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Hier: Beratung und Entscheidung Uber das weitere Vorgehen

| Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Planung, Umwelt und erneuerbare Energien empfiehlt dem Rat der Gemeinde
Eitorf, folgendes zu beschlieen:

1 Das bestehende stadtebauliche Entwicklungskonzept zum Schulgassenareal bleibt mit dem
Schwerpunkt ,Einzelhandel” bestehen, wobei damit vertragliche Nutzungen wie Wohnen,
Dienstleistung, Beherbungsbetriebe und ahnliches ausdriicklich auch ermdglicht werden.

1.1 Auf dieser Basis wird die stadtebauliche Entwicklung ausschlieBlich mit dem Entwickler Sagir
Al GmbH, Eitorf, mit dessen in der Sitzung des Ausschusses am 13.06.2018 vorgestelltem
Nutzungskonzept flr das Schulgassenareal dergestalt weiter bearbeitet, dass der erforderli-
che Bebauungsplan entscheidungsreif erstellt und die nétigen Vertrage abschlussreif verhan-
delt werden kdnnen. Dabei soll vorrangig die Variante A verfolgt werden. Sofern sich im Laufe
des weiteren Entwicklungsverfahrens zu der darin enthaltenen Wohn- und Bironutzung keine
belastbarer Bedarf zeigt, greift die Variante B. Die so beschriebene Entwicklungsoption ist bis
zum 31.12.2019 befristet.

Alternativ zu 1.1 und 1.3:

1.2 Die Verwaltung wird beauftragt, auf dieser Basis in einem formlosen Verfahren bis zum
31.12.2018 Interessenten fir die Entwicklung des Areals zu erkunden und deren Projekte
bzgl. der Verleihung einer Entwicklungsoption entscheidungsreif den zustandigen Gremien
vorzulegen.

Alternativ zu 1.1 und 1.2:
1.3 Die Verwaltung wird beauftragt, auf dieser Basis die mafigeblichen Entwicklerleistungen, also
Schaffung von Baurecht, Abriss, Strallenausbau Schulgasse, Kauf der Gemeindeflache und



Bau von P&R-Platzen nach den einschlagigen Vorschriften (GWB, VgV) in einem offenen Ver-
fahren oder einem nichtoffenen Verfahren nach Teilnahmewettbewerb auszuschreiben.

Alternativ zu 1 und 3:

2 Die Verwaltung wird beauftragt, das bestehende stadtebauliche Entwicklungskonzept grund-
satzlich zu andern. Dabei soll nicht mehr die Nutzung ,Einzelhandel“ den Schwerpunkt bilden,
sondern
_Wohnen
_ Dienstleistung
_ Gastronomie/ Beherbungsbetriebe

Alternativ zu 1 und 2:

3 Die stadtebauliche Entwicklung des Schulgassenareals wird bis auf weiteres ausgesetzt und
dann wieder aufgenommen, wenn die gemeindlichen Liegenschaften von der bisherigen Nut-
zung freigestellt sind, der Nutzungsvertrag zu dem Grundstiick der P&R-Anlage mit der DB
beendet ist und das diesbeziigliche Grundstiick in der Disposition der Gemeinde steht.

Unabhéngig von 1, 2 und 3:

4 Fir die stadtebauliche Planung zum Schulgassenareal wird die Anzahl der in dem Areal zu
berlcksichtigenden P&R-Stellplatze auf 60 bis 90 vorlaufig festgelegt. Die Verwaltung wird
beauftragt, eine Bedarfsanalyse vorzunehmen, die sich auch mit der Frage der Erforderlichkeit
einer Anlage auf der Sldseite der Bahntrasse befassen soll. Das Ergebnis der Analyse ist in
den Bebauungsplan einzuspeisen.
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1 Beschlusslage

Im Gesamtkontext des stadtebaulichen Regionale2010-Projekts ,Eitorf- Sprung an die Sieg“ wurde in
einem Stadtebaulichen Rahmenplan fiur die Flache zwischen Bahnhof, Bahntrasse, Schulgasse und
BruckenstralRe folgende zukinftige Nutzungszuweisung beschlossen:

Einzelhandel und Parkflache
Siehe dazu
- APUE 25.01.2010 und Rat 01.03.2010,
- fortgeflihrt durch Grundsatzbeschluss HA 10.09.2012 und Rat 17.09.2012,
- bestatigt durch Ratsbeschluss vom 14.12.2015 und Beschluss APUE 16.11.2016 zur Einho-
lung entsprechender Interessensbekundungen sowie durch Beschluss APUE 08.03.2017 zur
Auswabhl des Einzelhandelsentwicklers ITG.



Im Rahmen des Integrierten Handlungskonzeptes (InHK) ist die Flache in dessen raumlichen Gel-
tungsbereich aufgenommen worden. Nach Beratung im APUE 11.11.2015 und AWMT 12.11.2015
fasste der Rat in seiner Sitzung am 14.12.2015 folgenden Beschluss (XIV/11/136) (hier der zu dem
Areal relevante Teil):
1. Das Integrierte Handlungskonzept (IHK) fiir den Zentralort von Eitorf mit Stand November
2015 wird als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 171 b Abs. 2 BauGB wie heute
vorliegend mit folgenden Anderungen beschlossen:

a) In Umsetzung des bisherigen Rahmenplans wird das Einzelhandelsprojekt und der Neu-
bau eines P&R-Parkdecks zligig aufgegriffen und im Anschluss an den Umzug von Feu-
erwehr und Baubetriebshof Ende 2018/Anfang 2019 nahtlos umgesetzt (nachrichtliche
Aufnahme in das IHK). Die &ffentlichen Funktionsanforderungen und die Entwicklung pri-
vater Nutzungen auf dem Bahnhofsvorplatz und dem Zentralen Omnibusbahnhof sind un-
ter allen unmittelbar Beteiligten eng abzustimmen. Die Fassadengestaltung des Einzel-
handelsprojektes soll eng zwischen Investor, Gemeinde und Anliegern der Schulgasse
abgestimmt werden.

Damit hat der stadtebauliche Rahmenplan zu dieser Flache die Qualitat eines ,Stadtumbaugebiet;
stadtebauliches Entwicklungskonzept (amtliche Uberschrift § 171 b BauGB) erlangt. Dies und die in
dem Zusammenhang erfolgten Beratungen und Entscheidungen lassen sich wie folgt zusammenfas-
sen:

Das Schulgassenareal soll von der derzeitigen Nutzung in eine Nutzung durch (grof3- und
kleinflachigen) Einzelhandel, verbunden mit den dazu notwendigen Stellplatzen und unter
Wegfall der bestehenden P&R-Anlage kombiniert mit neuen P&R-Platzen tberfihrt werden.
Zu letzterem ist ein Ersatz mit ca. 200 Stellplatzen vorzusehen.

2 Entwicklungen seit 2010

Diese grundsatzlichen und langfristig wichtigen Kernaussagen sind von Januar 2010 an in die Arbei-
ten der Verwaltung und die Befassung der Gremien eingeflossen und verfolgt worden — unter ande-
rem auch mit dem Beschluss zum Neubau von Baubetriebshof und zentralem Feuerwehrgeratehaus
an anderer Stelle, was die Umnutzung letztlich erst ermdglicht. Ahnliches gilt fiir mittelbare Auswir-
kungen wie z.B. die Einzelhandelsentwicklung im ergadnzenden Versorgungsbereich ,Im
Auel/SiegstralRe“. Von daher betrachtet war und ist der Rahmenplan/das stadtebauliche Entwick-
lungskonzept eine verlassliche Basis und Strategie fir das Handeln von Verwaltung, Ausschissen
und Rat sowie privaten Akteuren — was auch die Aufgabe eines solchen Konzeptes ist.

Im Verhaltnis zu 2010 bzw. 2012 (erste bauliche Umsetzungen Regionale2010) haben sich heute
folgende stadtebaulichen Parameter im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Schulgassen-Areal
verandert:

2.1 Der Beschluss, den hdéhengleichen Bahnubergang Bruckenstralle im Zuge einer Mal}-

nahme nach dem EisenbahnKrG durch eine seitlich gelegene Bahniberfiihrung = Straflenun-

terfuhrung zu ersetzen, liegt seit dem 11.03.2015 (APUE) vor. In 2017 konnte als erster Schritt
die Planungsvereinbarung mit der DB Netz unterzeichnet werden. Dort ist die Vergabe einer

Ingenieursplanung seitdem in Vorbereitung; mit der Vergabe wird noch in 2018 gerechnet. Die

somit festen Planungsabsichten der Gemeinde Eitorf fihren also mittel- bis langfristig dazu,

dass

- der héhengleiche Bahnlibergang verschwindet und die (alte) Brickenstralle beidseitig an
den Gleisen abgebunden wird,

- der verbleibende noérdliche Stumpf der BrickenstralRe als Zufahrt fir die P&R-Anlage Nord
genutzt und an die neue Stralenunterfiihrung angebunden wird und damit die P&R-
Anlage Nord, insbesondere der Ostteil, fur Nutzer mit Ziel und Quelle im Gemeindegebiet
sudlich der Bahn ohne SchlieRRzeiten eines héhengleichen Bahnlibergangs deutlich leich-
ter erreichbar wird,

- der verbleibende stidliche Stumpf der Briickenstralle in eine passende stadtebauliche L6-
sung (z.B. Platz mit Eipbachéffnung und Zuwendung zum Schulgassenareal) Uberfuhrt
werden kann,

2.2 Bis einschlieBlich Anfang 2015 wurde die P&R-Stadtschiene Nord mit rund 355 KFZ-
Platzen sowie einem guten B&R-Angebot in Betrieb genommen.



2.3 Der Umbau des Bahnhofsvorplatzes zu einem Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) aus ge-
setzlichen, funktionalen und stadtebaulichen Griinden ist beschlossen und in Planung. Die
Planung beider denkbaren Varianten (Einmindungs- oder Kreisverkehrslésung) bindet eine
Nutzung des Schulgassenareals im Sinne des 0.g. Rahmenplans in jedem Fall ein.

2.4 Aufgrund entsprechender Beschlisse (Veranderungssperre, Aufstellung neuer Be-
bauungsplan) sowie der Ablehnung der Bauvoranfrage fiir zusatzlichen grof3flachigen Einzel-
handel im ehemaligen Baumarkt ist neuer groRflachiger Einzelhandel im Bereich ,Im
Auel/SiegstralRe” nicht zu erwarten. Diese Prognose ist durch Vorgaben des Landes im gulti-
gen Landesentwicklungsplan untermauert. Unbenommen bleibt die Modernisierung und ge-
ringflgige Ausweitung des gegebenen Bestands. Die stadteplanerische Absicht der Gemeinde
ist daher im Einklang mit den zustédndigen Landesbehérden und dem aktualisierten Einzel-
handelskonzept aus 2017 langfristig formuliert.

Derzeit lauft ein Klageverfahren vor dem Verwaltungsgericht Kéln, letztlich gerichtet auf einen
positiven Bauvorbescheid fiir grof3flachigen Einzelhandel im ehemaligen Baumarkt, und ein
Normenkontrollverfahren vor dem Oberverwaltungsgericht Minster gegen die vom Rat be-
schlossene Veranderungssperre nach BauGB. Diese ist funktional als Sicherung fir die Ande-
rung des Bebauungsplans zu verstehen, die in sachlicher Ubereinstimmung mit Weisungen
des Landesbehorden eingeleitet und in Arbeit ist. Es ist ungewiss, wann die Gerichtsverfahren
Fortgang oder ein und welches rechtskraftige Ende finden.

2.5 Der Neubau des Baubetriebshofs und des zentralen Feuerwehrgeratehauses am Ende
der Siegstrale ist planerisch und finanziell gesichert. Es wird derzeit fir die Vergabe, Geneh-
migungsplanung und Bauausfiihrung mit einem Zeitraum von 26 Monaten zwischen Mai 2018
und Juni 2020 gerechnet. Eine Raumung des Grundstiicks der Gemeinde an der Schulgasse
zum Juli 2020 erscheint also realistisch.

3 Denkbare weitere Vorgehensweisen

Wie bekannt hat sich nach Kaufland Anfang 2016 die ITG Anfang 2018 aus der Option zur Entwick-
lung des Schulgassen-Areals als Einzelhandelsstandort gemal Rahmenplan ersatzlos zurlckgezo-
gen. Das Architektenbiro Sagir Al GmbH aus Eitorf hat sich unmittelbar darauf konkret mit dem Inte-
resse zur Aufnahme einer Entwicklung des Areals gemaf stadtebaulichem Entwicklungskonzept ge-
meldet. Auf die Berichte der Verwaltung in der Sitzung des Rates 22.01.2018 (N6T) und APUE
28.02.2018 (OT) zum letzten Sachstand wird Bezug genommen.

Mit Email vom 16.04.2018 hat sich die Hanseatische Betreuungs- und Beteiligungsgesellschaft (HBB)
gemeldet, ein Interesse an Investitionen in Eitorf bekundet und um ein Gesprach Uber zukunftige Ent-
wicklungsmoglichkeiten in der Gemeinde Eitorf gebeten. Die HBB hatte sich im 2016/17 mit einer
Planskizze zum Schulgassenareal beworben. In der Vorlage zeigte diese Losung nicht die gleiche
Eignung wir die Losungen der ITG und der Sagir Al GmbH. Nach Bekanntwerden der Vorlage zog die
HBB mit Bezug darauf Ihre Bewerbung am 03.03.2017, also noch vor der Sitzung des APUE, zurlck.
Das erbetene Gesprach wird angestrebt, hat aber bislang nicht stattgefunden.

3.1 (Grundsatzliche) Aufrechterhaltung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Hierbei wird von einem im Wesentlichen unveranderten Bestand der Kernaussage des Entwick-
lungskonzeptes zur gedachten Hauptnutzung ausgegangen. Modifikationen zur grundsatzlichen Bau-
weise, eine Mischung mit anderen der Lage affinen Nutzungen wie z.B. Hotel, Erganzungen durch
Wohnungen/Biiros, Anderungen zu Anzahl und Baustruktur der P&R-Platze sind dabei méglich. ,Auf-
rechterhaltung” bedeutet in diesem Kontext also zunachst nur, dass ,Einzelhandel” die Schwerpunkt-
nutzung ist, aber nicht notwendigerweise die ausschliel3liche Nutzung.

3.1.1 Uberleitung der Entwicklungsoption an den Mitbewerber

Am 08.03.2017 standen (nur) die planerischen Entwirfe der ITG und der Sagir Al GmbH in der enge-
ren Wahl. Wenn auch knapp, so aber doch mehrheitlich wurde die ITG ausgewahlt. Wenn auch formal
kein Beschluss getroffen wurde, im Falle des Scheiterns des ITG-Projekts gleich auf den Mitbewerber
zu wechseln, ware dies in dieser Situation ein durchaus Ubliches und zweckmafiges Vorgehen gewe-
sen.

Unabhangig davon hat sich wie berichtet die Sagir Al GmbH unmittelbar nach Bekanntwerden des
Ausstiegs der ITG bei der Verwaltung mit weiterhin starkem Interesse gemeldet. Diese Interessensbe-
kundung wird inzwischen ausdricklich durch zwei grofe Einzelhandelsbetreiber gestutzt.



Zur Beschreibung der Projektinhalte und -struktur (siehe dazu auch unten 5) und deren Bewertung
wird auf die Vorlagen zum APUE 16.11.2016 und 08.03.2017 Bezug genommen; die Verwaltung sah
im ,Entwurf Sagir® gegeniiber dem der ITG ,messbare Vorteile“. Die Sagir Al GmbH wird in der Sit-
zung ihr Projekt mit dem letzten Planungsstand vorstellen und steht dann fir Fragen zur Verfligung.
Zu einer vorlaufigen Bewertung siehe unten 5. Sofern man dieser Planungsvariante folgt, wiirde sich
bei optimalem Verlauf etwa folgende Zeit-MalRnahmen-Schiene auftun (kursiv = Ma3nahmen im Kon-
text):

Ab 05.2018 Ausschreibung, Planung, Bau von Baubetriebshof und FW-Gerétehaus
26 Monate gesamt

07.2018 Belastbarer Beschluss APUE/Rat zu Projekt und Entwickler Schulgasse
Grundlage fur konkrete Mieter-Akquise und weiteren Planungsaufwand

Eintritt in konkrete Vorbereitung:

- Stadtebaulicher Vertrag

- Erstellung Bebauungsplan und Eintritt Baurecht

- Klarung der P&R-Anforderung und Férderung

- Kaufvertrag mit der Gemeinde, aufschiebend bedingt durch Baurecht
- Kaufvertrag DB Imm

ErschlieBungs- bzw. Strallenbauvertrag Schulgasse

Genehmigungsplanung LPH 4 einschl. intensiver Vorabstimmung mit Bauge-
nehmigungsbehdrde

12.2019 Antrag auf Abriss- und Baugenehmigung
Genehmigungsverfahren — 3 Monate

Marz 2020 Ausschreibung, Auftragsvorbereitung Bau

04.-06.2020 Bezug neuer Baubetriebshof und FW Geréatehaus durch Gemeinde
Réaumung Gebéude Schulgasse durch Gemeinde

01.06.2020 Auftragserteilung an Bauunternehmer

01.07.2020 Abriss, Baubeginn; Bauzeit 18 Monate

31.12.2020 Spéteste Frist fiir erstmégliche Kiindigung Parkhaus zum 31.12.2021
Sonst: Verldngerung je ein Jahr

2020 Umbau ZOB

13.06.2021 Ablauf Vertrag Parkhaus mit DB

Ende 2021/Anf. 2022 Bezug des/der neuen Objekts/e Schulgasse

Gesamtablauf: Ca. 48 Monate

3.1.2 Erneute Ermittlung und Auswahl von interessierten Entwicklern
Dies wurde im Wesentlichen ein erneutes Vorgehen wie durch den APUE am 16.11.2016 beschlossen
bedeuten, denkbar in

a) wie seinerzeit formlosem Verfahren durch Abfragen im denkbaren Markt oder
b) einer férmlichen stadtebaulichen Ausschreibung des Gesamtkomplexes der stadtebaulichen
Mafnahmen einschlieRlich der gedachten baulichen Umsetzung mit Kauf der Flachen.

In beiden Fallen wirde sich zunachst ein Auswahlverfahren und dessen Vorbereitung anschliel3en.
Der notwendige Zeitbedarf dafur kann zu a) im gunstigsten Fall bei ca. 6 Monaten liegen. Im Falle b)



handelt es sich um eine komplexe Ausschreibung mit hohem (externen) Beratungsaufwand und mit
der Besonderheit des Grunderwerbs von der DB Imm behaftet. Eine Aussage zum Zeitbedarf ist
schwierig und kann daher nur mit ,ein bis zwei Jahre“ gemacht werden.

Am Ende von a) oder b) ware eine Auswahl zu treffen und wiirde sich die Zeitschiene wie oben erlau-
tert sinngeman anschlief3en. Je naher die Auswahlentscheidung an Mitte 2020 rlickt, umso eher ware
eine Verkirzung der baulichen Umsetzung auf 24 - 36 Monate bis zum Bezug der neuen Gebaude
denkbar.

3.2 (Grundsitzliche) Anderung des stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Diese Variante geht davon aus, dass die obigen Kernaussagen des Konzepts so nicht erhalten blei-
ben sollen. Im Zuge einer rahmenplanerischen Aussage ware zu entscheiden, in welche Richtung die
Umnutzung des Areals — wiederum im Schwerpunkt - erfolgen soll. Grundsatzlich denkbar und in der
Vergangenheit seit 2010 andiskutiert wurden:

- Schwerpunkt Wohnungsbau, ggf. mit Annex nicht stérendes Gewerbe/Dienstleistungen
- Schwerpunkt Buros/Dienstleistung (Rathaus-Neubau)
- Schwerpunkt Verkehrsflachen (Verlagerung des ZOB), ggf. mit Biiros/Dienstleistung

Sofern gemal 3.2 vorgegangen wirde, ware es zweckmaBig, im Zusammenhang mit der Fortentwick-
lung des InHK diese planerischen Grundgedanken des ,Wechsels* aufzugreifen und das Nutzungs-
konzept in diesem Sinne umzuschreiben. Hierbei kommt auch die Ausschreibung eines |deenwettbe-
werbs ahnlich wie zum Bereich Markt/angrenzende Strafen in Betracht, die dann mit Burgerbeteili-
gung durchzufiihren ware.

Es ware dann so frilh wie eben méglich eine Anderung des oben bei 1 erwdhnten Ratsbeschlusses
vom 14.12.2015 erforderlich.

Es ist dann denkbar, bis Ende 2019 einen neuen stadtebaulichen Entwurf einer grundsatzlichen Ent-
scheidung zuzufiihren und in 2020 ff. die Umsetzung anzugehen. Es wiirde sich dann abzeichnen,
dass ab 2020 auf mindestens 2 bis 4 Jahre eine Sicherung und/oder Zwischennutzung des Areals
stattfinden muss. Damit einhergehend ist spatestens Anfang 2020 eine Entscheidung Uber die Fort-
fuhrung oder Beendigung des Nutzungsvertrages Uber das P&R-Haus mit der DB Imm herbeizuflhren
— einschliel3lich des bautechnischen Umgangs mit dieser Anlage. Wie aus diversen Beratungen seit
2008 bekannt erscheint dazu die Sanierung unwirtschaftlich.

3.3 Gestreckte Zeitschiene

Es ist grundsatzlich auch denkbar, die staddtebauliche Umwandlung des Schulgassenareals bis auf
weiteres schlichtweg auszusetzen oder zu ,passivieren® und alle tatsdchlichen MalRhahmen, die zur
Erlangung des sofort verwertbaren Eigentums der Gemeinde erforderlich sind, nach und nach umzu-
setzen. Dies wirde heilen:

Bis Mitte 2020 Bau und Bezug des neuen Baubetriebshofes und des zentralen Feuerwehrge-
ratehauses

Bis Mitte 2020 Entscheidung zur Ankauf Parkhausflache /Abriss oder Sanierung
Einleitung des Erwerbs von der DB

Ab 2021 Vorlaufige rein tatsachliche ,Ordnung“ der Flache (Abriss der Gebaude ganz
oder teilweise, Sicherung, Zwischennutzung z.B. als Lager oder prov. Park-
platz u.a.).

2022 Start eines neuen Entwicklungsantritts mit homogenen Eigentumsverhaltnis-

sen und schnell rAumbaren oder schon gerdumten Flachen, dann mit beste-
hendem oder zwischenzeitlich neu entwickeltem stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept oder insoweit noch ergebnisoffen mit Anregungen denkbarer
Entwickler.

Diese hier sog. ,gestreckte Zeitschiene® ist an sich eine ohnehin denkbare, wird aber der Vollstandig-
keit halber aufgefiihrt. Grundsatzlich ware sie in Kombination mit anderen Vorgehensweisen auch
denkbar. Sie wirde indes dann ihren Kern-Vorteil verlieren, der darin bestlinde, dass eine Entwicklung
von diversen zuvor bestehenden Abhangigkeiten und (noch) Dritten wie der DB Imm entlastet ware.



4 Sonderaspekt P& R Platze Siid

4.1 Wie oben bei 2.2 angesprochen geben nun 3 bis 4 Jahre einen Eindruck von der Auslastung der
P&R-Anlage Nord. Es zeigt sich, dass sie mit PKW so gut wie nie vollig ausgelastet ist und im jahrli-
chen Mittel eine Reserve von ca. 25% sicher aufweist, man also die durchschnittliche Reserve mit bis
zu 90 Platzen beziffern kann (Sonderlage Kirmes unberiicksichtigt). Perspektivisch verbessert sich die
Anbindung an das sidlich der Bahngleise liegende Strallennetz durch die geplante Bahniberfiihrung
Briickenstrale.

Die Entwicklung des Schulgassenareals ist durch die Anforderung, dass dort ca. 200 P&R-Platze als
Ersatz fir den Wegfall des Parkhauses angeboten werden sollen, erheblich befrachtet. Dies betrifft
zum einen rein bautechnisch die Flachennutzung und die Baukosten. Hier ist je nach Lésung mit Kos-
ten von 10.000 — 15.000 € brutto je Stellplatz zu rechnen. Zum anderen wird eine komplexe Vertrags-
und Forderstruktur nétig. So misste der Bauherr, also Erwerber der Flache, Férdernehmer werden,
was allerdings zugleich seine Bindung an offentlich-rechtliche Vergabevorschriften bedeutet. Trotz
Forderung wirde auf die Gemeinde ein Eigenanteil an der Investition wie auch jahrliche Unterhal-
tungskosten zukommen. Ersterer wird voraussichtlich deutlich sechsstellig sein, letzter im unteren
finfstelligen Bereich p.a. Beides hangt maflgeblich von der GrofRe und Struktur der P&R-Flache ab.
Rein stadtebaulich stellt sich auch die Frage, ob an dieser Stelle eine Flache fir den ruhenden Ver-
kehr, die sich stets zusétzlich zu den fir die andere Nutzung nétigen Stellplatzen versteht, eine an-
gemessene LOsung ist oder nicht das ganze Areal zu ,stellplatzlastig macht. Angesichts dessen ist zu
erwagen, ob nicht die Anzahl der Stellplatze einer neuen P&R-Anlage Sud deutlich reduziert werden
kann oder solche dort sogar verzichtbar sind.

Derzeit stehen im Parkhaus Schulgasse rund 175 und auf der ,Stadtschiene® rund 355 PKW-Platze
fur P&R zur Verfligung, also insgesamt 520. Eine Kontrolle der Fehlnutzungen, als der Parker ohne
Bezug zum OPNYV, findet nicht statt. Bei Umsetzung der Beschlusslage wiirden am Ende insgesamt
555 Platze zur Verfiigung stehen.

4.2 Was den Bedarf betrifft, sind konkrete Ermittlungen durch Zahlungen, Befragungen u. a. noch
nicht vorgenommen worden, so dass hier vorerst nur eine grobe Bedarfsschatzung erfolgen kann.
Dazu wird von folgendem ausgegangen:

a) Eine freie Reserve von 90 Platzen im ganzjahrigen Durchschnitt kann fur die Stadtschiene Nord
derzeit durch mehrjahrige Beobachtung unterstellt werden. Eine Fehlnutzung von (mindestens, ver-
mutlich eher mehr) 10 %, bezogen auf alle 520 PKW-Platze kann gleichfalls unterstellt werden, was
rund 50 Platze bedeutet. Mithin lage der derzeitige Bedarf bei 520 — 140 = 380 Platzen fir PKW.

b) Die Einwohnerzahl der Gemeinde Eitorf und die Anzahl der Arbeitsplatze in Eitorf selbst durften in
den nachsten 10 bis 20 Jahren in etwa gleich bleiben oder nur leicht und allmahlich ansteigen. Es gibt
Anzeichen dafir, dass die Arbeitsplatzzentralitat, also die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Be-
schaftigen, die in Eitorf wohnen und arbeiten, leicht ansteigt. Die Nutzung des SPNV nimmt jahrlich im
Schnitt um etwa 3 % zu. Allerdings bendtigen nicht alle hinzu kommenden Einsteiger einen PKW.
Gesamtdemografisch nimmt die Anzahl der Arbeitnehmer und damit der Berufspendler eher ab. Glei-
ches betrifft Pendler im Zusammenhang mit Ausbildung oder Schul-/Universitatsbesuch auflerhalb
Eitorfs. In der Gesamtheit sprechen diese Faktoren nicht fiir einen erheblich oder sehr schnell zu-
nehmenden Mehrbedarf an P&R-Platzen fur PKW.

c) Eine Arbeitshilfe des Landesbetriebs Mobilitdt Rheinland-Pfalz zeigt eine stark vereinfachte Metho-
de zur Bedarfsermittlung fuir neu geplante Bahnhaltepunkte auf, bei denen die Befragungen und Zah-
len fir eine ansonsten komplexe Formel nicht vorliegen. Unter sinngemafer Anwendung dessen auf
den Bahnhof Eitorf ergibt sich ein Anteil von 15% PKW-Nutzer zum SPNV. Bezug sind die Einsteig-
erzahlen. Diese lagen 2013 am Bahnhof Eitorf bei rund 2300 taglich. Schreibt man die Daten mit etwa
5 % Anstieg von 2014 bis 2018 fort, ergeben sich aktuell 2415, auf volle hundert gerundet 2500 Ein-
steiger SPNV taglich. Der Arbeitshilfe folgend ergabe sich ein derzeitiger Stellplatzbedarf PKW von
375.

Eine fachliche Untersuchung mit Zahlung, Befragung usw. wirde also voraussichtlich einen Bedarf
von 350 bis 450 Platzen fir PKW zu SPNV ergeben. Der untere Wert wird von der P&R-Anlage Nord
bereits erreicht.

Sollte sich diese Prognose langfristig andern, ware ein erster Schritt die Reduzierung der Fremdnut-



zung. Wie in anderen Stadten durchaus ublich kann die Nutzung des P&R-Platzes oder Teilen des-
selben fir Nutzer reserviert werden, die in einem einfachen Verfahren bei der Gemeinde einen Zeit-
fahrschein nachweisen (wird bei den Fahrradboxen schon praktiziert). Mit etwas langerem Vorlauf
besteht immer noch die gleichfalls aus dem stadtebaulichen Rahmenplan 2010 folgende Option, auf
der Nordseite abschnittsweise in die + 1-Ebene ein Parkdeck aufzustandern.

Angesichts dessen ist zu erwagen, ob nicht die Anzahl der Stellplatze einer neuen P&R-Anlage Sid
deutlich reduziert werden kann oder solche dort sogar verzichtbar sind. Aus diesen Uberlegungen
resultiert der Beschlussvorschlag oben 4, der unabhédngig von allen alternativ denkbaren Vorge-
hensweisen entschieden werden sollte, denn er pragt letztendlich jedweden stadtebaulichen Umgang
mit dem Areal.

5 Bewertung zu 3
Die Verwaltung empfiehlt ein Vorgehen gemal oben 1.1 und somit die Beschlisse zu 1 und 1.1.

Die stadtebauliche Grundbewertung, in dem Areal im Schwerpunkt Einzelhandel anzusiedeln und dies
mit dem Entwurf der Sagir Al GmbH aufzunehmen, hat sich nicht verandert. Im Gegenteil zeigen die
konkreten Interessensbekundungen, dass die Lésung bezogen auf die maflgebliche Struktur der Ge-
meinde und deren allgemeine stadtebaulichen Vorstellungen mit dem Karree ,Bahnhofstralle-
BrickenstraRe-Schulgasse-Bahnhof* eine sinnhafte Umsetzung verspricht.

Mit Stand Ende April 2018 haben die Netto Marken-Discount GmbH und die Dirk Rossmann GmbH
Uber die jeweils zustandigen Abteilungen eindeutiges und nachhaltiges Interesse an dem Standort
Schulgasse-Nordseite gezeigt. Es gibt weitere Interessensbekundungen aus dem Einzelhandel. Die-
ses Zwischenergebnis zeigt, dass der Einzelhandel an Kernlagen in den Innenstddten immer noch
und zunehmend interessiert ist — auch als Gegenstrategie zum wachsenden online-Handel. Der
.Branchenreport Einzelhandel Bonn/Rhein-Sieg 2017* der IHK Bonn/Rhein-Sieg bestatigt das:

Denn wenn Aldi, Rewe oder gar lkea neuerdings in die Citys ziehen, dort also neue Geschéftsfelder
wittern, ..., wenn sogar bisher reine Onlinehéndler pl6tzlich den Reiz echter Ladenlokale in Citylage
entdecken — dann kann es mit vielerorts beschworenen Aus der Innenstadt nicht so weit her sein.
(Siete 4).

Bevorzugter Standort der neuen Center sind Innenstadtlagen. (Seite10)

Mit einer Kennziffer von 84,2 hat Eitorf die héchste Einzelhandelszentralitdt im &stlichen Rhein-Sieg-
Kreis (Lohmar 53,5, Neunkirchen-Seelscheid 56,7, Much 53, Ruppichteroth 72,7 Windeck 50,5); siehe
Seite 20 des Berichts mit Quellennachweis.

Diese Kennziffer verdeutlicht die Kaufkraftbindungsquote. Der Wert fur Eitorf gibt in Relation zu den
anderen genannten Gemeinden Anlass, ein Potenzial fir mehr Einzelhandel zu sehen. Er gibt indes
gleichermallen Anlass, eben damit eine hdhere Bindung zu erzielen, nicht zuletzt um die Rolle Eitorfs
als einziges Miettelzentrum an der mittleren Sieg zu starken. Der Wert fir Ruppichteroth hat sich ge-
gen noch vor 5 oder 10 Jahren deutlich nach oben verschoben.

Unter Bezug auf den Entwurf der Sagir Al GmbH kann dessen Grundstruktur wie folgt umschrieben
werden:

- Planerisch werden beide Seiten der Schulgasse ganzheitlich betrachtet und bearbeitet.

- Die Teilung eines denkbaren Bebauungsplans in einen Abschnitt | (nérdlich Schulgasse
bis Bahntrasse) und einen Abschnitt Il (stdlich Schulgasse) ist denkbar und bietet sich
durchaus an, sofern die ganzheitliche stadtplanerische Sichtweise beibehalten wird.

- In der Variante A findet sich in beiden Abschnitte die Mdglichkeit fur eine Zusatznutzung
durch Wohnungen, Blros und Beherbungsbetrieb.

- Die Variante B stellt die statdtebauliche Losung fiir den Fall dar, dass sich ein belastbarer
Bedarf fir die Zusatznutzung im Abschnitt | nicht zeigt.

Insgesamt sind die planerischen Grundziige

- Schaffung einer attraktiven Umlaufsituation und Entrees von Westen,
- stadtebauliche Einbeziehung der Sidseite Schulgasse,



- eher aufgelockerte Mischnutzung, auch mit Wohnungen unter gleichzeitiger Nutzung des
Potenzials des Gelandes als im Sinne der landesplanerischen Vorgaben unproblemati-
scher Standort fiir (groRflachigen) Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich,

- letztlich Starkung auch der BahnhofstralRe als historische Geschéaftsstralle und westlicher
.Ful® des ,grofden L (von Nord betrachtet) Asbacherstralle — Markt — Posthof — Bahnhof-
strale,

- Darstellung eines (geminderten) Bedarfs von 60 bis 90 P&R-Platzen,

berlcksichtigt, wobei deren Umsetzung sicher auch vom Engagement durch Privateigentimer im Be-
reich Schulgasse abhangig sein wird. Es ist also wichtig, dass beide Seiten der Schulgasse ,mit einem
Blick“ angegangen werden, die Gemeinde jenseits einer Investorenldsung ndrdlich der Schulgasse an
der Sudseite klare stadtebauliche Angebote entwickelt und vorgibt. Dies, insbesondere die Initiative
zur Umsetzung kann und muss im Rahmen des InHK begleitet und gestutzt werden.

Stadtebaulich zielfiihrend im Sinne des hier einmal mit dem Karree Briickenstralle, Schulgasse,
Bahnhofstral’e und Bahnhofsvorplatz umschriebenen Gesamtquartier ist die im Sagir-Konzept vorge-
sehene Kombination mit beidseitig der Schulgasse mdéglichen Stadtwohnungen, erdgeschossig klein-
teiliger Geschafts- und Dienstleistungsnutzung und einem Beherbungsbetrieb. Dies kommt dem dies-
bezliglich wachsenden Bedarf, namentlich im Ortszentrum Eitorf, nach modernem Wohnraum nach
und wahrt insgesamt dennoch den gleichfalls im Zentrum gegebenen Bedarf nach grofen und kleinen
Einzelhandelsflachen mit moderner Aufstellung. Eine beidseitige Entwicklung der Schulgasse ware
eine sinnhafte Losung zur Starkung des Einzelhandels und damit eine fir diese Flache angemessene
Schwerpunktnutzung. Wie bekannt ist diese die letzte groflere zusammenhangend beplanbare Flache
im Zentralen Versorgungsbereich, die auch, aber nicht nur gro3flachigen Einzelhandel ohne Kollisi-
onspunkte mit landesplanerischen Vorgaben mittelfristig (3 — 5 Jahre) erméglicht. Das Rathausareal
ware allenfalls langfristig (5 bis 15 Jahre) solchen Projekten zufiihrbar. Aufgrund der bekannten Ent-
wicklungen zum Einzelhandel in den Nachbargemeinden gilt es, die Bedeutung des Zeitfaktors sorg-
faltig abzuwéagen.

Das durchaus vorhandene Interesse des Einzelhandels spricht flr eine Umsetzbarkeit. Dies wie auch
der Umstand, dass es sich bei dem Schulgassen-Areal um die einzige fur gro3flachigen Einzelhandel
im Zentrum nach Grofte und Lage geeignete und vergleichsweise kurzfristig unter Einfluss der Ge-
meinde verfligbare Grundflache handelt, sprechen gegen einen grundlegenden Wandel des beste-
henden stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes.

Die Projekt-Ablaufstruktur ist eine durchaus Ubliche (&hnlich wie beim Seniorenstift Leienbergstrale)
und richtet sich nach den Phasen der Entwicklung:

Phase 1: Schaffung von Baurecht/Bebauungsplan fiir das gedachte Projekt
Planungstrager: Sagir Al GmbH
Die Kosten dieser Phase halten sich in Grenzen (bis unterer 6stelliger Bereich) und
kénnen daher durchaus von kleinen/mittleren und flexiblen Planungstragern bewaltigt
werden. Je nachdem kann diese Phase sich bis auf die Erstellung einer Baugenehmi-
gungsplanung ausdehnen.

Phase 2: Akquise: Nutzer, Mieter und/oder spatere Eigentimer akquirieren und mit diesen die
Planungsziele zu Phase 1 abstimmen
Aufgabentrager: Sagir Al GmbH
ZweckmaBigerweise lauft diese Phase zeitlich in deutlicher Uberschneidung mit
Phase 1. Auch bei Phase 2 ist der Kostenaufwand gering.

Phase 3: Bauliche Umsetzung nach Rechtskraft B-Plan

Spatestens in dieser Phase wird ein Bautrdger bendtigt. Diesen kénnen die zuklnfti-
gen Nutzer formieren oder es kann eine gesonderte Gesellschaft sein

In dieser Phase wird der Kostenaufwand und damit Kapitalbedarf hoch, weil verbindli-
che Kaufvertrage Uber die Flachen, Erschlielungsvertrag und Bauvertrage notwendig
sind bzw. diese Vertrage durch Eintritt aufschiebenden Bedingungen (z.B. Baurecht)
wirksam und damit auch ,kostenwirksam® werden. Mit Eintritt in diese Phase wechselt
sozusagen unter ,Ubergabe“ des in Phase 1 geschaffenen Bebauungs-
plans/Baurechts die Projekttragerschaft auf den Bautrager. Dieser bedient sich dann
zur Deckung des Finanzbedarfs der Kreditinstitute (hier hatte die KSK seinerzeit Ko-
operation zugesagt).



In der Regel hat sich die Phase 2 zu diesem Zeitpunkt so verdichtet bzw. ist verbind-
lich geworden, dass die Deckung des Kapitalbedarfs in Phase 3 gesichert werden
kann.

Zu Phase 2 bis 3 hat die Ratisbona Handelsimmobilien (Region West), Bestandteil der Raatisbona
Holding Gmbh & Co. KG, in einer Besprechung Ende April eindeutiges und nachhaltiges Interesse an
dem Eintritt in das Entwicklungsprojekt bekundet. Diese Gesellschaft erscheint nach allen Informatio-
nen, die der Verwaltung vorliegen, dafiir auch geeignet und leistungsfahig (siehe www.ratisbona.com).
Sie steht bereits seit Wochen mit der Sagir Al GmbH in Kontakt.

Die Gesamtschau rechtfertigt nach derzeitigem Stand daher durchaus den Beschlussvorschlag zu 1.
Die Projektphase 1, Uberschneidend mit Phase 2, bendtigt die angeflihrte Frist. Sofern bis dahin Ver-
trage zwischen der Gemeinde und dem Entwickler oder sogar mit Tragern der Phase 3 entschei-
dungsreif werden, werden diese selbstverstandlich in die nach der Zustandigkeitsordnung vorgesehe-
nen Gremien eingebracht.

Allerdings ist der Grundsatzbeschluss zu 1 und 1.1 aus nachvollziehbaren Griinden erforderlich, um
sowohl dem Entwickler als auch der Verwaltung Planungssicherheit zu geben.

*) Aufgrund einer der Presse zum AKSMK am 21.02.2018 entnommenen Anregung der sachkundigen
Burgerin Nina Droppelmann hat sich die Verwaltung entschlossen, den Begriff ,Konversion* hier nicht
mehr zu verwenden. Im Sinne einer ,leichten Sprache” ist die neue Beschreibung des geplanten Vor-
gangs aus der kurzen Definition des Duden ibernommen worden: Konversion (Stadtebau): Umwand-
lung stadtischer Areale im Hinblick auf neue Nutzung (Quelle: Duden)


http://www.ratisbona.com/
https://www.duden.de/rechtschreibung/Konversion#Bedeutung2b
https://www.duden.de/rechtschreibung/Konversion#Bedeutung2b
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