. 56

Stadt Bornheim
Herrn Blrgermeister
Wolfgang Henseler
Rathausstrale 1

53332 Bornheim

Bebauungsplan Ro 17 in der Ortschaft Roisdorf
hier: erneute 6ffentliche Auslegung / Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs.
2iV.m. § 4 a Abs. 3 BauGB

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

im Anschluss an und unter ausdricklicher Bezugnahme und Verweisung auf meine bereits
im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geméar § 3 Abs. 1 BauGB fristwahrend
eingereichte Stellungnahme vom 9.10.2012 und der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung /
Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB vom 25. Juli 2013 wird zu dem oben
genannten Entwurf des Bebauungsplans Ro 17 gemal § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB
nehme ich als Eigentimerin des Grundstlicks

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 verstéRt. Hiernach
sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen 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 gewahlt hat, um dem
zunehmenden Zeitdruck von Vorhabentragerseite Rechnung zu tragen und um keine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchfiihren zu missen, so ist vorliegend ein Verstol gegen
das Gebot der Ermittlung und zutreffenden Bewertung der abwagungsbeachtlichen Belange
nach MalRgabe des § 2 Abs. 3 BauGB gegeben. Bekanntermalien tritt dieses nunmehr als
Verfahrensnorm ausgestaltete Gebot selbstandig vor die — inhaltlichen — Anforderungen an
die verhaltnismaflige Gewichtung und den gerechten Ausgleich der konkurrierenden Belange
gemal § 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 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 regelmaRig durch das Abwagungsgebot erflllt. Hiernach
muss und kann das Abwagungsgebot der grundgesetzlich gewahrleisteten Rechtsstellung
des Eigentimers und den Anforderungen an eine sozialgerechte Eigentumsordnung
einerseits und den o&ffentlichen Belangen andererseits grundsatzlich wie auch konkret
entsprechen. Dabei mussen die stadtebaulich beachtlichen Allgemeinbelange umso
gewichtiger sein, je starker Festsetzungen eines Bebauungsplans die Befugnisse des
Eigentiimers einschranken oder gar Grundstiicke von der Privatnitzigkeit ganzlich
ausschliel3en,

vgl. BVerwG, Beschl. v. 18.12.1987, NVwZ 1988, 728.

Als Eigentimer des eingangs genannten Grundstucks berufe ich mich vor diesem
Hintergrund auf mein Grundrecht auf Eigentum.

Soweit gerade flr den auch vom Geschaft meines Mieters reprasentierten Sortimentsbereich
Bekleidung Umsatzverlagerungen in der GréRenordnung von lediglich 3% des derzeitigen
Umsatzes prognostiziert werden, und zur Begrindung mit nur geringen
Angebotsiberschneidungen argumentiert wird, durften die dahingehenden Erwagungen,
einer Uberpriifung durch das Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen im
Rahmen eines Normenkontrollverfahrens nicht standhalten.



Die nach Lektire der Bauleitplanunterlagen lediglich auf den Bestandsschutz reduzierten

Eigentiimerinteressen sind insgesamt unzureichend gewtrdigt worden.

Als Ehefrau des 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
Ausflhrungen vollstandig zu eigen mache.

l. Verfahrensfehler

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

1. Die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplans Ro 17 ist zum einen flir einen zu
kurzem Zeitraum erfolgt, da der Zeitraum von zwei Wochen fur ein so einen komplexen

Vorgang viel zu kurz ist, zumal zum anderen wiederum der Offenlagezeitraum mit zwei
Tagen innerhalb der Weihnachtsferien (bis 7.1.2014; der erste Schultag ist somit der

8.1.)) liegt. Angemessen ware ein 4-wochiger Zeitraum auferhalb der Ferien. Dieses
Vorgehen hat Methode, denn auch die beiden vorhergehenden

Offentlichkeitsbeteiligungen geschahen, wie nachstehend dargestellt, teilweise wahrend
der Ferien.

Der Bebauungsplan liegt gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bei der Stadt Bornheim im Zeitraum
vom 27.06. bis einschlief3lich 26.07.2013 o&ffentlich aus.

Wie bei der friihzeitigen Burgerbeteiligung, 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 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 Burger damit rechnen, dass Bekanntmachungen auch wahrend der
Schulferien erfolgen und sich darauf entsprechend einstellen. Jedoch bestehen im
Ruckblick auf das bisherige, ohnehin von groRRer 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 Mitbestimmung an der stadtebaulichen Planung zur Erfillung 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 bemuht
hat, den Ausschuss- und Ratsmitgliedern im Vorfeld des Offenlagebeschlusses und der
Beschlussfassung lber die Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung alle
Bebauungsplanunterlagen einschlie3lich der verfahrensbegleitenden Gutachten
zusammenzustellen und vorzulegen, muss dieser verwaltungsseitige Anspruch auf
vollstandige Information der Politik auch erfullt 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 Buros 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 ausdrticklich repliziert hat und die Lesbar- und
Verstandlichkeit dieser Stellungnahme von BBE aus der mafigeblichen Perspektive der
Ausschuss- und Ratsmitglieder erheblich darunter leidet, dass die Stadtverwaltung die
darin in Bezug genommene ,Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Bulros
BBE Handelsberatung® von Junker + Kruse aus Januar 2013 schlicht nicht mit vorgelegt
hat.

Diesem Manko ist im Rahmen dieser erneuten Offenlage nicht abgeholfen worden



5.

allenfalls wurde die gutachtliche Stellungnahme als Anlage Nr. 5.1 der Rats- und
Ausschul3-Vorlage 570/2013-7 vom 11.11.2013 beigeflgt.

Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass den Rats- und
Ausschul3mitgliedern die Vorlage 170/2013-7, postalisch erst am 13. April 2013 also 11
bzw. 12 Tage (teilweise weniger) vor der Sitzung des Ausschusses fur Verkehr, Planung
und Liegenschaften am 24. April 2013 bzw. des Rates am 25. April 2013 zugestellt
wurde. Diese Vorlage umfalit einen Gesamt-Umfang von mehr als 560 Druckseiten
einschliel3lich von weit Uber 200 Seiten, die nur im Ratsinformationssystem elektronisch
enthalten sind und nicht ausgedruckt zur Verfligung gestellt wurden, zuziglich der
Vorlagen fur weitere 27 Tagesordnungspunkte. Damit war den einzelnen ehrenamtlichen
Ausschul3mitgliedern eine ordnungsgemale Durcharbeitung dieser Vorlage und damit
eine erforderlich sachgerechte Erdrterung in den Fraktionen zur Vorbereitung der

Ausschullsitzung nicht moéglich.

Ahnlich wurde mit der Vorlage 570/2013-7 vom 11.11.2013 fur die Sitzung des
Ausschusses fir Verkehr, Planung und Liegenschaften am 27.11.2013, die bei einem
Gesamtumfang von rund 624 Seiten (davon 30 Seiten — insbesondere Uberarbeitete
Gutachten und Stellungnahmen - nur im Ratsinformationssystem der Stadt Bornheim
elektronisch verfligbar) verfahren, die den AusschulRmitgliedern erst am 16.11.2013
also 11 Tage vor der Ausschulsitzung - neben 155 Seiten fur einen weiteren
Tagesordnungspunkt - zugestellt wurde.

Ein weiterer Verfahrensfehler ist darin zu sehen, dass die Ergebnisse der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaRk § 3 (1) BauGB i.V.m § 13a (3) BauGB und der Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) i.V.m § 13a (3)
BauGB nicht jeweils einzeln beurteilt und fur die politischen Entscheidungstrager
dargestellt, sondern ohne direkten Bezug zum Antragsteller zusammengefal3t und
teilweise pauschalisiert dargestellt wurde (Anlage ,,Abwagung). Einzelstellungnahmen zu

den den Stellungnahmen der Offentlichkeit wurden zwar als Anlagen 6.4 und 7.2 der

Vorlage 570/2013-7 beigefugt, waren aber nicht Gegenstand der Offenlage, die sich It.

BeschluR nur auf die geanderten textlichen Festsetzungen und die geanderte

Begriindung bezieht.

Das von der Stadt Bornheim gewahlte Verfahren nach § 13 a BauGB (vgl.
Begrindung, Tz. 3, S. 5 letzter Absatz und S. 6 oben) begegnet durchgreifenden
rechtlichen Bedenken. Nach unserer Auffassung sind die Voraussetzungen fur die



Durchfuihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB vorliegend gar
nicht erfullt.

Der mit der verbindlichen Bauleitplanung ermoéglichte Ausbau des derzeitigen
Standortes des Toom-Verbrauchermarktes im Ortsteil Bornheim-Roisdorf zu einem
Einkaufszentrum ist insofern keine Malinahme der Innenentwicklung, als das alleinige
Ziel der Planung darin besteht, die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Festsetzung eines Sondergebietes flr 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
~Innenentwicklung“ insofern einen ,Etikettenschwindel” dar, als der eigentliche Wille —
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von
grol¥flachigem Einzelhandel — hierdurch verdeckt werden soll.

Im Ubrigen handelt es sich um eine Gefalligkeitsplanung fiir den Investor respektive
Vorhabentrager, in dessen Eigentum sich die Gebdude-, Parkplatz- und Freiflachen
des Standortes einschlief3lich der gewerblichen Nutzungen befinden.

Im Einzelnen:

a) Das beschleunigte Verfahren fir ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gemafn
§ 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 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 gewanhlt hat.

Dass dieser Weg erst mehr als 2 Jahre nach diesem Aufstellungsbeschluss
gemal § 2 Abs. 1 BauGB gewahlt wurde, ist ungewdhnlich und verdachtig in
dem Sinne, dass offensichtlich die wahren Beweggrinde 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 fir die Herstellung der empfohlenen verkehrlichen
Ertlichtigungsmalnahmen sowie fir die Verbesserung der Radwege und
Haltestellen vertraglich verpflichtet.

Zwar sind hiernach also die Kosten der Gutachten vom Vorhabentrager zu



b)

Ubernehmen. 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 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 berlcksichtigt 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 grine Wiese aullerhalb der
Stadte reichen.

Es erscheint uns als zweifelhaft, ob diese Regelung gleichwohl die Ausweisung
eines Sondergebietes ,Einkaufzentrum®, also fur groRflachigen Einzelhandel
zuldsst,

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
gemal § 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 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 fir ein
Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB insofern nicht erfillt, 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 m? durch
Gebaude und private Erschlielungsflachen Gberbaut werden soll.

Das beschleunigte Verfahren ist gerade dann ausgeschlossen, wenn durch einen
Bebauungsplan die Zuldssigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das einer
Pflicht zur Durchfihrung 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 durchgefuhrt hat,
sind die unter der Textziffer 9 der Bebauungsplanbegrindung festgehaltenen
Ergebnisse insofern nicht nachvollziehbar, als sie sich zum einen teilweise
aullerhalb des Rahmens zuléssige Einschatzung bewegen und zum anderen auf
einem Ermittlungsausfall fulRen, 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 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 fur die Rechtswirksamkeit des zurzeit
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans beachtlicher Mangel. Weil das
Ergebnis der von der Stadt Bornheim durchgeflhrten Vorprifung des Einzelfalls
aus den vorstehend skizzierten Grinden nicht nachvollziehbar ist, liegt somit
denknotwendig ein zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans Ro 17 fuhrender
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: 20.12.2013) davon aus, dass das Plangebiet entsprechend
der Darstellung im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, Stand der Fortschreibung
2011, gemeinsam mit der Konigstralde als Teil des zentralen Versorgungsbereiches das
~Hauptversorgungszentrum® der Stadt bildet. Der bestehende Toom-Markt sei der wichtigste
Nahversorgungsstandort fir die Wohnbevolkerung der stidlichen Stadtteile von Bornheim.
Der Standort fungiere dabei als Vorrangstandort flr grof3flachige Betriebe, fir die im Bereich
der Konigstralie keine Entwicklungsflachen zur Verfugung stinden. Den aufgezeigten
Empfehlungen zur zuklnftigen stadtebaulichen Entwicklung des Standortes werde durch die
Planung groRtenteils entsprochen. Die Zulassigkeit eines Lebensmitteldiscounters solle
entgegen den Empfehlungen jedoch ermdoglicht werden, da hiermit keine negativen

stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten seien.

Die Begrindung des Bebauungsplans zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist

abwagungsfehlerhaft im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB.

Zwecks Vermeidung unndétiger 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 Ausflihrungen von
Junker + Kruse unter Tz. 3 ,Bewertung der ergdnzenden Ausfilhrungen der BBE zum
Einzelhandelskonzept® in ihrer beigefugte Stellungnahme von Mai 2013 ,Fachliche
Bewertung der Fortschreibung der Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung
der Plausibilitatskontrollen des Biros Junker und Kruse durch die BBE® (vom

Bornheim zusammen mit seiner Stellungnahme eingereicht) verwiesen.

Hiernach ist die Abgrenzung des Hauptzentrums Bornheim / Roisdorf stadtebaulich nicht
begrindet und begrindbar 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 fehilt.

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 Abgrenzungsbegriindung
in sich nicht widerspruchsfrei, so dass die Abgrenzung insgesamt willkdrlich und
insbesondere nicht an die ortlich tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten angepasst



10

erscheint.

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

kaum bzw. gar keine Ansatzpunkte fur die Herstellung einer zukunftigen Verknupfung

aufweist.

Aus Sicht des Biros Junker + Kruse ist eine Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Bornheim / Roisdorf — die vor allem auch die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen vor Ort bertcksichtigt — deutlich enger zu fassen, um hierdurch die
Einzelhandelsentwicklung auf den historisch gewachsenen Ortskern zu konzentrieren und
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
fur die Konigstral3e benannt wird, 1auft 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 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 ausschliel3lich 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 Satzen der Abschnitte 3.2 und 5.3. Dort heif3t es:
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,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 Konigstrale und Rathausumfeld verteilen. Diese
Nutzungsschwerpunkte bestimmen die raumliche Ausdehnung des zentralen
Versorgungsbereiches, der sich von der Ortsmitte Bornheim bis zur
Schumacherstral’e 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
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bornheim sind schon insofern fir
die rechtssichere Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus
stadtebaulicher Sicht ungeeignet, als die fir 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 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 I&sst sich vielmehr ablesen, dass sich der zentrale
Versorgungsbereich — wenn es sich denn Uberhaupt um einen handelt — auf den Bereich der
KonigstralRe beschrankt und im Osten etwa im Bereich Konigstral3e/Ecke Schillerstralle
endet. Die Einzelhandelsbetriebe im Stadtteilgebiet Roisdorf (,Toom* und ,, Plus® -
inzwischen geschlossen -) liegen zu der Einzelhandelsagglomeration im Bereich der
KonigstralRe ohne erkennbaren stéadtebaulichen Zusammenhang. Der ,Toom-Markt* wird
auch nicht durch sonstige Nutzungen, die typisch flr einen zentralen Versorgungsbereich
waren (Spezialgeschafte, Dienstleister oder gastronomische Angebote), mit den Geschaften
auf der Konigstrale in irgendeiner Art stadtebaulich ,verbunden®. Es ist insoweit schlicht
abwegig anzunehmen, dass Kunden, die die Geschéafte im Bereich der Konigstralie
aufsuchen, im Rahmen eines ,einheitlichen Einkaufsvorganges®, wie es das
Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen immer wieder hervorhebt, auch
noch den ,Toom-Markt“ besuchen.



12

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

Entsprechendes qilt fuir 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
Warenspektrum abgedeckt wird und durch welche Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote dieses erganzt wird. Dass den ,Nahversorgungszentren Hersel und
Merten ein hinreichendes stadtebauliches Gewicht zukame, um von einem zentralen
Versorgungsbereich im Sinne des Stadtebaurechts sprechen zu kdnnen, ist — gestutzt 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 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 verkehrsmafligen ErschlieBung und verkehrliche Anbindung in der
Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die
Sicherstellung der Grund- oder Nahversorgung — zu erfillen.*

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 erflillen. Ein dabei ganz wichtiger und nie auf3er 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 fuBlaufig von Geschaft zu Geschaft gelangen kann, um seinen
Bedarf an Waren decken und gleichzeitig Bank-, Friseur- oder sonstige Geschafte tatigen zu
kdénnen. Dies gilt im Grundsatz fir Innenstadtzentren ebenso wie fir Grund- und
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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 offentliche Belang, die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche bei der Planung zu berticksichtigen, 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 (Verkehrsuntersuchungq)

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}
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 einschliefl3lich 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
ausgefuhrt wird — nicht aus, dass ein Gutachten vorgelegt wird, dal} pal’genau auf das Ziel
der Genehmigungsfahigkeit erstellt wird ohne Riicksicht 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 fihrt 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 Stralle - Ergebnisbericht vom
20.02.2013", genugt nicht den Anforderungen des Abwagungsgebotes gemafl § 1 Abs. 7
i.V.m. Abs. 6 Nr. 9 BauGB.

Zwecks Vermeidung insoweit unndtiger Wiederholungen wird auf den Bericht der DTV-
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Verkehrsconsult GmbH (Verkehrsgutachten fur 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 fur das Einkaufszentrum die verkehrlichen Auswirkungen keineswegs
vollstéandig berucksichtigt haben. Von Seiten der DTV Verkehrsconsult GmbH wurde
empfohlen, die erforderlichen Neu- und Umgestaltungen von Knotenpunkten unter der
Berlcksichtigung 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 moglicher Knotenpunktvarianten frihzeitig in die Planungen
mit einbezogen werden, um realistische und leistungsfahige Losungen anbieten zu kénnen.
Hierbei sind insbesondere die Flachenverfigbarkeit sowie die entstehenden Kosten zu
beachten. Weiterhin sollten auch die verkehrlichen Auswirkungen auf die Kénigstral’e 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 fur 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 begriindet
werden kénnen und entsprechend dokumentiert wurden. Die Auswahl der vom IVV-
Gutachten abweichenden Werte liegt darin begriindet, dass DTV die ortlichen
Randbedingungen anders bewertet, beispielsweise die ,nicht integrierte Lage” bzw. die
Leilintegrierte Lage® des Einkaufszentrums.

Im Einzelnen resultieren Abwagungsfehler aus den nachfolgenden Punkten:

e 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. Gleichwohl geht die BBE in ihrem Schreiben vom 11.11.2013

(Anlage 4.4. zur Rats- und ausschufdvorlage) von einer Flachenproduktivitat von
7.800 €/m? VK-Flache p.a. aus.
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Einmal ungeachtet dessen, dass diese Behauptung der weiteren 10 ALDI-Markte
fur DTV nicht Gberprtfbar ist, wird von deren Seite nachvollziehbar davon
ausgegangen, dass die Firma ALDI keine neue Filiale er6ffnet, in der sie nicht
mindestens einen fur 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 Uberdurchschnittlich grof3ziigigen
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 fur diese
Art von Markten 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 (gro3es Sortiment,

ansprechende Verkaufsflachen) sogar mehr Kunden anlocken. Im Ubrigen geht
auch hier die BBE von einer normalen Flachenproduktivitat von rd. 3:900:€/m2 VK-
Flache p.a. aus Die Gutachten widersprechen sich also.

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 véllig plausibel und korrekt und
zutreffend im Bericht dokumentiert.

Soweit sich die Stadt auf den Standpunkt stellt, dass der gewahlte IV-Anteil fur die
Kunden insgesamt zu hoch gewahlt worden sei, insbesondere die 90% fur den
Elektronikmarkt insoweit Ubertrieben 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
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dem Hintergrund des laut Aussage der Stadt grof3en 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% mdéglich 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 dartuber hinaus die Anzahl der erforderlichen Parkplatze (rund
900) deutlich zu hoch einschatzt 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 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 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 hdher
wird, je hdher 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 flhren.
Insoweit erscheint die Annahme von DTV als nach wie vor vollig realistisch und
plausibel. Im Ubrigen hat DTV fiir den Discounter einen um 50 % héheren
Umschlagsgrad zu Grunde gelegt.

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

Dies mag zwar zum Teil insofern richtig sein, als eine umfassende
Berlcksichtigung nur moglich ist, wenn ein Verkehrsmodell zur Verfigung steht.
Hinzuweisen ist dann jedoch darauf, dass die von IVV angestellten Prognosen
bezlglich der Bonner Stral’e im Bereich des Einkaufszentrums eine
Verkehrszunahme erwarten. Damit hatte DTV die Verkehrsmengen fir den
Nachweis zu gunstig angesetzt und mit Berticksichtigung der Prognosen wurde
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 schlielen wir uns vollinhaltlich der Stellungnahme von Herrn Gunter Pohl
vom 17.7.2013 zu den Verkehrsuntersuchung der IVV an.

Zum Bereich offentliche Verkehrsflachen 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 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 Stralle, 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 fur die Lkws im Bereich der
nachsten betroffenen Anlieger MornerstralRe Nr. 33 bis 37 sowie der neue Uberbau Uber die

Rampe an der FuRgangerunterfihrung Widdiger Weg.

Da bei der Offenlage auch die Gebaudeansichten vorgelegt werden, sollten die Zuwegungen

zu den Laderampen auch dargestellt werden.
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Uberbauung FuRgéngerunterfiihrung Widdiger Weg

Gegen eine weitere Uberbauung der Rampe an der FuBgangerunterfihrung Widdiger Weg
um ca. 15 m bestehen grundsatzliche Bedenken. Die Vergrélterung des Angstraumes flr
Fullgéanger kann nicht durch Anbringung von Lampen (siehe Abwagung — Anlage zur
Vorlage 170/2013-7) gemindert werden.

Nur die Einsicht in den Tunnel kann das Sicherheitsgefuhl der Benutzer erhéhen und ist in

erheblichem Mal3e aus Sicht der staddtebaulichen Kriminalpravention ein Erfolg.

Bei einer Uberbauung muss die Rampe zur Beibehaltung der Neigung und Einsichtnahme in
die Unterfiihrung in gleichem MaR wie die Uberbauung verlangert werden. Dies wurde aber
bisher in keinem Plan dargestellt. Weiter wiirde die Uberbauung bedeuten, dass die
gesamten Stitzwande der Rampe abgebrochen und der neuen Héhenlage angepasst, sowie
im Bereich der Uberbauung Stiitzwéande 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.

Alternative Zufahrt fir die Anlieferfahrzeuge

Durch die bereits dargestellte Zufahrt von der Bonner Stral3e zu den Laderampen kdnnte das
Problem Fuldgangerunterfiihrung und Larmbelastigung der Anlieger der Mornerstralte gelost
werden. Denn die Stadt muss nicht den Bebauungsplan standig den Winschen des

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

Offentlicher Parkplatz an der Ecke Bonner Strale — Widdiger Weg

Im Plangebiet liegt der o6ffentliche stadtische Parkplatz auf dem Flurstlick Nr. 30. Hier sind
regelmaflig 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 Strale / Widdiger Weg ist
insbesondere fur 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.
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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 hierfir 6ffentliche Ersatzparkplatze gebaut?

Liegenschaften mit der Bezeichnung GF und GFL

Nach den vorliegenden Unterlagen sollen alle stadtischen Grundstlicke im Plangebiet mit
einer Gesamtgrofie von rd. 5.000 m? an den Investor verkauft werden. Lt. Kostenschatzung
der Stadt Bornheim flir das Blrgerbegehren ,Grundstlicksverkaufe Roisdorf* wird von einem
VeraulRerungserlds 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 Burgerbegehrens - auch eine Beteiligung an den
Baukosten des Kreisverkehrsplatzes Bonner Strale / Herseler Stralte / Siegesstralle
beinhaltet.

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

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

a) der Kreisverkehrsplatz auf der Bonner StralRe 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
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 regelmafig
Fahrzeugpulks, die zu einer erhdhten Belastung flhren.

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

Losung fur schwere Lkw und Kranwagen
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Der an der Bonner Stral’e ansassige Kfz-Betrieb Reuter muss mit seinen
schweren Lkw und Bergungsfahrzeugen eine Fahrmaoglichkeit Uber die beiden
Kreisverkehrsplatze zur Autobahn haben. Auch flr seine Kunden, wie z.B. die
Kranfahrzeugfirma Baumann aus Hersel, muss die Werkstatt noch erreichbar

sein.

der Kreisverkehr Bonner StraBe / Herseler StraRe / SiegesstraRe

,Fur eine Verkehrsbeziehung der Bonner Strale wird jedoch auch nach dem
Umbau weiterhin eine mangelhafte Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe E nach
HBS 2001) erreicht, sofern die MalRnahmen 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

e Kreisverkehr L 281/L 118

e Umfahrung Servatiusweg

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

e Ausbau

e Anbindung an Konigstralde Uber neuen Kreisverkehr

e Tempobeschrankung 10-20 km/h verkehrsberuhigter Geschaftsbereich

e Umgestaltung Kdnigstralle

e Einbahnverkehr Ost-West zwischen Secundastral’e und Peter-Fryns-Platz
e Tempo 10 bis 20 km/h — verkehrsberuhigter Geschaftsbereich

e Kreisverkehr Secundastralle
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e Sperrung MIV Wallraffstrale zwischen Burgstrale und Secundastralle

e Apostelpfad als unechte Einbahnstralie

e Neu: Mallnahmen zur Verringerung des Durchgangsverkehrs auf der
Alfred-Rademacher-Stralle

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 Stral’e um 1.400 bzw. 2.990 Kfz

fuhren.

Weiterhin soll es zu einer Reduzierung des Verkehrs auf der Konigstralie auf
7.600 Kfz/DTV und auf dem Servatiusweg auf 4.600 Kfz/DTV fihren, also
insgesamt 12.200 Kfz. Gezahlt wurden jetzt Gber 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 Wallrafstralle, Apostelpfad als unechte Einbahnstralie)

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
KdnigstralRe / 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 Stral3en
hat insgesamt zugenommen. Wenn man dies als Indiz fur die Qualitat der
Prognosen von IVV nimmt — und wir haben viele Beispiele fur 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.

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

Denn damit fiele die Bedingung fir 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

Grundstucksfragen in keiner Weise geklart.

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 Strallenbau 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 Kapazitatsprobleme an dieser Kreuzung sind

behoben.

Daher missen die Kosten flr den Bau des Kreisverkehrsplatzes, der wegen der
erhdhten 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
StralBe in die Grunflache verlegt wird und damit die Griunanlage erheblich

verkleinert wird.

In der Begriindung Tz. 6.1 (S. 13 vorletzter Absatz) wird ausgefiihrt, dass
der Gutachter Kocks bei der Beurteilung der Leistungsfahigkeit des
Kreisverkehrsplatzes Bonner StralRe/Siegesstralie/Herseler Stralle zur
Voraussetzung macht, dass die MaRnahmen des Planfalls D.1 2020 (FNP
realisiert werden. Die Prognosen in den Verkehrsgutachten der IVV Aachen

zur Verkehrsfiihrung KonigstraRe, insbesondere der D 1-Fall, sind durch den
Probebetrieb von April bis September 2013 gerade insbesondere was die

Verkehrsmenge angeht nachweislich widerlegt worden. Die prognostizierte
Reduzierung der Verkehrsmenge im Querschnitt Konigstrale / Servatiuswe

um 30 bis 40 % ist nicht nur nicht eingetreten, sondern es hat in der Realitat
sogar eine Erhohung des Verkehrs gegeben. Also ist davon auszugehen,
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dass auch die effektive Verkehrsmenge an der beurteilten Kreuzung deutlich
hoher ausfallt als prognostiziert. Dazu kommt, dass nach dem Ergebnis des
vom Gewerbeverein Bornheim beauftragten Verkehrsgutachtens der DTV

Verkehrsconsult durch das geplante Einkaufzentrum die Verkehrsmenge um
4.400 Fahrten oder 53 % hoher ausfallen wird als von der IVV ermittelt.

Dadurch wird auch die erwartete Qualitatsstufe nach HBS deutlich
schlechter ausfallen.

Gleiches gilt auch fur die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens vom
11.9.2013 (Begrundung Tz. 6.2, S. 17 oben) bezlglich der Gebaude Bonner
Strafde Nr. 73 bis 75 bzw. 100. Auch dieses Gutachten bezieht sich als
Grundlage auf den Prognose — Mit — Fall des Verkehrsgutachtens der IVV
zum EKZ. Die Larmauswirkungen werden durch die hohere Verkehrsmenge,
wie sie das Gutachten der DTV Verkehrsconsult ausweist, erheblich héher

werden und dann die die zulassigen Grenzwerte Uberschreiten.

3. Zur einzelhandelsorientierten Auswirkungsanalyse

Der Ausschul fur 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 einschliel3lich der
Verkehrsbezlige im gesamten Einzugsbereich Bornheim / Roisdorf auch

- durch einen von der Stadt Bornheim zu beauftragenden Gutachter der Nachweis
der Sortimentsvertraglichkeit insbesondere
o flUr 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 Kénigstralie)
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 Stralte, Stand

Februar 2013, der Fa. BBE Handelsberatung GmbH, Koéln, zugrunde gelegt.

Soweit deren Fazit in der vermeintlichen Erkenntnis mindet, dass das Planvorhaben dazu

geeignet ist, die Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung der Stadt Bornheim bei



24

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 gemafl § 11 Abs. 3
BauNVO liefert. Auch die im Schreiben der BBE vom 11.11.2013 (Anlage 4.4 zur Rats- und
Ausschullvorlage 570/2013-7) gemachten Ausflhrungen widerlegen nicht die Kritikpunkte

und das Fazit von Junker + Kruse in ihrer Kommentierung der Stellungnahme der BBE vom
29.4.2013, auf die ausdricklich verwiesen wird.

Zwecks Vermeidung insoweit unnoétiger Wiederholungen wird zum einen auf die den
Ausschuss- und Ratsmitgliedern noch dazu von der Stadt Bornheim vorenthaltene
.Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung des Bliros BBE Handelsberatung®, erstellt von
Junker + Kruse im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim im Januar 2013, verwiesen.

Zum anderen wird zwecks Vermeidung unndtiger Wiederholungen die auch insoweit
vollstandig zu Eigen gemachte beigefligte ,Fachliche Bewertung der Fortschreibung der
Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der Plausibilitdtskontrollen des
Bulros 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 Berlcksichtigung von Kern- und Randsortimenten)
wahlt, 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 BezugsgroRen gewahlt 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 erhéhen. Das Vorgehen der BBE flihrt 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 fur die gewahlte

Zonierung des Einzugsgebietes gilt. Diese pragt jedoch die gesamte Auswirkungsanalyse
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insofern, als auf dieser Basis Annahmen zu Abschopfungsquoten 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 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. fur

- bestehende Umséatze am Vorhabenstandort,

- Umsatzumverteilungen auRerhalb 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
Nahe 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 unterschatzt, die auf die Lebensmittelmarkte 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 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 fir die Ansiedlung eines Einkaufszentrums an der
Bonner StralRe in Bornheim-Roisdorf sich durch verschiedene intransparente, unzureichend

begrindete sowie unplausible Annahmen ,auszeichnet®, die im Ergebnis nach Einschatzung
von Junker + Kruse dazu flhren, dass die Auswirkungen vor allem in den zentralen
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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 anschlielenden fachlichen Bewertung der
Fortschreibung der Auswirkungsanalyse der BBE sowie der Kommentierung der
Plausibilitdtskontrollen des Blros Junker + Kruse durch die BBE zu der Erkenntnis, dass
zahlreiche wesentliche Kritikpunkte am Gutachten auch durch die modifizierte Fassung und
durch die erganzenden Ausfihrungen der BBE in Briefform nicht ausgeraumt werden.

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

Das Vorgehen von BBE beziglich der Abschlage fir 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 aulierhalb 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 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 m? zuldssig sein. Das widerspricht den Festsetzungen im

Einzelhandelsstandort und Zentrenkonzept, wonach der Toombereich ,grof3flachigen
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Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten“ aufnehmen soll, fir die in der
KodnigstralRe keine ausreichend groRRe Flachen vorhanden sind; Nach Darstellung in der

Begriindung (Tz.4) und in den textlichen Festsetzungen (Tz 1.2) sollen alleine 8 Betrieb mit

einer Verkaufsflache von jeweils unter 400 m? dort angesiedelt werden, die BBE spricht in
lhrem Schreiben vom 11.11.2013 sogar von 12 Betrieben mit insgesamt 2.850 m? VK-Flache
(21 % der Gesamt-VK-Flache). Das davon keine Bedrohung des Standortes Konigstrale
ausgehen soll, zumal die Sortimente weitgehend identisch sind, ist nicht nachvollziehbar.

Es fallt auf, dass die maximalen Flachen fir Bekleidung von vorher 2.500 gm (konzeptionelle
damals 1.750 gm) auf nunmehr 3.400 gm erhdht worden sind. Das heil3t, dass der Investor
fast doppelt so viel Verkaufsflachen fir Bekleidung herrichten kann, als urspriinglich
vorgesehen, was erhebliche und damit existenzgefahrdende 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 Gebrauch
gemacht haben. Man hat es dem Investor Uiberlassen, 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 Angebotsiuberschneidungen®
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. € Umsatz aus Bonn umverlagert
werden und 0,8 Mio. € aus Brhl, 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 fir Nahrungs- und Genul3mittel dargestellt. Kann sich der
Discounter, den wir alle dort ausdrtcklich nicht haben wollten, jetzt seine GroéRRe selbst
aussuchen?



28

Im Bereich Nahrungs- und Genulmittel 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 grof3te 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 fihlen bzw. mul} total ahnungslos sein, um das zu glauben!

Die geplanten Mall-Flachen werden in der Begrindung (Tz. 6.3, Seite 20 2. Absatz; Textliche

Festsetzungen Tz.1.1 und 1.5) als Bereiche ohne Verkaufsflachen und das eine Ausweitun
der moglichen Verkaufsflachen Uber die geplanten Festsetzungen hinaus nicht moglich sei
die jederzeit freizuhalten sind. Gleichwohl entspricht es der Lebenserfahrung, dass solche

Flachen zumindest teilweise als Verkaufsflachen genutzt werden. Wie will man das
verhindern?

Entgegen der Darstellung in der Begriindung (Tz. 7.1, Seite 22, vorletzter Absatz) wird das

Baudenkmal Friedhof Roisdorf gleichwohl durch den riesigen Baukorper, der sich in einer
Front in voller Front gegeniiber dem Friedhof erheben wird, erheblich beeintrachtigt werden.

In der Begrindung (Tz. 7.2 2., Seite 25 oben und textliche Festsetzungen Tz. 2.1) wird
ausgefuhrt, dass die Flachen des Plangebiets bereits heute bis zu einer GRZ von 0,8

versiegelt werden kénnen. Diese Feststellung ist falsch, denn die vorhandenen

Bebauungsplane Ro 15 und Ro 15.4 lassen lediglich eine GRZ von 0,4 bis 0,6 zu, wovon ein

Bereich ein Mischgebiet ist. Eine Uberschreitung GRZ bis 0,95 miiRte daher wesentlich

hoheren Grinausgleich bedingen als nur Grindéacher,

Soweit schlieRlich 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 fur das Land Nordrhein-Westfalen verkindeten
und am 13.07.2013 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP),
Sachlicher Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel, der ab sofort in allen laufenden
Bauleitverfahren zwingend zu bertcksichtigen ist.

SchlieRlich werden verschiedene fur die Beschlu¥fassung tber den Bebauungsplan

entscheidungsrelevante Sachverhalte wie z.B. die Kostenubernahme des Investors flir den

Kreisverkehr Bonner Straf’e vor der Einfahrt zum EKZ, die Kostenbeteiligung des Investors
an den Baukosten des Kreisverkehrsplatzes mit Bypassen im Bereich Bonner Stralke /
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Siegesstralle / Herseler Strale in einem sogenannten stadtebaulichen Vertrag und der Kauf
der erforderlichen stadtischen Grundstlcke in einem separaten Kaufvertrag geregelt. Beide
Vertragswerke mussen den politischen Entscheidern vor der BeschluRfassung in
endverhandelter Form vorgelegt werden.

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 gemal § 10 BauGB ware rechtswidrig.

Der Bebauungsplan wirde einer Normenkontrolle vor dem Oberverwaltungsgericht flr das

Land Nordrhein-Westfalen nicht standhalten und fur unwirksam erklart.

Dies als fristwahrende Stellungnahme gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB.

Es wird um eine schriftliche Eingangsbestatigung gebeten.
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Breuer, Ina

Von:

Gesendet: Montag, 20. Januar 2014 19:04

An: Breuer, Ina

Betreff: Erganzung meiner Stellungnahme zur erneuten Offenlage des BPlans Ro 17

Sehr geehrte Frau Breuer,

Im Anschluss an und unter Bezugnahme auf meine fristwahrende Stellungnahme vom 19.01.2014 werden
nachstehende Bedenken gegen die Zuldssigkeit der erneuten Offenlage mit den daraus folgenden
Implikationen fiir die Rechtswidrigkeit der gesamten verbindlichen Bauleitplanung nachgereicht.

Der Bebauungsplan Ro 17 in der Ortschaft Roisdorf leidet insofern an einem beachtlichenVerfahrensfehler,
als die Dauer der Auslegung und die Frist fiir Stellungnahmen bei der erneuten Offenlage entgegen § 4 a
Abs. 3 Satz 1 1.V.m. § 3 Abs. 2 Satz 1 und § 4 Abs. 3 Satz 3 BauGB unangemessen verkiirzt worden sind.
Die erneute Auslegung des Entwurfs des v.g. Bebauungsplanes mit den gednderten textlichen Festsetzungen
und der gednderten Begriindung erfolgte in der Zeit vom 06.01.2014 bis einschlieBlich zum 20.01.2014.

Da die nordrhein-westfélischen Schulferien vom 23.12.2013 bis einschlieSlich zum 07.01.2014 andauerten,
betrigt die Auslegungsfrist jedenfalls fiir Familien und Biirger mit schulpflichtigen Kindern im Grunde
genommen maximal 13 Tage, exklusive der beiden in diesem Zeitraum liegenden Wochenenden lediglich 9
Werktage. Die hier von der Stadt Bornheim vorgenommene Verkiirzung auf diesen Zeitraum ist nicht mehr
angemessen.

Zwar enthilt das Gesetz keine Definition dessen, was angemessen ist.

Jedoch setzt eine effektive Offentlichkeitsbeteiligung immer voraus, dass die Offentlichkeit zunzchst und
tiberhaupt die Moglichkeit erhilt, sich ausreichend zu informieren, und anschlieBend auch noch gentigend
Zeit verbleibt, um substantiiert Stellung zu nehmen.

Dabei ist Ausgangspunkt die gesetzliche Wertung, dass bei der offentlichen Auslegung eines
Bebauungsplanentwurfs der Zeitraum von einem Monat fiir die Auslegung und die Méglichkeit zur
Stellungnahme ausreicht, um dem Zweck der Offentlichkeitsbeteiligung Rechnung zu tragen (§ 3 Abs. 2
Satz 1 1.V.m. Satz 2, 2. Halbsatz BauGB), und diese Frist auch bei der erneuten Auslegung gilt (§ 4 a Abs. 3
Satz 11.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB), wenn die Gemeinde nicht — wie im vorliegenden Fall — von der
Moglichkeit einer Fristverkiirzung nach § 4 a Abs. 3 Satz 3 BauGB Gebrauch macht.

Dabei ist ebenfalls immer vom Sinn und Zweck sowie der Funktion eines Auslegungsverfahrens
auszugehen:

Das Auslegungsverfahren dient nach hochstrichterlicher Rechtsprechung zum einen der Beschaffung und
Vervollstandigung des notwendigen Abwigungsmaterials fiir die Gemeinde. Zum anderen ist es seine
Aufgabe, den von der Planung betroffenen Biirgern die Moglichkeit zu geben, ihre Rechte und Interessen
schon vor der abschlieenden Planungsentscheidung (Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB) geltend zu
machen und zu wahren (vgl. Bundesverwaltungsgericht [BVerwG], Beschl. v. 31.10.1989 — 4 NB 7/89,
juris-Rn. 19).

Entscheidend fiir die rechtsfehlerfreie Bemessung der Auslegungsfrist sind daher vor allem der Umfang und
die Komplexitit der Anderungen und Ergiinzungen, aber auch ihre Bedeutung fiir die Planungskonzeption
Isgesamt.

Nach diesen Kriterien sind die Auslegungsdauer und die Stellungnahmefrist zum 20.01.2014 vorliegend als
zu kurz anzusehen, weil sie weder eine ausreichende Informationsméglichkeit noch eine geniigende
Moglichkeit zur Stellungnahme gewihrleisten.

Wenn auch die Anderungen und Ergiinzungen der textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum
Bebauungsplan Ro 17 durch eine farbliche (grau/gelb) Hinterlegung von der Stadt Bornheim kenntlich
gemacht wurden, und diese Anderungen die erneute Offenlage der Planung gemiB § 4 a Abs. 3 BauGB
,bewirkten, wird man den Umfang der Anderungen nicht ernsthaft als noch so gering ansehen diirfen, dass
gemil § 4 a Abs. 3 BauGB die erneute Offenlage angemessen verkiirzt und Stellungnahmen noch dazu nur
zu den gednderten und erginzten Teilen abgegeben werden konnen.

Dabei sind bereits die farblich in den textlichen Festsetzungen hervorgehobenen Streichungen, Anderungen
und Ergiinzungen erheblich, und zwar bereits in rein quantitativer Hinsicht, beispielsweise mit der nun neu
als Tabelle 1 eingefiigten ,,Ubersicht der zulissigen Kernsortimente und der dazugehorigen maximalen

21.01.2014



Seite 2 von 4

Verkaufsfldchen®.

Insbesondere die Modifizierungen im Rahmen zulédssiger Nutzungsarten sind so grundlegend und gewichtig,
dass allein deshalb eine Verkiirzung der Auslegungsfrist von der Stadt Bornheim nicht hétte ernsthaft in
Erwigung gezogen und erst recht nicht umgesetzt werden diirfen.

Hinzu kommt eine Vielzahl inhaltlich gewichtiger Anderungen und Ergiinzungen in der nun erneut
offentlich ausgelegten Bebauungsplanbegriindung.

Dies beginnt mit entsprechenden Prizisierungen im Rahmen des stddtebaulichen Konzepts, die dazu fiihren,
dass die Differenzierung zwischen GroB3- und Kleinfldchigkeit faktisch aufgehoben wird, setzt sich fort mit
der fehlerhaften Beurteilung sog. Mallfldachen, die genuin auch dem Verkauf respektive als Verkaufsflichen
dienen, und setzt sich weiter fort anhand vieler nur vermeintlich marginaler Modifizierungen.

So ist beispielhaft der auf der Seite 13 der Bebauungsplanbegriindung angefiihrte sog. ,,Planfall D.1* durch
den sog. Probebetrieb der Stadt Bornheim insofern konterkariert worden, als nachweislich keine
Reduzierung des Verkehrsaufkommens festzustellen ist.

Ferner, um lediglich ein weiteres Beispiel herauszunehmen, bleibt offen und fragwiirdig, wie sich die auf der
Seite 25 im Rahmen der Merkmale der moglichen Auswirkungen angefiihrte Versiegelung des Bodens auf
maximal 0,95 zu den alten Bebauungsplédnen (bestehende verbindliche Bauleitpldne unter Textziffer 2.5, S.
4) rechtlich wie tatsdchlich verhilt.

Insgesamt ist nicht nur fiir einen juristisch geschulten Blick deutlich erkennbar, dass die Stadt Bornheim
offenbar vor dem Hintergrund einer Stellungnahme- und Einwendungsflut anldsslich der vorherigen
Offenlage gemil § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.06. bis 26.07.2013 erstmalig fundiert die bis dahin
schon vergleichsweise weit gediehene verbindliche Bauleitplanung einer zusétzlichen juristischen
Uberpriifung zugefiihrt hat.

In der entsprechenden Beschlussvorlage fiir die Ratssitzung am 03.12.2013 rdumte die Stadt Bornheim ein,
dass aufgrund des Ergebnisses der Abwigung zu den Stellungnahmen aus der

Offentlichkeitsbeteiligung und einer zusitzlichen juristischen Uberpriifung der Planung in den
textlichen Festsetzungen und der Begriindung des Bebauungsplanes Ro 17 Anderungen und Ergiinzungen
vorgenommen wurden.

Die Stadt Bornheim greift allerdings deutlich zu kurz, wenn in der v.g. Beschlussvorlage hierzu ausgefiihrt
wird, dass diese Anderungen und Erginzungen grundsitzlich lediglich die Konkretisierung der bisherigen
stidtebaulichen Ziele betréfen.

Wenn und soweit insbesondere seitens der Stadt ausgefiihrt wird, dass durch die weitere Ausdifferenzierung
der Anlagen innerhalb des geplanten Einkaufszentrums, die genaue Festsetzung des Plangebietes SO 2
sowie weiterer Festsetzungen und Begriindungen der Bebauungsplan besser auf die stddtebaulichen
Planungsziele ausgerichtet werden kann, und insbesondere den Zielsetzungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Bornheim mit der Weiterentwicklung der Festsetzungen besser entsprochen
werden konne, so entpuppen sich diese vermeintlich normalen und lediglich konkretisierenden Anderungen
und Erginzungen der textlichen Festsetzungen und der Begriindung bei bloBer Lektiire als wesentliche und
erhebliche Anpassungen der vorherigen Bauleitplanung.

Vor diesem Gesamthintergrund verbietet sich eine Verkiirzung der Auslegungsfrist im Rahmen einer
erneuten Offenlage.

Dies gilt schlussendlich umso mehr, als der Gutachter zum Einzelhandel in einer ergédnzenden
Stellungnahme bestitigt hat, dass mit den gednderten Festsetzungen den Voraussetzungen des Gutachtens
entsprochen werde mit der Folge, dass die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse daher nicht angepasst
werden miissten.

Soweit dann nach der Offenlage gemiB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.06. bis 26.07.2013 im
Rahmen der Abwiégung auch noch Gutachten zum Straf3en- und Bahnldrm sowie zum Kreisverkehr Bonner
StraBBe / Herseler Strale / Siegesstral3e erstellt wurden, deren Ergebnisse ebenfalls in die Begriindung zum
Bebauungsplan Ro 17 im Rahmen der erneuten Offenlage eingeflossen sind, und diese Gutachten nun
wihrend der erneuten Offenlage eingesehen werden konnten, ist es fiir einen selbst uneingeschrinkt an
dieser verbindlichen Bauleitplanung interessierten, miindigen Biirger schlechterdings unmoglich,

diese Vielzahl an erginzenden Gutachten, zusétzlich gewonnenen Erkenntnissen und vielen
Modifizierungen innerhalb von — je nach Sichtweise — 13 oder gar nur 9 Tagen auch nur ansatzweise
nachzuvollziehen oder gar hierzu auch noch einigermallen substantiiert Stellung zu nehmen.

Ein Weiteres kommt am Ende hinzu:

In der iiberwiegenden Mehrzahl handelt es sich bei den wenn auch farblich hinterlegten Anderungen und
Erginzungen der textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum Bebauungsplan Ro 17 um die von
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Anfang an bauplanungsrechtlich ,,neuralgischen* Punkte, die bereits Gegenstand bisheriger Einwendungen
respektive Stellungnahmen gemif3 § 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB gewesen sind.

Vor diesem weiteren Hintergrund wird mit dem verwaltungsseitigen Hinweis in der 6ffentlichen
Bekanntmachung vom 09.12.2013 darauf, dass wihrend der Auslegungsfrist Stellungnahmen nur zu den
gednderten und ergiinzten Teilen abgegeben werden konnen, die mit dieser Regelung originir vom
Gesetzgeber verfolgte Zielsetzung vor dem Hintergrund der Priklusion geméal § 47 Abs. 2 a VwGO
»pervertiert®.

Denn die Beschrinkung des Vorbringens von Anregungen auf die gednderten und ergénzten Teile ist dann
ermessensfehlerhaft und damit abwigungsfehlerhaft, wenn durch die Anderung oder Erginzung eines Teils
des Bauleitplans auch solche privaten oder o6ffentlichen Belange in einer abwigungsrelevanten Weise im
Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB beriihrt werden, dass sie von den durch die Anderung oder Erginzung
gezogenen Interessengeflechten nicht abgeschichtet werden diirfen und konnen (vgl. Battis, in:
Battis/Krautzberger/Lohr, Kommentar zum BauGB, 12. Aufl. 2014, § 4 a, Rn. 4).

Vor diesem Gesamthintergrund erlaubt sich der Einwender hiermit, auf seine im Rahmen der vorherigen
Offenlage gemil} § 3 Abs. 2 BauGB form- und fristgerecht bei der Stadt Bornheim eingereichte
Stellungnahme vom ... [26.07.2013] zu verweisen, die hiermit unter Bezugnahme auf die farblich
hinterlegten Anderungen und Ergiinzungen der textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum erneut
offentlich ausgelegten Bebauungsplan vollumfinglich zum Gegenstand auch dieser Stellungnahme erklirt
werden.
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53332 Bornheim, 15.01.2014

Stellungnahme 7 zO

Herrn Burgermeister
Wolfgang Henseler
Rathaustralle 2e
53332 Bornheim

Erneute Offenlage des Entwurfs des Bebauungsplanes Ro 17 — Erweiterung des
toom-Marktes zu einem Einkaufszentrum

hier: Stellungnahme zum Entwurf bei der erneuten Offenlage fiir den Bereich of-
fentliche Verkehrsflachen

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

zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Ro 17 in der erneuten oOffentlichen Auslegung
vom 06.01.2014 bis 20.01.2014 nehme ich fur den Bereich &ffentliche Verkehrsflachen
wie folgt Stellung und mochte die nachstehend naher beschriebenen Anregungen bzw.
Bedenken vorbringen. Meine Anregungen und Bedenken in meinem Schreiben vom
15.07.2013 wurden nicht entsprechend meiner Intension bearbeitet.

1. Planunterlagen

Bei den im Internet zur Verfigung gestellten Unterlagen der derzeitigen erneuten Of-
fenlage befindet sich nur der Bebauungsplan-Entwurf (ohne Datum) mit dem Kreisver-
kehrsplatz an der Einfahrt zum Einkaufszentrums an der Bonner Strale, als Datei
»2_Bebauungsplan_Ro_17.pdf benannt.

In diesem Plan fehlt insbesondere die Darstellung fir den neuen Uberbau Uber die
Rampe an der FuRgangerunterfUhrung Widdiger Weg. Diese Verkehrsflache liegt in-
nerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes.

In der Stellungnahme der Stadt zu meinem Schreiben vom 15.07.2013 wird erklart,
dass
"der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung erstellte Gestaltungsplan nur
die grundlegenden Planungsabsichten des Vorhabens vor der Erstellung des
Bebauungsplanentwurfs mdglichst friihzeitig verdeutlichen soll. Dieser Plan
unterliegt keinem Rechtsrahmen, ist daher in der Gestaltung unverbindlich
und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht zwingend erforderlich"

Hier wird der Offentlichkeit bei der friihzeitigen Beteiligung etwas gezeigt, woran sich
spater keiner mehr zu halten braucht. Ebenso ist es mit den Gebaudedarstellungen.

Da denkt man direkt an Parallelen zum Bebauungsplan Bo 13. Da gaben auch Darstel-
lungen und Plane als Anlagen zum Satzungsbeschluss, die mit der spateren Ausflh-
rung keine Ahnlichkeit hatten.
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2. Uberbauung FuBgangerunterfithrung Widdiger Weq

Gegen eine Uberbauung der Rampe an der FuRgangerunterfiihrung Widdiger Weg um
ca. 15 m bestehen grundsatzliche Bedenken. Die Vergrolierung des Angstraumes fur
FuRganger kann nicht durch Anbringung von Lampen (siehe Abwagung — Anlage zur
Vorlage 170/2013-7) gemindert werden.

In der Stellungnahme der Stadt (im Internet als "6_3 Abwaegung_Oeffentlichhkeit.pdf"
bezeichnet) zu meinem Schreiben vom 15.07.2013 wird erklart:

"Eine Verlangerung des Fuldigangertunnels ist nicht geplant".

Das sollte wohl richtig heiRen "Eine Verlangerung der Rampen ist nicht geplant”

Dies beruht auf der Aussage, dass nach fachtechnischer Vorprifung die erforderliche
lichte HOhe zum Passieren der Fu3gangerunterfuUhrung eingehalten wird.

Wenn auch die Mindestlichthéhe 2,50 m bei dem Beginn des Uberbaus noch vorhan-
den ist, ist die Einsichtnahme in den Tunnel nicht mehr gegeben.

Auf dem Foto ist gut erkennbar, dass die Benutzer der UnterfUhrung vom Rampenbe-
ginn an, die gesamte UnterfuUhrung gut einsehen konnen.

Nur die Einsicht in den Tunnel kann das Sicherheitsgefuhl der Benutzer erh6hen und
nur das ist in erheblichem Malie aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention ein
Erfolg.

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

Da im vorliegenden Bebauungsplan keine Zufahrten zur den Ladestellen dargestellt
sind, kann man auch daraus schliel3en, dass die bisherige Konzeption der Laderampen
und der Umfahrt fur die Anlieferfahrzeuge entlang der Bahnstrecke nicht mehr beibe-
halten wird.
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Da diese Umfahrt fir die Anlieferfahrzeuge und den o6ffentlichen Verkehr fur Radfahrer
und Fullganger sowie Leitungstrager freizugeben ist, sollte hier auch die Darstellung
"Offentliche Verkehrsflache" gewahlt werden.

3. Alternative Zufahrt fiir die Anlieferfahrzeuge

Durch die bereits einmal dargestellte Zufahrt von der Bonner Stral3e zu den Laderam-
pen konnte das Problem Ful3gangerunterfUhrung und Larmbelastigung der Anlieger der
Mornerstralle geldst werden. Denn die Stadt muss nicht den Bebauungsplan standig
den Winschen und Grundrissen des Investors anpassen (wie beim Bebauungsplan Bo
13 immer wieder geschehen), sondern muss die Vorgaben im Sinne der Bevodlkerung
stellen.

Es ist schon sehr merkwirdig (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 hdherem Fulligangerverkehr — fur
den Rangierverkehr auf der Kdnigstral3e positive Aussagen gemacht hat.

Eine Zufahrt von der Bonner StralRe zu Laderampen ist auch nicht zwingend mit Ran-
gierbewegungen von Lkws auf der Bonner Stralde verbunden. Bei allen mir bekannten
Markten (aul3er Nettomarkt in Bornheim) erfolgen keine Rangierbewegungen der Liefer-
und Entsorgungsfahrzeuge auf Hauptverkehrstral3en.

Die Ablehnung einer Zufahrt von der Bonner Stra3e beruht offensichtlich nur auf den
Interessen des Bauherrn.

4. Offentlicher Parkplatz an der Ecke Bonner StraRe — Widdiger Weg

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

Nutzungen durch Beschaftigte umgebenden Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen konnten nicht beobachtet werden. Den Kunden und Beschaftigten der Apo-
theke und der umgebenden Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen stehen
eigene Firmenparkplatze zur Verfugung.

Auch aulerhalb der Sprechzeiten der Arztpraxen und an Wochenenden kann auch ei-
ne Benutzung des Parkplatzes festgestellt werden.

Nun soll dieser offentliche Parkplatz mit 16 Stellplatzen soll ersatzlos entfallen und das
Grundstlck von 924 m? nur den Interessen des Investors geopfert werden.

Die Erhaltung des Parkplatzes an der Bonner Stral3e ist fur 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.

Wie auf dem Satellitenfoto (Anlage 2 zu diesem Schreiben) erkennbar ist, werden
offensichtlich bei Beerdigungen nicht nur beide Parkplatze am Friedhof bendtigt,
sondern auch noch Fahrzeuge in der Mainzer Stralle geparkt.

5. 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.

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

Auch wenn die Realisierung der Bushaltestellen sowie die dafiir notwendige Anderung
des Buswegeplans noch abgestimmt werden muss, sollte die Kostenubernahme durch
den Investor vertraglich festgelegt werden.

6. Kreisverkehrsplatz an der Kreuzung Bonner Str. — Herseler Str./SiegesstraRe

In der Stellungnahme der Stadt (im Internet als "6_3 Abwaegung_Oeffentlichhkeit.pdf"
bezeichnet) zu meinem Schreiben vom 15.07.2013 wird erklart:

"Die MaRnahmen des Planfalls D 1 stehen im Rahmen des Bebauungspla-
nes RO 17 nicht zur Diskussion"

In der Begriindung zu der erneuten Offenlage steht dann:
"Unter der Voraussetzung der Realisierung der Mallinhahmen des Planfalls
D.1 2020 (FNP) kann fur alle Fahrbeziehungen eine deutliche Verbesserung
(Qualitatsstufen 3 x A und 1 x B nach HBS 2001) erreicht werden. Dies fuhrt
in der Gesamtbewertung zu einer guten Verkehrsqualitat des gesamten Kno-
tenpunktes entsprechend der Qualitatsstufe B nach HBS 2001"

Das passt ja nun nicht zusammen.

In den Verkehrsuntersuchungen IVV wird nur empfohlen, dass bei Realisierung des
Einkaufszentrums, der Umbau der Kreuzung Bonner Str. — Herseler Str. / Siegesstralle
in einen Kreisverkehrsplatz mit Bypass umgebaut wird. Text:
"Zur langfristigen Verbesserung der verkehrlichen Qualitat des Kreuzungs-
punktes wird daher der Umbau zu einem Kreisverkehrsplatz mit Bypass

empfohlen"

Die Empfehlung fur den 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 Kreisverkehrsplat-
zes wegen der erhdhten Verkehrsmengen Voraussetzung fir den Bau des Einkaufs-
zentrums ist und zum Bebauungsplan gehort.

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.

In dem Verkehrsgutachten des Biros DTV Daten Technik VERKEHRSCONSULT
GmbH, welches im Auftrag des Gewerbevereins Bornheim erstellt wurde, wird davon
ausgegangen, dass nach Fertigstellung der L 183n, die Verkehrsmengen auf der Bon-
ner Stral3e (Richtung Bonn) und auf der Herseler Stral’e um 30 % gemindert werde.

Die Aussagen von DTV Daten Technik VERKEHRSCONSULT GmbH beruhen auf ei-
ner Uber 4 Tage gehenden Zahlung an dem Knotenpunkt. Das ist fur mich eine realisti-
sche Grundlage fur ein Gutachten.

Die Verkehrsprognosen von IVV wurden nach einer Zahlung tber 3-Stunden an dieser
Kreuzung erstellt.

Wenn man sich die Prognosen von IVV in der Tabelle 1 als Anlage zu diesem Schrei-
ben ansieht, sind die unterschiedlichen Zahlen — z.B. flr den Prognose-Null-Fall 2020
Bonner Stral3e (Richtung Bonn) in der Spalte B, in den Zeilen 9, 11 und 15 nicht nach-
vollziehbar. Da sind fur den gleichen Zeitraum der Prognose-Null-Fall 2020 Steigerun-
gen von 38 % gegenuber FNP 2007 und bei der Untersuchung 2012 gegenuber 2010
noch einmal 21 % erhdhte Verkehrsmengen genannt.

Bei der von DTV Daten Technik VERKEHRSCONSULT GmbH genannten Minderung
um 30 % gegenuber der Zahlung von 2012, wirde die Bonner Stralde (Richtung Bonn)
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auf die Verkehrsmengen von 1995 (Zahlung des Landesbetriebes Strallenbau NRW)
zuruckfallen.

Bei diesen Zahlen wirde die Stadt Bornheim wohl kaum einen Kreisverkehrsplatz fur
600.000 Euro bauen.

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

Bedenklich ist, dass der Kreismittelpunkt ca. 11,60 m aus der Achse der Bonner Stral3e
in die Grunflache verlegt wird und damit die Grinanlage erheblich verkleinert wird.

Dabei mussen nach dem Plan des Ingenieurburos nun 7 Baume gerodet werden.

Wegen der Platzverhaltnisse begnigt man sich dann beim Kreisverkehrsplatz Herseler
Stralde/Bonner Stralle mit einem AulRendurchmesser von 26 m, obwohl man fur die
Einfahrt zum Parkhaus des Einkaufszentrums einen Kreisverkehrsplatz mit einem Au-
Rendurchmesser von 32 m flur erforderlich halt.

8. Losung fiir schwere Lkw und Kranwagen

Der an der Bonner Stralle ansassige Kfz-Betrieb Reuter muss mit seinen schweren
Lkw und Bergungsfahrzeugen eine Fahrmdglichkeit Uber 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.

Eine Zugrundelegung bei der Bemessung, die Schleppkurven fur die Durch- und Um-
fahrtsmadglichkeit eines LKW- Sattelzuges als maximal raumbeanspruchendes Kfz ge-
nagt in diesem Falle nicht.

Hier muss bei der Darstellung des Kreisverkehrsplatzes im Bebauungsplan auch eine
gerade Uberfahrmoglichkeit dargestellt werden, wie das auch bei dem Kreisverkehrs-
platz L 183 / K 12n in Dransdorf realisiert wurde.

Gleiches gilt dann auch fur den Kreisverkehrsplatz Bonner Stralle — Herseler Stra-
Re/Siegesstralie.

Eine Ignorierung dieser Forderung ist fur den Kfz-Betrieb existenzbedrohend.

Zusammenfassung

Meine Anregungen und Bedenken bringe ich vorsorglich vor, habe jedoch die Hoffnung,
dass der Rat der Stadt Bornheim, im Interesse von vielen Bornheimer Burgern und den
in ihrer Existenz bedrohten Gewerbetreibenden, ein Bauvorhaben in dieser Gro3en-
ordnung ablehnt und uns die zusatzlichen Verkehrsbelastungen, die ja vom Gutachter
IVV schon gerechnet wurden, erspart.

Anlagen:
Tabelle 1

Satellitenfoto
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53332 Bornheim, 17.01.2014

Stellungnahme 7.1 zO

Herrn Burgermeister
Wolfgang Henseler
Rathaustralle 2e
53332 Bornheim

Erneute Offenlage des Entwurfs des Bebauungsplanes Ro 17 — Erweiterung des
toom-Marktes zu einem Einkaufszentrum

hier: Stellungnahme bei der erneuten Offenlage zu der Verkehrsuntersuchung
vV

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

zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Ro 17 in der erneuten oOffentlichen Auslegung
vom 06.01.2014 bis 20.01.2014 nehme ich fir den Bereich Verkehrsuntersuchungen
wie folgt Stellung und mochte die nachstehend naher beschriebenen Anregungen bzw.
Bedenken vorbringen. Meine Anregungen und Bedenken in meinem Schreiben vom
17.07.2013 wurden nicht entsprechend meiner Intension bearbeitet.

Auftrag Verkehrsuntersuchungen

Die Ausfuhrungen in meiner Stellungnahme vom 17.07.2013 zu der Beauftragung von
unabhangigen Gutachtern durch die Stadt wurde in der Stellungnahme der Stadt Born-
heim (im Internet als "6_3_Abwaegung_Oeffentlichhkeit.pdf" bezeichnet) wie folgt be-
antwortet:
"Die Bearbeitung des Verkehrsgutachtens zum Bebauungsplan durch das
vom Investor ursachlich damit beauftragte Fachgutachterbiro wurde bereits
frihzeitig eingestellt, da die Verwaltung aufgrund der politischen Beschluss-
lage ein vorhabenunabhangiges Blro zu beauftragen hatte. Diesem Arbeits-
auftrag ist die Verwaltung der Stadt Bornheim durch die Beauftragung des
Blros IVV Ingenieurgruppe fur Verkehrswesen und Verfahrensentwicklung,
Aachen, nachgekommen. Die Beauftragung erfolgte direkt durch die Stadt
Bornheim"

Bei der Firma IVV Ingenieurgruppe fur Verkehrswesen, kann man in keinem Fall von
einem vorhabenunabhangigem Buro sprechen. Da IVV bereits fur den vorherigen Pro-
jektentwickler ITG im Jahre 2010 eine Verkehrsuntersuchung vorgelegt hatte, war das
Ergebnis, der vom vorherigen Auftrag angepassten und offensichtlich flr den Investor
sehr positiven Aussage der Verkehrsuntersuchung und der sogenannten Auswirkungs-
analyse vorhersehbar.
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In meiner Stellungnahme vom 17.07.2013 hatte ich mich bereits eingehend uber die
Qualitat der Verkehrsuntersuchungen geaufert.

Die Firma IVV Ingenieurgruppe fur Verkehrswesen ist entweder nicht qualifiziert, oder
will mit wenig Aufwand attraktive Auftrage abwickeln.

Die Firma IVV Ingenieurgruppe fur Verkehrswesen, hat schon seit dem Jahre 2003
Verkehrsuntersuchungen fir die die Stadt Bornheim durchgefuhrt, die in ihren Aussa-
gen widerspruchlich, nicht nachvollziehbar, nachweislich falsch und deren Grundlagen
sehr fragwirdig sind.

Es entsteht der Eindruck, dass die Verkehrzahlen mit einem Zufallsgenerator erzeugt
wurden und der Gutachterin die Verkehrswege in Bornheim vollig unbekannt sind.

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

Hier wird zum Beispiel eine Sackgasse durch die Einbahnregelung Konigstralde um 900
Autos/Tag oder ein Wirtschaftsweg um 300 Autos/Tag entlastet.

Die Ausflhrungen in meiner Stellungnahme vom 17.07.2013 zu der Wertung der Ver-
kehrsuntersuchungen von IVV wurde durch die Stadt wurde in der Stellungnahme der
Stadt Bornheim (im Internet als "6_3 Abwaegung_Oeffentlichhkeit.pdf" bezeichnet)
wie folgt beantwortet:

"Im Zuge der Erarbeitung eines Verkehrsmodells werden mdoglichst viele
Stral3en in das Untersuchungsnetz einbezogen. Nicht fur alle Stral3en liegen
auch empirische Daten vor. Ein Verkehrsmodell wird daher an punktuellen
Erhebungsdaten und allgemeinen Mobilitatsparametern geeicht. Je mehr
Verkehrsbedeutung eine Stral’e hat, umso konstanter ist der Belastungszu-
stand und umso genauer lassen sich aus dem Modell die entsprechenden
Werte abgreifen"

Samtliche verfugbaren Zahlungen wurden in das Verkehrsmodell implemen-
tiert und damit bertcksichtigt. Je mehr Zahlungen vorliegen (auch an ver-
meintlich nicht relevanten Stellen) desto besser kann ein Verkehrsmodell
geeicht werden.)

Die MalRnahmen des Planfalls D 1 stehen im Rahmen des Bebauungsplanes
RO 17 nicht zur Diskussion. Es liegen entsprechende Ratsbeschllsse vor.
Die Wirkung des Einkaufszentrums ist zunachst auch auf der Basis des
Prognose-Null-Falls berechnet worden, der Planfall D1 zeigt lediglich, dass
auch eine Realisierung des Einkaufszentrums mit den MalRnahmen des
Planfalls D 1 moglich ist"

Zu den samtlichen verfigbaren Zahlungen gehoren die folgenden Verkehrszah-
lungen in Bornheim, die als Grundlagen fiir Gutachten von IVV Ingenieurgruppe
fur Verkehrswesen, dienen konnen:

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 Kénigstrale, daher
Auswertung mit Blick auf PVT — Verkehrsuntersuchung 2000)

d) Daten aus Verkehrsuntersuchungen von IW aus den Jahren 1993 und
1995/1996.
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e) Fir 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 Stral3en, z.B. Ful3-
kreuzweg, Uedorfer Weg, Apostelpfad usw. wurden nach meiner Information nur
durch Rechnersimulationen ermittelt und nie gezanhlt.

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 Hohe Konigstralle 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 Konigstralte im November 2006 ergaben die
Zahlungen der Stadt Bornheim 10.400 Autos/Tag.

c) Am 30./31.01.2007 wurden im Bereich Kdnigstralde 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 Stral’e 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 StralRenbau 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) Kurzzeitzahlung (30min) an der Bonner Strale/Adenauer Allee.

b) Kurzzeitzahlung am 10.01.2012 von 16:00 Uhr bis 19:00 Uhr an der Kreuzung
Bonner Stralle — Herseler Stral3e/Siegesstralie.

Soweit meine Ausfiihrungen zu "samtliche verfugbaren Zahlungen", die teils sehr
veraltet und auch nicht an den Stellen, die fiir eine verwertbare Verkehrsuntersu-
chung erforderlich sind, vorliegen.

Ermittlung des Verkehrsaufkommens fiir das neue Vorhaben.

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

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

Die Verkehrszahl der Aeltersgasse wird mit 2.500 Autos/Tag DTV angege-
ben und soll damit die Konigstrale entlasten. Obwohl die gleiche Gutachterin
die Aeltersgasse im April 2007 wegen des Bo 13 von 2.800 Autos/Tag DTV der
Verkehrsuntersuchung 2003 auf 900 Autos/Tag DTV zurtickgestuft hat.
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b) Die Donatusstralde 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
Donatusstral’e noch nie gesehen. Bei geparkten Autos ist hier kaum noch die
vorgeschrieben Restfahrbahnbreite von 3,05 m vorhanden.

Zusammenfassend kann man sagen, dass die Verkehrsuntersuchungen der Ingeni-
eurgesellschaft [VV_unbrauchbar sind. Die Bearbeitung der Verkehrsuntersuchungen
kann nur unter vollig fehlender Ortskenntnis mit Computerprogrammen und ohne rele-
vante Zahlungen erfolgt sein.

Die Firma DTV Daten Technik VERKEHRSCONSULT GmbH hat im Auftrag des Ge-
werbevereins ein Verkehrsgutachten gemacht und direkt auf der Bonner Stral’e im Be-
reich zwischen Adenauerallee und Widdiger Weg Zahlungen uber 1 Woche vom
29.08.2012 bis 05.09.2012 durchgefihrt. Dabei wurde eine Verkehrsmenge 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 Zahlung an der
Adenauerallee und einer Kurzzeitzahlung von 3 Stunden am 10.01.2012 von 16-19 Uhr
an der Kreuzung Bonner Stralle — Herseler Stral3e/Siegesstrale.

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

Die Firma DTV Daten Technik VERKEHRSCONSULT GmbH hat fur die Erstellung des
vom Gewerbeverein beauftragten Gutachtens noch einige weitere Zahlungen durchge-
flhrt.

Dazu wurden Knotenstromzahlungen uber je 72 h und Querschnittszahlungen uber je ei-
ne Woche durchgeflihrt. Die Erhebungen erfolgten in Abstimmung mit dem Auftraggeber
an den nachfolgend genannten Standorten zu den angegebenen Zahlzeiten.

Knotenstromzahlungen mittels Videozahlgerat:

KP 1: Bonner Stral3e L 183/ Herseler Stral’e L 118/ Siegesstrale 29.8. - 1.9.2012
KP 2: Bonner Stral3e L 183/ Adenauerallee 5.9. - 8.9.2012

KP 3: Konigstrale L 183/ Muhlenstrale/ Apostelpfad 10.9. - 13.9.2012

Querschnittszahlungen 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: Schumacherstral3e 29.8. - 5.9.2012

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

Solche Zahlungen werden fur ein serioses Verkehrsgutachten gebraucht.

Aber ausgerechnet die Firma IVV_Ingenieurgruppe fiir Verkehrswesen wird von
der Stadt als Richter uber die Aussagen im Verkehrsgutachten der der DTV Daten
Technik VERKEHRSCONSULT GmbH bestellt und hat dazu eine Stellungnahme
abgegeben.

Da fallt einem nur der Spruch vom Bock, dem man zum Gartner gemacht hat, ein.

Auswirkungen des EKZ auf die Verkehrsmengen in der Konigstrae

Die Ausfuhrungen in meiner Stellungnahme vom 17.07.2013 zu den Auswirkungen auf
die Verkehrsmengen in der Kénigstralle gemafl den Verkehrsuntersuchungen von IVV
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wurde durch die Stadt wurde in der Stellungnahme der Stadt Bornheim (im Internet als
"6_3_Abwaegung_Oeffentlichhkeit.pdf" bezeichnet) wie folgt beantwortet:

"Die Wirkung des Einkaufszentrums ist zunachst auch auf der Basis des
Prognose-Null-Falls berechnet worden, der Planfall D1 zeigt lediglich, dass
auch eine Realisierung des Einkaufszentrums mit den MalRnahmen des
Planfalls D 1 moglich ist"

Danach wirden sich die Verkehrsmengen durch das Einkaufszentrum im Bereich der
Konigstralle zwischen Secundastrale und Schillerstral’e nach der Verkehrsuntersu-
chung IVV vom 29.05.2012 vom Prognose-Null-Fall 2020 um +1.200 Autos/Taq auf
15.700 Autos/Tag steigern. Bei der Prognose fur den Planfall D.1 wird dann eine Min-
derung um -4.000 Autos/Tagqg auf 11.700 Autos/Tag angegeben.

Bei dem Probebetrieb der Einbahnstrale hat sich jedoch gezeigt, dass durch den Plan-
fall D.1 keine Minderung der Verkehrsmengen auf diesem Abschnitt der Kdnigstralie
erfolgte. Ware der Probebetrieb nach dem Planfall D.1 vollstandig nach dem Ratsbe-
schluss vom 29.04.2003 mit Sperrung der Wallrafstral3e durchgefihrt worden, hatte es
auf der Konigstralde noch eine erhebliche Steigerung der Verkehrsmengen gegeben.

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 den grolien Umweg Uber die L 281 zum
Einkaufszentrum fahren.

Nach dem Gutachten der DTV Daten Technik VERKEHRSCONSULT GmbH werden
die Verkehrsmengen auf der KonigstraBe durch die Realisierunqg des EKZ um
1.978 Autos/Taqg = 15,7 % auf 14.578 Autos/Tag gegeniiber dem derzeitigen Stand
von 12.600 Autos/Tag steigen.

Das halte ich fur eine plausible Aussage.

Doch in der Abwagung zum Offenlagebeschluss wird von der Stadt 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 Konigstralde bleibt nur die Hoffnung, dass der Rat der Stadt Born-
heim keinen Bebauungsplan nach den bisher vorliegenden Unterlagen und insbeson-
dere auf der unzureichenden Verkehrsuntersuchung der IVV Ingenieurgruppe fur Ver-
kehrswesen nach der erneuten Offenlage als Satzung beschlief3t.
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Stellungnahme 7.2 zO 53332 Bornheim, 19.01.2014

Herrn Burgermeister
Wolfgang Henseler
Rathaustralle 2e
53332 Bornheim

Erneute Offenlage des Entwurfs des Bebauungsplanes Ro 17 — Erweiterung des
toom-Marktes zu einem Einkaufszentrum

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

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

zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Ro 17 in der erneuten offentlichen Auslegung
vom 06.01.2014 bis 20.01.2014 nehme ich fur den Bereich beschleunigtes Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) wie folgt Stellung und méchte die nachstehend
naher beschriebenen Anregungen bzw. Bedenken vorbringen. Meine Anregungen und
Bedenken in meinem Schreiben vom 19.07.2013 wurden nicht entsprechend meiner In-
tension bearbeitet und werden daher erneut vorgebracht.

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

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

a) Gemal} den Vorlagen 570/2013-7 mit Beschluss des Rates vom 03.12.2013 und
soll beim Bebauungsplan Ro 17 weiterhin ein Verfahren nach § 13a BauGB (be-
schleunigtes Verfahren) angewendet werden. Hiergegen bestehen grundsatzli-
che Bedenken:

b) Sinn des § 13a des BauGB

Durch das neue Gesetz soll ein neues beschleunigtes Verfahren fur Bebau-
ungsplane eingefuhrt werden, die der Innenentwicklung der Stadte und Gemein-
den dienen sowie dem hier bestehenden hohen Anpassungs- und Investitions-
bedarf Rechnung tragen und damit einer nachhaltigen Stadtentwicklung entge-
genkommen. Die fur die Innenentwicklung der Stadte, ihre Urbanitat und die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung notwendige Schaffung und Siche-
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rung zentraler Versorgungsbereiche sollen durch ein erganzendes Steuerungs-
instrument verbessert werden.

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

Die Vorrausetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind hier nicht gege-
ben. Im vorliegenden Fall soll der heutige toom-Markt zu einem Einkaufszentrum
vergrofRert werden. Es wird dabei angenommen, dass keine planungsrechtlichen
Hemmnisse, die der Aufstellung des Bebauungsplans entgegenstehen, vorhan-
den sind und keine negativen Auswirkungen auf die Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen
Grundversorgung innerhalb der Stadt Bornheim und ihrer Nachbarkommunen
ausgelost werden. Diese Annahme ist aber unzutreffend.

Hier sollen die nach den rechtskraftigen Bebauungsplanen Ro 15 und Ro 15.4
als Mischgebiet ausgewiesenen Flachen nun mit einem neuen Bebauungsplan
Ro 17 in ein Sondergebiet gemal § 11 Abs 3 Nr. 1 BauNVO umgewandelt wer-
den.

Bei diesem Planvorhaben kann man nicht mit einer Innenentwicklung und stad-
tebaulichen Nachverdichtung im Innenbereich argumentieren.

Fur die Grundversorgung der Bevdlkerung und dabei insbesondere im Bereich
Lebensmittel in Bornheim hat das Projekt eine erhebliche und auf den EDEKA-
Markt existenzbedrohende Auswirkungen. Eine Minderung des Angebotes in
diesem Bereich hatte fur die Bevolkerung im Nahversorgungsbereich des Ortes
Bornheim katastrophale Folgen.

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

In der Stellungnahme der Stadt (im Internet als "6_3 Abwaegung_ Oef-
fentlichhkeit.pdf" bezeichnet) zu meinem Schreiben vom 19.07.2013 wird erklart:

"Die groReren Anbieter von Elektroartikeln in Roisdorf und Waldorf
befinden sich aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen. Wett-
bewerbswirkungen infolge der Ansiedlung eines zusatzlichen Anbie-
ters im zentralen Versorgungsbereich haben daher keine stadtebauli-
che Relevanz"

Der Nettomarkt in Bornheim, der in einem Abstand von rd. 1000 m zum geplan-
ten Einkaufszentrum liegt, gehdrt danach zum zentralen Versorgungsbereich.
Die Firma Lamprichs, die in einem noch geringeren Abstand zum geplanten Ein-
kaufszentrum liegt, wird als aulderhalb des zentralen Versorgungsbereiches an-
sassig bezeichnet. Die Nahe zu einem geplanten Media-Markt hat fur diese Fir-
ma betriebsgefahrdende Auswirkungen.

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

Argumente der Versorgung der Bevolkerung 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
fahrt rd. 30.000 Artikel fur den taglichen Bedarf.

Eine Vergrolerung des Angebotes mit dem geplanten Einkaufszentrum ist far
die Versorgung der Bevodlkerung nicht zwingend notwendig. Zumal ein von der
Stadt beauftragter Einzelhandelsgutachter fur Bornheim bei Lebensmitteln eine
Kaufkraftdeckung von 138 % festgestellt hat.
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d)

Argumente der Schaffung von Arbeitsplatzen ziehen nicht, weil die Existenz von
anderen Einzelhandelsbetrieben bedroht ist und damit ein Verlust von Arbeits-
platzen in diesem Bereich folgen wird.

Ausschluss der Anwendung des § 13a

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte
Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachti-
gung der in § 1 BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Hier sind zumindest die Schutzguter:

= Mensch (wegen der erheblichen zusatzlichen Verkehrserzeugung mit Einfluss
auf die Lebensqualitat des Menschen und die Wohn- und Wohnumfeldfunktio-
nen)

= Boden (wegen der erhohten Versiegelung und damit der Beseitigung der vor-
handenen begrinten Flachen im Bereich des geplanten Bebauungsplanes Ro
17)

= Luft (wegen Immissionen aus dem erhohten Verkehrsaufkommen)
betroffen.

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

Die Anwendung des § 13a BauGB ist ja auch umstritten weil hiermit eventuell
gegen EU-Recht verstollen und auch der Naturschutz bei der Bauleitplanung
ausgehebelt wird. Siehe hierzu die Veroéffentlichung des Bund fir Umwelt und
Naturschutz Deutschland vom 12.12.2003.
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Stellungnahme 7.3 zO 53332 Bornheim, 20.01.2014

Herrn Burgermeister
Wolfgang Henseler
Rathaustralle 2e
53332 Bornheim

Erneute Offenlage des Entwurfs des Bebauungsplanes Ro 17 — Erweiterung des
toom-Marktes zu einem Einkaufszentrum

hier: Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes

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

zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Ro 17 in der erneuten offentlichen Auslegung
vom 06.01.2014 bis 20.01.2014 nehme ich zum Entwurf des Bebauungsplanes wie
folgt Stellung und méchte die nachstehend naher beschriebenen Anregungen bzw. Be-
denken vorbringen. Meine Anregungen und Bedenken in meinem Schreiben vom
19.07.2013 und 25.07.2013 wurden nicht entsprechend meiner Intension bearbeitet.

Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)

In den bisherigen Bebauungsplanen Ro 15 und Ro 15.4 war die Grundflachenzahl mit
0,6 festgesetzt und bot damit eine Gewahr flr eine ausreichende Moglichkeit der Be-
grunung der unversiegelten Flachen.

Im Bebauungsplanentwurf zur Vorlage 570/2013-7 ist die Grundflachenzahl in den
Sondergebieten SO1 und SO2 mit 0,8 festgesetzt.

In den textlichen Festsetzungen wird unter 2.1 Grundflachenzahl (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

erklart:
"Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 darf durch die Grundflachen
von ErschlieBungsanlagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauN-
VO gem. § 19 (4) Nr.2 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95
uberschritten werden. Dies gilt auch fur offene und Uberdachte Einzelstell-
platze sowie fur offene Stellplatzanlagen und deren Zufahrten, inklusive der
Feuerwehrumfahrten gem. § 19 (4) Nr.1i.V.m § 17 (2) BauNVO"

Nun soll nicht nur die Grundflachenzahl der bisherigen Bebauungsplane von 0,6
auf 0,8 erhoht, sondern auch noch eine Uberschreitung auf 0,95 zugelassen wer-
den.

Die Genehmigung einer Uberschreitung wird wie folgt begriindet:

"Der Festsetzungscharakter des Bebauungsplans zum Mal} der baulichen
Nutzung ist nach den Regelungen der BauNVO in dieser Form zulassig und
allgemeine Planungspraxis. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans sind gleichermalien bindend. Darin sind die mit
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dem Mal} der baulichen Nutzung im Zusammenhang stehenden Festsetzun-
gen geregelt. Die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind Be-
standteil des Offenlagebeschlusses. Die stadtebauliche Herleitung ist der
Begriundung zum Bebauungsplan zu entnehmen. Die in diesem Zusammen-
hang geplante Dachbegriinung bei einer Uberschreitung der Grundflachen-
zahl (GRZ) ist grundsatzlich auf die Regelungen des § 17 (2) BauNVO zu-
ruckzufihren. Mit der geplanten Dachbegrinung soll demnach ein Ausgleich
fur den zusatzlichen Eingriff in den Boden gewahrleistet werden. Die Herstel-
lung von Dachbegrinungen sind dafur mogliche Mallnahmen, mit der verlo-
ren gehende Bodenfunktionen wie z.B. in Hinblick auf den Niederschlags-
wasserkreislauf teilweise in anderer Form wieder hergestellt werden kénnen"

Bei der Festlegung der Baugrenzen im Bebauungsplan Ro 17 wird sich offenbar an
dem bereits festgelegten Gebaudegrundriss des Bauherrn orientiert.

Weiter sollen zur Erreichung der erforderlichen Anteile der unversiegelten Flachen im
Bebauungsplangebietes, die Flachen des Begleitgriines entlang der Bonner Straf’e und
die Grundstucke der geplanten Fullwegverbindung zwischen Schumacherstralle und
Bonner Strale (Meckenheimer Strale), sowie das Grundstlck der Siegburger Stralle
von der Stadt an den Investor verkauft werden.

Damit der Bauherr die geplante Versiegelung von bis zu 0,95 % erreichen kann, wer-
den alle vermeintlichen Mdglichkeiten der Baunutzungsverordnung (BauNVO) herange-
zogen. Dass diese Ausnutzung einer Grundflachenzahl von 0,95 allgemeine Planungs-
praxis ist, muss bezweifelt werden.

Aus der Begrundung des Bebauungsplanes Ro 17 vom 11.11.2013

5.1 Bebauung

FUr ErschlieBungsanlagen und Nebenanlagen sowie fur offene und uber-
dachte Einzelstellplatze und offene Stellplatzanlagen mit deren Zufahrten
soll eine GRZ bis 0,95 ermdglicht werden, um neben den Verkaufsflachen
die Herstellung der fur die geplante Art der Nutzung notwendigen Andie-
nungs-, Verkehrs-, Parkierungs-, und Versorgungsflachen aulerhalb des
Gebaudekomplexes zu ermdglichen. Zum Ausgleich der Uberschreitung der
GRZ von 0,8 wird eine anteilige Begrinung von Dachflachen vorgesehen.

Nach § 17 (2) kdnnen die Obergrenzen des Absatzes 1 Uberschritten werden, wenn
1. besondere stadtebauliche Grunde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnah-
men ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des
Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Nach § 17 (1) ist Sondergebieten die Grundflachenzahl von 0,8 als Obergrenze festge-
legt.

Aus § 19 (3) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) entnehme ich, dass eine uber
0,8 hinausgehende Grundflachenzahl nicht zugelassen ist.

Sollte die Uberschreitung der Grundflachenzahl entgegen meiner Meinung doch ge-
setzlich zulassig sein, muss die Qualitat einer Dachbegrinungsmalinahme im Bebau-
ungsplan festgelegt werden, damit aus den Bebauungsplanfestsetzungen auch konkre-
te Forderungen im Einzelfall entwickelt werden konnen. Zumindest die Vegetationsform
und die durchwurzelbare Schichtstarke muss im Bebauungsplan festgelegt werden. So
konnte eine textliche Festsetzung beispielsweise wie folgt lauten:
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,Die Dachflachen sind als begrinte Flachen auszubilden und auf mindestens ... cm
Substratauflage mit ... und ... und ... so zu bepflanzen, dass dauerhaft eine geschlos-
sene Vegetationsflache gewahrleistet ist, die auf Dauer erhalten werden muss.*

Ein Beispiel aus Stuttgart:

,Die Festsetzungen zur Dachbegrinung (80 % mit mind. 12 cm Substratschicht; 20 %
mit mind. 60 cm Substratschicht) sind erforderlich als Ausgleich fur den aus stadtge-
stalterischen Grinden unzureichend begrinten o6ffentlichen Raum, zur stadtklimati-
schen Optimierung und als teilweiser Ersatz fur Biotope.

Wegen der exponierten Lage des Plangebiets im Stuttgarter Talkessel mit quter
Einsehbarkeit von den umgebenden Hohenlagen kann mit einer weitgehenden
abwechslungsreichen Dachbegriinung eine optische Integration in das umge-
bende Griin (Hanggriin/Schlossgarten) gelingen.*

Antwort der Stadt bei der Offenlage vom 27.06.2013 bis 26.07.2013 zu meiner ableh-
nenden Stellungnahme, dass eine Dachbegrinung kein Ausgleich fur eine 95 % Ver-
siegelung im Bebauungsplan Ro 17 ist

"Eine fiir den Burger erkennbare AusgleichsmaRnahme bildet in diesem
Zusammenhang nicht den Planungsanlass"”

In Stuttgart ist die Einsehbarkeit und Optik wichtig. In Bornheim ist offenbar nur das
Ziel, die mdgliche Erhéhung der Grundflachenzahl.

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

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Ro 17 bei der derzeitigen Offen-
lage qibt es zu Dachflachen folgende Aussagen:

Mit Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sowie mit technischen Aufbauten wie
Aufzuge, Schornsteine, Dampferzeuger und Kuhltirme und mit Anlagen zur Luftreinhal-
tung, Klimaanlagen, untergeordnete Dachaufbauten u.a. muss in den Sondergebieten
SO 1 und SO 2 ein Abstand von mindestens 5,00 m zu den AuRenwanden des Gebau-
des eingehalten werden. Fur die Mobilfunkanlage ist ausnahmsweise eine Unterschrei-
tung dieser Abstandsflachen von den AuRenwanden des Gebaudes zulassig. Extensi-
ve Dachflachenbegriinungen sind mit einer Schichtstarke von mindestens 10cm aus-
zufihren.

Beispiele fur eine extensive Dachbegrinung sind auf der letzten Seite dargestellt.

Vorhandener Baumbestand und Pflanzgebote

1. Im vorliegenden Bebauungsplan der erneuten Offenlage sind entlang der Schu-
macherstra’e und der Siegburger Stralle Pflanzgebote fur Hecken bis 1,0 m Ho6-
he eingetragen und die Pflanzung auch in der textlichen Festsetzung gefordert.

2. Entlang des FuRweges zwischen Bonner Stralle und Schumacherstrale (Me-
ckenheimer Stralde) sind im Bebauungsplan 6 Baume dargestellt. Hier fehlt eine
Angabe Uber ein Pflanzgebot und auch in der textlichen Festsetzung fehlen Anga-
ben uUber die Verpflichtung zur Pflanzung.

3. Entlang der Bonner Stralle im Bebauungsplan 7 Baume dargestellt. Hier werden
eventuell Rodungen fur die Einfahrt zum Parkhaus, den Kreisverkehrsplatz oder
die Bushaltebucht erforderlich. In der textlichen Festsetzung fehlen Angaben Uber
die Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen.
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4. Auf dem stadtischen Parkplatz Ecke Bonner Stralle — Widdiger Weg sind im Be-
bauungsplan 13 Baume dargestellt, die nach dem Willen des Blrgermeisters in

die zu verkaufende Flachen fallen. In der textlichen Festsetzung oder Begrindung
werden keine ErsatzmalRnahmen fur diese Baume genannt.

Bild 1 Offentlicher Parkplatz Widdiger Weg

Bild 2 was bleibt von diesem Baumbestand erhalten?

Dieser sehr genutzte 6ffentliche Parkplatz soll
nach dem Wunsch des Investors entfallen.
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5. Wie auf den Bildern 1 und 2 ersichtlich, stehen am Widdiger Weg 3 weitere Bau-
me an und auf der Grenze des Bebauungsplanes. In der textlichen Festsetzung
oder Begrindung werden keine Malinahmen zum Erhalt dieser Baume genannt.

6. Gemal der Darstellung auf dem Foto (linke Seite) sind auch Baume auf der Bon-
ner StralRe im Bereich des Parkplatzes betroffen. In der textlichen Festsetzung
oder Begrundung werden keine MalRnahmen zum Erhalt oder Ersatz dieser Bau-
me genannt.

Aufgrund meiner Ausfihrungen zu dem Thema vorhandener Baumbestand und Pflanz-
gebote halte es fur angebracht, dass zum Satzungsbeschluss eine besondere Grunfla-
chenplanung vorgelegt wird.

Weiter hoffe ich, dass die Mandatstrager diese grof3flachige Versiegelung im Bebau-
ungsplan Ro 17 nicht zulassen werden.
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Beispiele fur eine extensive Dachbegrinung, die fir den Burger unsichtbar sind und nur
eine Erhéhung der Bodenversiegelung ermoglichen sollen
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3. Anzahl, Art und Pflanzqualitat der zuséatzlich anzupflanzenden Baume innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen

4. Herstellung ausreichender Fahrradabstellplétze

5. Beteiligung des Investors an der Finanzierung des Kreisverkehrs Bonner/Sieges-/
Herseler Strale

6. Schallschutz Bonner Strafte
7. Anzahl der notwendigen Stellplétze

8. Qualitat des Ausbaus einer Wegeverbindung fiir FuRgénger und Radfahrer

Quellen:

zu 1. Textliche Festsetzungen Ziffer A 11, Absatz ,Laderampen von Anlieferbereichen” (Seite 8):
Begriindung Ziffer 5.2 (Seite 8)

zu 2. Textliche Festsetzungen Ziffer D 1, Absatz ,Ladenéffnungszeit / Betriebszeiten Einzelhandel"
(Seite 14); Begriindung Ziffer 6.2 (Seite 15); Begrlindung Ziffer 7.1 (Seite 22)

zu 3. Textliche Festsetzungen Ziffer D 10 (Seite 18); Begriindung Ziffer 5.2 (Seite 10)
zu 4. Begriindung Ziffer 5.2 (Seite 10)

zu 5. Begriindung Ziffer 6.1 (Seite 13)

zu 6. Begriindung Ziffer 6.2 (Seite 17)

zu 7. Begriindung Ziffer 8.5 (Seite 31)

zu 8. Begriindung Ziffer 8,10 (Seite 32)

In allen Punkten geht es um Regelungen zu Lasten des Investors. Was sollte ihn also veran-
lassen, einen solchen Vertrag zu unterzeichnen? Offenbar — auch wenn es nirgends gesagt
wird — der Umstand, dass es ohne Vertragsschluss keine Baugenehmigung gibt. So weit, so
gut, aber: An keiner Stelle regelt der Bebauungsplan, wie streng die Vorgaben in den acht
Punkten sein sollen. Nur die ersten drei Punkte werden {iberhaupt in den Textlichen Festset-
zungen erwahnt! Und Punkt 5 ist so vage formuliert, dass wir nur erahnen kénnen, dass eine
finanzielle Beteiligung gemeint ist.

Bei solchen ,Festsetzungen” kann der Investor darauf bestehen, dass ihm eine Baugeneh-
migung erteilt wird, sobald ein irgendwie gearteter stadtebaulicher Vertrag geschlossen wird.
Er kann selbst einen Entwurf vorlegen und in den Verhandlungen dariiber eine unnachgiebi-
ge Haltung zeigen. Wahrend bei der Aufstellung des Bebauungsplans gegentiber den Wiin-
schen des Investors noch die Stadt das letzte Wort hatte, tritt er ihr bei den Vertragsver-
handlungen auf gleicher Augenhéhe entgegen. Was mag dabei herauskommen?

Der Rat der Stadt Bornheim wére gut beraten, alle notwendigen Auflagen in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen, und nicht auf riskante Weise in einen noch zu verhandelnden Ver-
trag zu verlagern.




