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Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 14.3
Gewerbegebiet Ost 11l "Im Auel", 6. Anderung

1.0 Planungsanlass und stadtebauliches Erfordernis

Im Plangebiet der 6. Anderung sind gegenwartig ein Lebensmitteldiscounter (Netto), ein groR3-
flachiger Lebensmittelvollsortimenter (REWE) sowie im zentralen Bereich ein ca. 3.245 m? um-
fassendes Gebaude eines ehemaligen Bau- und Hobby-Marktes vorhanden.

In Kenntnis dieser Situation hat die Firma Petz REWE GmbH beim Rhein-Sieg-Kreis eine Bau-
voranfrage fur den Bereich des ehemaligen Baumarktes eingereicht, um hier einen grof3flachi-
gen Einzelhandel in Form eines Lebensmitteldiscounters, einen Drogeriemarkt und ein Blu-
mengeschaft realisieren zu kénnen.

Die Bauvoranfrage zum "Umbau eines Baumarktes fiir neue Nutzungseinheiten Lebensmittel-
discounter / Drogeriemarkt / Blumen wurde seitens des Rhein-Sieg-Kreises (RSK) mit Schrei-
ben vom 24.03.2017 aus planungsrechtlichen Griinden abgelehnt.

Im Zuge der Priifung, ob eine solche Ansiedlung mdglich ist, kam der Rhein-Sieg-Kreis zu der
Auffassung, dass die Festsetzungen des vorhandenen Bebauungsplanes zu unbestimmt und
dieser daher unwirksam sei.

Der Rhein-Sieg-Kreis hat den Rat der Gemeinde Eitorf daraufhin aufgefordert, eine Anderung
des Bebauungsplanes einzuleiten und die angestrebte Entwicklung durch eindeutige Zweck-
bestimmungen festzusetzen. Gleichzeitig sollte die oben erwahnte Veranderungssperre zur
Sicherung dieser zukiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten erlassen werden. Hintergrund dieser
Veranderungssperre ist die Situation, dass durch die Unwirksamkeit des Bebauungsplanes
der Bereich ,Im Auel“ bei Nicht-Uberplanung nach § 34 Abs. 1 Bau GB zu bewerten ist und
die Gemeinde somit keine Steuerungsmdglichkeiten fir diesen Bereich hatte. Gemal § 34
Abs. 1 BauGB ist die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelbetriebes dann mdglich,
wenn dort bereits ein weiterer grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb ansassig ist. Auch die Be-
zirksregierung Koln &uRRerte diesbezuglich Bedenken. Die Ansiedlung eines weiteren Lebens-
mitteldiscounters im Bereich des leerstehenden Baumarktgebaudes wiirde beziglich der Ver-
sorgerfunktion negative Effekte, insbesondere auf den zentral6rtlichen Bereich von Eitorf zur
Folge haben.
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Zur Sicherung der Planung hatte die Gemeinde Eitorf somit fiir den kiinftigen Anderungsbe-
reich eine Veranderungssperre erlassen. Auch der Antrag auf Erteilung einer Ausnahme von
der Veranderungssperre durch den Vorhabentrager wurde seitens des RSK mit Schreiben
vom 13.02.2018 abgelehnt.

Gegen die Ablehnung der Bauvoranfrage wurde seitens des Vorhabentragers juristisch Wider-
spruch eingelegt. (Verwaltungsgericht Kéln - ZK 103223/16).

Gegen die Veranderungssperre wurde ein Normenkontrollverfahren vor dem Oberverwal-
tungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen (OVG Miinster_10 D1/18NE) eingeleitet.*

Seitens der Gemeinde Eitorf wurde die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
14.3 Gewerbegebiet Eitorf Ost Il beschlossen. Ziel der 6. Anderung des BP 14.3 Gewerbege-
biet Ost Il "Im Auel" war es, eine stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu sichern,
die die vorhandenen funktionsfahigen Nutzungsstrukturen im Bereich gro3flachiger Einzelhan-
del Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter zukunftsfahig sichert, Negativaus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Eitorf verhindert und fiir den Bereich
des ehemaligen Baumarktes zum Schutz des innerdrtlichen Versorgungsbereiches ein einge-
schranktes Gewerbegebiet festsetzte.

Fur den Bereich des Lebensmitteldiscounters und den Lebensmittelvollsortimenter wurden zur
Standortsicherung Verkaufsflachenerweiterung zugelassen, die keine relevanten Auswirkun-
gen auf den Versorgungsbereich der Gemeinde Eitorf oder von Nachbargemeinden zur Folge
hatten.

Der auf diesem Konzept basierende stadtebauliche Entwurf wurde im Regelverfahren bis zur
offentlichen Auslegung vollzogen.

Mit Schreiben vom 17.07.2019 teilte die Bezirksregierung Kdln daraufhin mit, dass der Vorent-
wurf der 6. Anderung mit den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung tibereinstimmt.

Zur Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters, des Drogerie- und Blumenmarktes im Bereich
der ehemaligen Baumarktimmobilie vollzog sich in der Politik der Gemeinde Eitorf im Zuge des
Verfahrens ein Gesinnungswandel. So beschloss der Rat der Gemeinde Eitorf in seiner

L'im Zuge der Darstellung des Planungsverlaufes wird nur ein grober Uberblick gegeben, um die Genese in den
wesentlichen Dingen nachvollziehen zu kénnen: Entscheidend ist die Feststellung der Bezirksregierung Kéln, die
mit Schreiben vom 08.03.2022 konstatierte, dass im Bereich Auel eine Agglomeration entstanden ist. Somit muss
die Bauleitplanung jegliche weitere Ausweitung von Verkaufsflachen von zentral6rtlicher Relevanz vermeiden.
Siehe weitergehende Erérterungen in der Begriindung.
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Sitzung am 09.12.2019 und am 15.06.2020 vom urspringlichen Planungsziel Abstand zu neh-
men und grof3flachigen Einzelhandel auch fur den Bereich des ehemaligen Baumarktes zuzu-
lassen.

Das Verwaltungsgericht Kdéln hat in seinem Urteil vom 22.12.2020 entschieden, dass der
rechtskraftige Bebauungsplan im Bereich des ehemaligen Baumarktes Flurstiick 74 und im
Bereich des Lebensmittelvollsortimenters auf dem Flurstiick 893 (vom Eigentiimer der beiden
Flurstiicke im August 2022 zum Flurstuck 1075 vereinigt) nichtig ist und die bauplanungsrele-
vante Zulassigkeit des beantragten Lebensmitteldiscounters, des Drogerie- und Blumenmark-
tes nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu beurteilen sei. Demnach ist die Ansiedlung eines grof3-
flachigen Lebensmitteldiscountmarktes méglich. Das Verwaltungsgericht hob mafigeblich da-
rauf ab, dass der weit Uberwiegende Anteil, der in der Ortsmitte vorhandenen Frequenzbringer,
hier der Lebensmittelvollsortimenter, der Lebensmitteldiscountmarkt und die beiden Drogerie-
markte sowie der Wochenmarkt durch die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters und des
Drogeriemarkt im Bereich der Baumarktimmobilie nicht beeintrachtigt werden. Hier sah das
Gericht insbesondere die Situation, dass die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters im Be-
reich der ehemaligen Baumarktimmobilie den Umsatz des Lebensmittelvollsortimenters in der
Ortsmitte aufgrund der anderen Ausrichtung des grof3flachigen Einzelhandels nicht beein-
trachtigen konnte.

Nachdem dieses Urteil rechtskréftig wurde, hat der Rhein-Sieg-Kreis mit Datum vom
05.02.2021 die Bauvoranfragen zu den oben genannten Vorhaben positiv beschieden.

Hierdurch wurde im Bereich ,Im Auel” ein Verkaufsflachenzuwachs von rd. 2.304 m?2 zulassig.
Dies hat, wie das zwischenzeitlich erstellte Einzelhandelsgutachten aufweist, erhebliche ne-
gative Auswirkungen auf den Versorgungsbereich der Gemeinde Eitorf.

Ferner ist es wahrscheinlich, dass die anderen Teilgebiete des Bebauungsplans Nr. 14,
Punkt 3 Gewerbegebiet Ost Il ,Im Auel“ einer gerichtlichen Uberprifung nicht standhalten.
Somit ist fir den gesamten hier vorliegenden Anderungsbereich die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung zwingend geboten. Vor diesem Hin-
tergrund hat die Gemeinde Eitorf am 24.08.2021 beschlossen, die 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 14.3, Gewerbegebiet Ost Ill, erneut aufzustellen.

Ziel des Vorentwurfes der 6. Anderung des BP 14.3 Gewerbegebiet Ost Ill ,Im Auel“ war es,
durch entsprechende Festsetzungen die gerichtlich ermdéglichte Entwicklung im Bereich des
ehemaligen Baumarktgelandes auf gegenwartig zuldssigem Niveau zu beschranken und wei-
tere Beeintrachtigungen des zentral6rtlichen Versorgungsbereiches zu vermeiden sowie die
angestrebten Modernisierungen und qualitativen Erweiterungen im Bereich des vorhandenen
Lebensmittelvollsortimenters und des Lebensmitteldiscounters, die keine negative
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Auswirkungen auf den innerdrtlichen Versorgungsbereich oder die Nachbargemeinden auf-
weisen, zu ermoglichen.

Zur Planung wurde ein Einzelhandelsgutachten beauftragt, das die Situation im Bereich der
6. Anderung des BP 14.3 differenziert untersuchte. Einerseits wurden die Auswirkungen der
Ansiedlung des ALDI, DM und Blumenmarktes im Bereich der ehnemaligen Baumarktimmobilie
untersucht, fur die nachgewiesen werden konnte, dass hier erhebliche Kaufkraftverluste im
zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde verursacht werden und das hohere Verkehrsauf-
kommen die Leistungsfahigkeit im Bereich des Knoten L333 (Hauptstral3e) / Im Laach Uber-
schreitet, so dass hier eine Umgestaltung des Knotens (auf Kreisverkehrsplatz oder Lichtzei-
chenanlage) erforderlich wird. Fir die vorhandenen gro3flachigen Einzelhandelsbetriebe, den
Lebensmittelvollsortimenter (REWE) und den Lebensmitteldiscounter (Netto) wurde ein zu-
kunftsfahiger Bestandsausbau von netto auf insgesamt 1.050 m2 und fiir den REWE XL Markt
auf insgesamt ca. 2.500 m2 untersucht. Mit diesem zukunftsfahigen Bestandsausbau gingen
weder erheblichen Umsatzverluste im zentralortlichen Bereich von Eitorf, noch in dessen Pe-
ripherie oder den Nachbargemeinden einher. Der Bestandausbau bewirkt Kaufkraftverluste im
Bereich des Gewerbegebietes ,Im Auel“. Dies sind sozusagen Rickgewinnungen von Kauf-
kraften gegeniiber dem LIDL-Markt, nordlich der 6. Anderung sowie gegeniiber dem neu an-
zusiedelnden ALDI und DM-Markt, so dass der Vorentwurf der 6. Anderung die avisierte stad-
tebauliche Ausrichtung umsetzen konnten. Auf dieser Basis wurde ab 08.12.2022 die friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange sowie die Beteiligung
der Nachbargemeinde vollzogen. Mit Schreiben vom 08.03.2023 wurden seitens der Bezirks-
regierung Koln einerseits die letzten Stellungnahmen zum Vorentwurf eingestellt, andererseits
die landesplanerische Stellungnahme Ubermittelt. Seitens der Bezirksregierung wurde festge-
stellt, dass im Bereich ,Im Auel* eine Einzelhandelsagglomeration im Sinne des Ziels 6.5-8
LEP NRW vorliegt. Es handelt sich dabei um mehrere selbststéandige, raumlich konzentrierte
(groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe) mit Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO).

Einer Einzelhandelsagglomeration mit raumordnerischen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO muss gemal Ziel 6.5-8 LEP NRW entgegengewirkt werden. Es ist davon
auszugehen, dass jeder weitere Zuwachs an Verkaufsflache zentrenrelevanter Sortimente
eine wesentliche Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches verstarkt und weiter-
hin dessen Erholung erschwert. Somit ist das Ziel der Planung, die vorhandenen Verkaufsfla-
chen auf den genehmigten Bestand zu begrenzen, was durch den Entwurf der 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 14.3 — Gewerbegebiet Ost Il ,Im Auel® stadtebaulich gesichert wird.
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2.0 Standortwahl und stadtebauliches Erfordernis

Planungsalternativen zu der vorliegenden Planung sind im Gemeindegebiet von Eitorf nicht
gegeben. Gerade fiir diesen Standort sind durch die 6. Anderung die dringend benétigten stad-
tebaulichen Gliederungs- und Sicherungsmoglichkeiten zu gewéhrleisten. Das Ziel 6.5-8 des
LEP NRW ist auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung umzusetzen. Einer Verfestigung der
entstandenen Agglomeration ist entgegenzuwirken. Dies kann ohne Bebauungsplan nicht ge-
wahrleistet werden. Die Aufstellung der 6. Anderung des BP Nr. 14.3 Gewerbegebiet Ost I
"Im Auel" ist somit geboten.

3.0 Grundlagen des Bebauungsplanes

3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine GréRe von 21.464 m2 und liegt in der Gemarkung Eitorf, Flur 3,
auf den Flursticken 650 teilw., 651, 888, 890, 954 und 1075.

3.2 Plangrundlage

Die Planungsgrundlage entstammt dem ObVI Ulrich Epp.

4.0 Planungsvorgaben /Schutzgebiete

4.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan legt Eitorf als Mittelzentrum im Siedlungsraum, der sich entlang
der Sieg erstreckt, fest. Dieser Bereich befindet sich wiederum im Freiraum. Ferner sind groi3-
flachig Uberschwemmungsbereiche und darin eingebettet die Siegaue als Gebiet fur den
Schutz der Natur festgelegt.

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Bei der Planung von Kern- bzw. Sondergebieten fiir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe hat
die Gemeinde bei der Bezirksregierung anzufragen, ob Ziele der Raumordnung der beabsich-
tigten Plandarstellung entgegenstehen (Verfahren zur Anpassung der Bauleitplane an die
Ziele der Raumordnung gemaf 8 34 Landesplanungsgesetz).
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Seitens der Bezirksregierung wurde festgestellt, dass im Bereich im Auel eine Einzelhandels-
agglomeration im Sinne des Ziels 6.5-8 LEP NRW vorliegt. Es handelt sich dabei um mehrere
selbststandige, raumlich konzentrierte (grof3flachige Einzelhandelsbetriebe) mit Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Einer Einzelhandelsagglomeration mit raumordnerischen Auswirkungen im Sinne des 8§ 11
Abs. 3 BauNVO muss gemal Ziel 6.5-8 LEP NRW entgegengewirkt werden. Es ist davon
auszugehen, dass jeder weitere Zuwachs an Verkaufsflache zentrenrelevanter Sortimente
eine wesentliche Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches verstarkt und weiter-
hin dessen Erholung erschwert. Somit geht es darum, die vorhandenen Verkaufsflachen auf
den genehmigten Bestand zu begrenzen, womit die stadtebauliche Zielsetzung des Entwurfs
der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14.3 — Gewerbegebiet Ost Il ,Im Auel“ gegeben
ist.

4.2 Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Kaln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg stellt im
relevanten Bereich Eitorfs allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) dar. Nordlich angrenzend ver-
lAuft die L 333 als StralRe fur den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr. Die
ndrdlich davon gelegene Siegaue ist mit der Freiraumfunktion zum Schutz der Natur (SU-31)
dargestellt.

4.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fur den Anderungsbereich gemischte Bauflachen und Sonder-
bauflache dar.

Das Uberschwemmungsgebiet der Sieg ist nachrichtlich tbernommen. Der Flachennutzungs-
plan wird geman § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert.

4.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan 14.3 Gewerbegebiet Ost 11l unter Berlicksichtigung seiner 1. vereinfach-
ten und 4. Anderung setzt ein Mischgebiet und ein Sondergebiet mit den Schriftziigen Bau-
markt und Einkaufszentrum fest. Ferner sind im Westen 6ffentliche Verkehrsflachen des Stra-
Renzuges "Im Auel” festgesetzt. Die Grundflachenzahlen betragen im Mischgebiet 0,6, im Be-
reich des Baumarktes 0,8. Der Bebauungsplan wird vom Rhein-Sieg-Kreis wegen zu unbe-
stimmter Festsetzungen als unwirksam aufgefasst. Das Verwaltungsgericht KoIn hat den Be-
reich um den ehemaligen Baumarkt und des Lebensmittelvollsortimenter (friher Flurstiick 74
und 983 heute 1075) als unwirksam aufgefasst und den Bau eines Lebensmitteldiscounters
von 1.200 m2 Verkaufsflache, eines Drogeriemarktes mit ca. 850 m2 Verkaufsflache und eines
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Blumenfachmarktes mit 190 m2 Verkaufsflache und 260 m2 Aul3enverkaufsflache in Bereichen
des ehemaligen Bau- und Hobbymarktes der Beurteilung nach § 34 BauGB lberlassen. Der
Rhein-Sieg-Kreis hat daraufhin den Bauantrag positiv beschieden. Es ist davon auszugehen,
dass auch die restlichen relevanten Bereiche des BP 14.3 Gewerbegebiet Ost Il unwirksam
sind. Unabhéngig vom Vorliegen eines rechtskraftigen Bebauungsplanes kann die notwendige
stadtebauliche Ordnung, die das Ziel 6.5-8 des LEP-NRW umzusetzen hat, mit der notwendi-
gen stadtebaulichen Sicherung nur durch den hier vorliegenden Bebauungsplan gewahrleistet
werden.

4.5 Schutzgebietsausweisungen/Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet der Sieg, das im Jahr 2013 festgesetzt
wurde. In der Siegaue liegen ferner das Natura 2000-Gebiet DE-5210-303 Sieg, das Natur-
schutzgebiet SU-026 Siegaue in den Gemeinden Windeck, Eitorf und der Stadt Hennef sowie
die gesetzlich geschutzte Allee an der Windecker Stral3e (L 333) AL-SU-0047.

Weitere von der Planung betroffene Schutzgebietsausweisungen liegen im Umfeld der Pla-
nung nicht vor.

5.0 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Teil des Gewerbegebietes "Im Auel". Es umfasst die
Flachen des Netto-Marktes, des Gebaudes des ehemaligen Bau- und Hobby-Marktes sowie
des REWE-XL-Lebensmittelvollsortimenters und wird im Norden von der Siegstral3e, im Wes-
ten vom StralRenzug "Im Laach" und im Siden vom Stralenzug "Im Auel" begrenzt. Die Ost-
grenze bildet der Verlauf der dstlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 888 und 893, an die
die vorhandene Bebauung der Gewerbegebietsflachen "Im Auel" unmittelbar anschliel3t. Das
Plangebiet ist anndhernd zu 100% versiegelt bzw. tberbaut. Es finden sich im Randbereich
zum Straf3enzug "Im Auel" und der "Siegstraf3e" begleitend weitstandige, nicht gleichmafig
gepflanzte Baumreihen sowie sudlich und nérdlich des ehemaligen Bau- und Hobbymarktes
und des REWE XL-Marktes einzelne Ziergehdlzstrukturen. Im Plangebiet sind gegenwartig
folgende Nutzungsstrukturen vorhanden:

Auf den Flurstiicken 651 und 954 im westlichen Teilbereich findet sich ein Netto-Markt, dem
auf Basis der oben genannten Flurstiicke, eine Grundstticksgrof3e von 4.518 m? zuzuordnen
ist. Die Grof3e des Baukdrpers weist 1 250 m? auf. In diesem Baukérper ist eine Verkaufsflache
von 825,71 m2(?) fur den Netto-Markt inklusive Backwarenshop mit Bistro/Café vorhanden. Die
Gebéudehthe betragt 7,70 m. Dem Markt ist ein privater Parkplatz mit insgesamt

2) Auskunft Rhein-Sieg-Kreis vom 16.07.2019
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99 Stellplatzen vorgelagert(®). Dieser ist sowohl an die SiegstraRe als auch an den StralRenzug
"Im Auel" angebunden.

Lebensmitteldiscounter im Westen des Planbereiches

Nordlich des Netto-Marktes im Geltungsbereich der 8. Anderung des BP 14.2 liegt der Lidl-
Markt, mit einer Verkaufsflache von 1.204 mz2.

Nach Nordwesten, Westen (Autohéandler) und Stden (Autohéndler) sind Mischgebietsflachen
festgesetzt.

Das Gebaude des ehemaligen Bau- und Hobby-Marktes umfasst eine Grdl3e von ca. 3.245 m2
und eine Gebaudehdthe von 4,95 m. Der Eingangsbereich reicht bis ca. 6,50 m hoch. Fir die
Umnutzung des Gebaudes liegen Baugenehmigungen fir eine ALDI-Discounter mit einer Ver-
kaufsflache von 1.170 m?, fir einen DM-Markt mit 780 m2 und fur ein Blumengeschéaft mit einer
Innenverkaufsflache von 155 m2 und einer Au3enverkaufsflache 256 m2 vor. Im Zuge der Bau-
genehmigung wurden dem Vorhaben insgesamt 130 Stellplatze (auch auRerhalb des Plange-
bietes) zugeordnet.

Der Bereich des ehemaligen Baumarktes ist sowohl von der Siegstral3e als auch von der
StralRe "Im Auel" zu erreichen.

3) auf Basis der aktuellen Luftbildauswertung
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Ehemaliger Bau- und Hobbymarkt aus Sicht der Stellplatzanlage des Lebensmittelvollsortimenters

Das Gebaude des REWE-XL umfasst eine Grol3e des Baukdrpers von ca. 3.957 m2. Das Ge-
baude ist 5,70 m hoch, der Eingangsbereich weist eine Hohe von 9,20 m auf.

Die Nutzungen bezogen auf die Grund-/Verkaufsflache des Gebaudes sehen wie folgt aus:

REWE-XL Verkaufsflache 1.741,92 m?
Getrankemarkt Verkaufsflache 394,62 m2
Ladenstralle REWE-XL 215,28 m2
Hinzu kommen mit dem REWE-Markt verbunden

ein Backshop auf innen 88,57 m2,
ein Toto-Lotto-Shop auf 32,25 m?,
ein Feinkostshop mit (2023 nicht mehr vorhanden) 15,44 m?,
Verkaufsflache REWE und mit ihm funktional verbundene

Sortimente gesamt. 2.488,38 m?
plus 44 m2 AuRenverkaufsflache fir den Backshop
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sowie ein separater (mit Ttren verbundener) Blumenshop,
Verkaufsraum innen 120,93 m?
Aul3en 75,00 m“

Der KiK-Markt ist von diesem Bereich getrennt und weist

eine Verkaufsflache von innen 471,53 m2
und eine AulRenverkaufsflache von 90,00 m?
auf.

Somit ergibt sich eine Gesamtverkaufsflache von 3.289,84 m2

Diesen Verkaufsflachen werden zurzeit 132 Stellplatze im Plangebiet und untergeordnet au-
Berhalb des Plangebietes zugeordnet.

e

G - -

Im Norden, auRerhalb des Anderungsbereiches, liegen zwei Wohnhauser im Misch- bzw. Ge-
werbegebiet. Siidlich des Anderungsbereiches sind Gl-Flachen des BP 14.3 Gewerbegebiet
Ost Ill festgesetzt.
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Ubersicht der Stellplatzsituation/ Luftbild aus TIM online

Planungsbiiro Schumacher GmbH 08/2023 PN 1552-00-W
S:\Planungsbiiro Schumacher GmbH\Projekte\1552-Bebauungsplan Im Auel Eitorf\Word\Texte\NEU 2022-2023\2023\0Offentliche Auslegung\1552-August 2023-
Begriindung BP 14.3 GG Ost Ill Im Auel.docx



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 14.3 —
Gewerbegebiet Ost 11l "Im Auel", 6. Anderung -12 -

Hier haben sich ein Getrankeexpress, ein Imbiss, ein Karosserie- und Lackierbetrieb und die
Rhein-Sieg Werkstatten der Lebenshilfe angesiedelt.

Gemal der Einsicht in die historischen Ortho-Fotos 1988 bis 1994 (TIM-Online) hat der Ge-
baudebestand des Baumarktes und des REWE-XL-Marktes auch schon im benannten Zeit-
raum bestanden. Die Flachen waren zu annahernd 100% versiegelt. Im Bereich des Netto-
Discounters war ein gewerblicher Baukorper von 915 m? mit Sud-Ost/Nord-West-Ausrichtung
(wahrscheinlich Autohandler) vorhanden. Um diesen waren Stellplatze angelegt. Lediglich die
westlichste Spitze des Plangebietes war durch einen Grunbestand (wahrscheinlich Bodende-
cker bzw. Rasen) gepragt, der im Laufe der Zeit zunehmend zu Stellplatzen fir den Autover-
kauf umgenutzt wurde.

5.1 MalRgebliche Aussagen der BBE- Handelsberatung GmbH zur geplanten
planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels im Bebauungsplan
Nr. 14.3 Gewerbegebiet Ost Ill, 6. Anderung der Gemeinde Eitorf

Die Erfassung der Wirkungen auf den betroffenen Einzelhandel wurde durch die BBE — Han-
delsberatung GmbH zweistufig vollzogen. In der 1. Stufe erfolgt eine Auswirkungsanalyse auf
die Kaufkraftbewegungen durch die gerichtlich zulassige Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters mit einer VerkaufsflachengroRe von rd. 1.200 m?, eines Drogeriemarktes mit rd.
850 m2 und eines Blumenfachmarktes mit rd. 190 m2 Verkaufsflache zuzlglich eines 260 m2
Aulenverkaufs. Auf der 2. Stufe erfolgt eine Analyse, ob der ,Im Auel“ Nr. 1 ansassige Le-
bensmitteldiscounter mit der Verkaufsflachenerweiterung von ca. 825,71 m? einschlief3lich
Backshop. Vor dem Hintergrund der entstandenen Agglomeration ist dies nicht mehr erforder-
lich. Zur Minimierung der Wirkungen der Einzelhandelsagglomeration wird die Grol3e der Ver-
kaufsflache auf den genehmigten Bestand festgesetzt.

Stufe 1

Bei der Ermittlung der Auswirkungen der Neuansiedlung des Lebensmitteldiscounters, des
Drogeriemarktes und des Blumenfachmarktes muss an dieser Stelle hervorgehoben werden,
dass sowohl der Lebensmitteldiscounter als auch der Drogeriemarkt mit jeweils einem Markt
im Versorgungsbereich Eitorf vertreten sind. Der Lebensmitteldiscounter hat der Gemeinde
gegenuber versichert, dass der innerdrtliche Markt erhalten wird, wahrend der Drogeriemarkt
die Filiale in den Bereich ,Im Auel” verlagern wird. So kann er von 450 m2 Verkaufsflache im
innerortlichen Bereich die angestrebte Verkaufsflache von 850 m? im Bereich des ehemaligen
Bau- und Hobbymarktes realisieren.

Der Blumenfachmarkt ist gegenwartig im Bereich des Lebensmittelvollsortimenters anséassig
und wird von dort zum Bereich des ehemaligen Baumarktareals verlagert.

Planungsbiro Schumacher GmbH 08/2023 PN 1552-00-W
S:\Planungsbiiro Schumacher GmbH\Projekte\1552-Bebauungsplan Im Auel Eitorf\Word\Texte\NEU 2022-2023\2023\0Offentliche Auslegung\1552-August 2023-
Begrindung BP 14.3 GG Ost Il Im Auel.docx



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 14.3 —
Gewerbegebiet Ost 11l "Im Auel", 6. Anderung - 13-

Im Worst Case Szenario kommt die BEE- Handelsberatung GmbH zu dem Ergebnis, dass die
Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters und des Drogeriemarktes im Bereich der ehemaligen
Baumarktflache keine erheblichen Auswirkungen (z.B. 3% Umsatzverlagerung im Bereich
Uckerath) auf die Peripherie Eitorfs und benachbarter Gemeinden hat.

Ganzlich anders sieht es im Bereich der Gemeinde selbst aus. Fur den Bereich Ortsmitte ist
mit einer Umsatzumverteilungsquote von bis zu 30% die starkste Auswirkung zu erwarten.
Dariuiber hinaus kdnnen auch Auswirkungen auf den im Zentrum ansassigen Lebensmittelvoll-
sortimenter und dem verbleibenden Drogeriemarkt mit Umsatzumverteilungsquoten von tber
10% der Bestandsumsétze nicht ausgeschlossen werden.

.Im Auel” fihrt die Neuansiedlung zu Umsatzumverteilungen vom nordlich angrenzenden Le-
bensmitteldiscounter (LIDL) von bis zu 17% und vom im Plangebiet liegenden Lebensmittel-
discounter (Netto) von bis zu 15%. Auch der im Bereich der 6. Anderung liegende Lebensmit-
telvollsortimenter kann Umsatzumverteilung von bis zu 15% durch die Ansiedlung der beiden
Markte erfahren.

Bezogen auf den Blumenfachmarkt wird die Hauptwirkung im Bereich des Gewerbegebietes
»Im Auel“ verbleiben, wobei hier Umsatzumverteilungen von max. 5% gegeniiber den vorhan-
denen Angeboten erzielt werden. Weitere 5% Umsatzumverteilungen werden fur in der Ge-
meinde Eitorf aulRerhalb des Hauptzentrums ansassigen Anbietern stattfinden. Gegeniber
den Einzelhandelsbetrieben im Hauptzentrum von Eitorf werden nur marginale Wettbewerbs-
effekt seitens der BBE Handelsberatung GmbH prognostiziert. Auf die Peripherie Eitorfs hat
dies keine Auswirkungen.

Stufe 2

Aufbauend auf den Ergebnissen der Stufe 1 ist in der Stufe 2 die Neuaufstellung des Lebens-
mittelvollsortimenters und die Erweiterung des vorhandenen Lebensmitteldiscounters zu ana-
lysieren. In der nachfolgenden Abbildung, die dem Gutachten der BBE-Handelsberatung
GmbH entnommen ist, kdnnen die einzelnen VerkaufsflachenvergroRerungen, die zur Stand-
ortsicherung des Lebensmittelvollsortimenters und des vorhandenen Lebensmitteldiscounters
avisiert sind im Einzelnen entnommen werden. Diese Untersuchung ist fir den Bebauungsplan
insofern interessant, als dass sie darlegt, dass eine Verkaufsflachenvergréf3erung um insge-
samt 468 m2 keine relevanten Auswirkungen hat. Zukinftige Angebotsumverteilung im Be-
stand, z.B. bei einer Verkleinerung des Getrankebereichs mit einer entsprechenden Vergro-
Rerung des Nahversorgungs- und / oder zentrenrelevante Bereichs gleicher GréRenordnung,
sind als nicht erheblich zu werten.
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in m? VKF
Bauleitplanung Rewe / KiK / Netto 3.877 4.345 + 468
B Rewe-Supermarkt 1.742 1.900 + 158
B Rewe-Getrankemarkt 395 440 +45
B Backshop 89 100 11
B Backshop-AuRenverkauf 44 50 +6
B KiK-Bekleidungsfachmarkt 472 500 +28
B Ladenstrake / Vorkassenzone 215 215 --
B Aukenverkauf 90 90 B
(keinem Betrieb zugeordnet)
Bl Netto-Lebensmitteldiscountmarkt
(einschlieRlich Backshop) &30 1950 rel
Quelle: Gemeinde Eitorf, eigene Berechnungen, Werte gerundet

aus Gutachten BBE-Handelsberatung GmbH, Seite 36

Bezuglich der geplanten Neuaufstellung des Lebensmittelvollsortimenters und Lebensmittel-
discounters kommt die BBE-Handelsberatung GmbH zu dem Ergebnis, dass keine relevanten
Umsatzumverteilungseffekte auf entsprechende Angebote im Bereich Ruppichteroth,
Uckerath oder Windeck verursacht werden. Gegeniiber dem Ortszentrum vom Eitorf wird die
Umsatzumverteilungsquote auf ca. 1% des derzeitigen Umsatzes prognostiziert. Anders ver-
halt es sich im Gewerbegebiet ,Im Auel, wo die Neuaufstellung ,Rickhol-Effekte” gegenlber
den vorhandenen bzw. neu angesiedelten Markten induzieren wird, die mit 0,8 Mio. bezogen
auf den neuanzusiedelnden Lebensmitteldiscounter im Bereich des ehemaligen Baumarktes
und mit 0,4 Mio. gegeniiber dem vorhandenen Lebensmitteldiscounter nérdlich der 6. Ande-
rung zwar als wirksam, jedoch nicht als essenziell zu werten sind.
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6.0 Stadtebauliches Konzept

Gemal § 34 Abs. 1 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile“ ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
sticksflache, die Uberbaut werden sollen, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und
die Erschliel3ung gesichert ist. Dabei ist 834 Abs. 3 BauGB beachtlich. Dieser schliel3t Vorha-
ben nach Absatz 1 aus, sofern von ihnen schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind.

Das Verwaltungsgericht Koln hat in seinem Urteil vom 22.12.2020 die Situation so einge-
schatzt, dass der Uberwiegende Anteil, der in der Ortsmitte vorhandenen ,Frequenzbringer®
(Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter und zwei Drogeriemarkte sowie der Wo-
chenmarkt) durch die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (dieselbe Firma wie in der
Ortsmitte) und des Drogeriemarktes (Umsiedlung von innerdrtlichem Bereich in die ehemalige
Baumarktimmobilie) nicht beeintrachtigt werden. Insbesondere der im Ort vorhandene Le-
bensmittelvollsortimenter wird wegen des anders gearteten Sortiments- und Zielkundenaus-
richtung nicht durch den Lebensmitteldiscounter, der im Bereich der ehemaligen Baumarktim-
mobilie angesiedelt werden soll, beeintrachtigt. Auf Basis dieser Gerichtseinschatzung wurde
durch den Rhein-Sieg-Kreis die Bauvoranfrage und schlieBlich der Bauantrag genehmigt.
Diese werden durch Umbau der vorhandenen Baumarktimmobilie angesiedelt. Das mittler-
weile erstellte Einzelhandelsgutachten hat beziglich der Auswirkungen auf den innerdrtlichen
Versorgungsbereich ganz andere Auswirkungen aufgezeigt. Mit der Ansiedlung des Lebens-
mitteldiscounters und des Drogeriemarktes gehen erhebliche Umsatzumverteilungen im in-
neroértlichen Bereich einher. Auf die hierdurch bedingten Umsatzumverteilungen wurde im vo-
rangegangenen Kapitel, dass die wesentlichen Ergebnisse der BBE Handelsberatung GmbH
aufzeigt, schon eingegangen.

Somit muss an dieser Stelle auf die umweltrelevanten Auswirkungen der Ansiedlung von Le-
bensmitteldiscounter und Drogeriemarkt im Bereich der ehemaligen Baumarktimmobilie ein-
gegangen werden.

Mit der Neuansiedlung werden die Regelvermutung des § 11 Abs.3 BauNVO zum Teil erflillt:

LAuswirkungen sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf
den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichne-
ten Betriebe (sonstige grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe), auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrie-
ben nach Satz 1 Nummer 2 (groR3flachige Einzelhandelsbetriebe) und 3 (sonstige
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grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe) in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache
1 200 mz Uiberschreitet”.

Neben den Umsatzumverteilungen aus dem Ortszentrum hat die Neuansiedlung die Uber-
schreitung der Leistungsfahigkeit des Knotens HochstralRe / Im Laach zur Folge.

Der zukunftsfahige Umbau/Modernisierung des vorhandenen Lebensmittelvollsortimenters
und die urspringlich ,im Bestand® beabsichtigte Erweiterung des im Westen des Plangebietes
ansassigen Lebensmitteldiscounters wirden demgegeniber weder relevante Umsatzverlage-
rungen innerhalb der Gemeinde Eitorf noch Auswirkungen auf benachbarte Gemeinden auf-
weisen. Gleiches gilt fur die verkehrliche Situation im relevanten Netz des Gewerbegebietes
.Im Auel“. Bezuglich der eingetretenen Agglomeration sind diese jedoch auch auf den geneh-
migten Verkaufsflachenbestand zu beschranken.

Bezuglich negativer Umweltwirkungen sind fiir die 6. Anderung die bis heute schon erfolgten
Nachversiegelungen durch Stellplatze bis knapp unter 100 % der Baugrundstiicke und die
Lage im Uberschwemmungsgebiet der Sieg beachtlich (Erérterung weiter unten und ausfiihr-
lich im Umweltbericht).

Auf die oben angefiihrte Situation muss das stadtebauliche Konzept der 6. Anderung einge-
hen, um eine moglichst umweltvertragliche, geordnete stadtebauliche Entwicklung ohne wei-
tere Beeintrachtigungen des innerortlichen Versorgungsbereichs zu gewéhrleisten.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes und unter Beriicksichtigung der in jingerer Zeit vollzo-
genen Erweiterung des Lidl-Marktes unmittelbar nérdlich der 6. Anderung weist das Gewerbe-
gebiet ,Im Auel® zukinftig fir den Bereich Genussmittel und Drogeriewaren eine Verkaufsfla-
chengrof3e von 7.680 m2 auf.

Im Ortszentrum verbleiben demgegeniiber 4.150 m2 Verkaufsflache gleicher Sortimente.

Auf die hierdurch bedingten Umsatzumverteilungen wurde im vorangegangenen Kapitel, dass
die wesentlichen Ergebnisse der BBE Handelsberatung GmbH aufweist, schon eingegangen.
Nach mundlicher Aussage des Einzelhandelsgutachters bilden die Sortimente Genussmittel
und Drogeriewaren einen der mafl3geblichen Publikumsmagnete fir den Innerortsbereich
Eitorfs.

Bezogen auf die 6. Anderung ergibt sich eine VerkaufsflachengréRe der angesprochenen Sor-
timente von ca. 6.476 m2. Die dazugehorige Geschossflachenzahl liegt deutlich hdéher. Im Be-
reich Auel ist somit eine Agglomeration entstanden, die gemaf3 dem Ziel 6.5-8 der Landesent-
wicklungsplanung nicht verfestigt werden darf.
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Es ist davon auszugehen, dass jeder weitere Zuwachs an Verkaufsflache zentrenrelevanter
Sortimente eine wesentliche Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches verstarkt
und weiterhin dessen Erholung erschwert. Somit ist das Ziel der Planung, die vorhandenen
Verkaufsflachen auf den Bestand zu begrenzen, was durch den Entwurf der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14.3 — Gewerbegebiet Ost Il ,Im Auel” stadtebaulich gesichert wird.

Ein weiterer Aspekt, der an dieser Stelle zu behandeln ist, ist die Frage, ob es sich bei den
Betriebstypen im Gesamtgebiet oder Teilen davon um ein Einkaufszentrum handelt.

Ein Einkaufszentrum liegt vor, wenn aufeinander bezogene betriebliche Einheiten durch ein
gemeinsames Konzept und durch Kooperation verbunden in Erscheinung treten.

Die 6. Anderung umfasst 3 in sich selbststandige Teileinheiten des groRflachigen Einzelhan-
dels mit mehreren selbststandigen / eigenstandigen Betriebstypen, deren Geschossflache je-
weils unter 1.200 und zwischen 1.200 und 5.000 m2 liegen.

Die Frage, ob es sich hierbei aus Sicht des Kunden als aufeinander bezogene Einheiten han-
delt, die durch ein gemeinsames Konzept und durch Kooperation verbunden in Erscheinung
treten (siehe BVerwg Urteil vom 01.08.2002-4¢5.01) ist an dieser Stelle zu verneinen. Fur die
hier anséssigen Betriebe wird ferner auch keine gemeinsame Werbung, Verwaltung oder an-
dere verbindende Sammelbezeichnungen gefiihrt, sodass eine Verbundenheit der drei Teilbe-
reiche der 6. Anderung im Sinne eines Einkaufszentrums nicht gegeben ist.

Beziglich der Agglomerationswirkungen ist an dieser Stelle hervorzuheben, dass die malf3-
geblichen negative Wirkungen durch die Neuansiedlung des Lebensmitteldiscounters und des
Drogeriemarktes verursacht werden.

Erhebliche Negativwirkungen beziiglich der Kaufkraftumverteilung ergeben sich dabei aus-
schlieBlich im Bereich der Gemeinde Eitorf. Ferner fuhrt die Neuansiedlung zu einer verkehr-
lichen Uberlastung im Einmiindungsbereich der L333 Hochstrale/Im Laach in den Nachmit-
tagsstunden, die negative Auswirkungen bis zum an sich leistungsfahigen Kreisverkehrsplatz
,Im Laach / Im Auel / SiegstraRe* aufweisen. Abhilfe kbnnen sowohl der Ausbau des Knotens
als Kreisverkehrsplatz als auch die Installation einer Lichtsignalanlage schaffen.

Bezuglich vorhandener negativer Umweltwirkungen ist die bis heute erfolgte Nachversiege-
lungen durch Stellplatze bis knapp unter 100 % der Baugrundstiicke beachtlich. Stadtebauli-
che Missstande beziglich gesunder Arbeitsverhaltnisse sind hierdurch nicht entstanden. Ein
Ruckbau auf 80% uberbaubare Flache im Bereich der einzelnen Baugrundstiicke ist in der
ortlichen Situation kaum mdglich und stadtebaulich nicht erforderlich. Die 6. Anderung sollte
jedoch durch entsprechende Festsetzungen eine weitere Versiegelung /
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Flacheninanspruchnahme vermeiden und die schon erfolgten Mehrinanspruchnahmen durch
Zuordnung geeigneter externer Ausgleichsflachen kompensieren.

Eine besondere Bedeutung fir Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt ist dem Gebiet der
6. Anderung aufgrund der gegebenen Verhaltnisse nicht beizumessen. Konflikte mit den Re-
gelungen des besonderen Artenschutzes sind nicht gegeben.

Sehr beachtlich ist jedoch die Lage im Uberschwemmungsgebiet der Sieg.

Der Geltungsbereich liegt zum groRen Teil in dem nach § 76 WHG festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Sieg, sodass die 8§88 78 ff. WHG zu beachten sind.

Durch die Anderungen des vorliegenden Bauleitplanes werden keine neuen Bauflachen er-
schlossen und es findet keine Bebauung in zuvor anders genutzten Bereichen statt. Die Be-
zirksregierung, Dezernat 54, weist darauf hin, dass die Errichtung oder Erweiterung baulicher
Anlagen nach § 78 Abs. 4 WHG im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet untersagt ist. Je-
des Bauvorhaben bedarf im Einzelfall einer wasserrechtlichen Genehmigung, tber die im Fall
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 14.3 von der Bezirksregierung Koéln, Dezer-
nat 54, entschieden wird. An die Genehmigung sind verschiedene Bedingungen, wie z.B. der
Ausgleich von verloren gegangenem Retentionsraum und die hochwasserangepasste Ausfiih-
rung des Bauvorhabens gekniipft.

Schon die Erh6hung einer Parkplatzflache von 3.000 m? um lediglich 10 cm ergibt ein notwen-
diges Kompensationsvolumen von 300 ms3.

Hierzu miissen im oder unmittelbar am vorhandenen Uberschwemmungsgebiet Kompensati-
onsmafinahmen im Verhaltnis 1 : 1 zugeordnet werden. Je nach Situation sind somit ggf. meh-
rere tausend Quadratmeter grof3e Flachen zuzuordnen, wobei die Schaffung von Flutmulden
keine Auswirkungen auf andere Schutzguter (Boden, Tiere, Pflanzen etc.) aufweisen sollten.

Bei Beachtung der Ver- und Gebote des § 78 Abs. 4i.V.m. Abs 5 WHG ist grundsatzlich eine
Bebauung mdglich, sodass diese wasserrechtlichen Regelungen der Umsetzung des hier vor-
liegenden Bauleitplanes nicht grundsatzlich entgegenstehen.

Bezuglich der Abwagung auf Ebene der Bauleitplane ist § 78, Abs. 3 WHG relevant.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl sollte vor diesem Hintergrund die Gebaudeentwicklung
im Bereich der 6. Anderung auf das notwendigste MaR beschranken. Siehe hierzu auch die
umfangreichen Erlauterungen im Umweltbericht.

Der beiliegende Umweltbericht integriert die Einzelfallprifung des UVPG. Er ermittelt die Wir-
kungen der Vorhaben sowohl auf die Schutzgiter des UVPG’s als auch nach der Umweltpri-
fung gemafr dem Baugesetzbuch.
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Da im Bereich Auel eine Einzelhandelsagglomeration mit Auswirkungen des 8§ 11 Abs. 3
BauNVO entstanden ist, muss gemal Ziel 6.5-8 LEP NRW der Verfestigung entgegengewirkt
werden.

Es ist davon auszugehen, dass jeder weitere Zuwachs an Verkaufsflache zentrenrelevanter
Sortimente eine wesentliche Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches verstarkt
und weiterhin dessen Erholung erschwert. Somit ist das Ziel der Planung, die vorhandenen
Verkaufsflachen auf den Bestand zu begrenzen, was durch den Entwurf der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14.3 — Gewerbegebiet Ost Il ,Im Auel” stadtebaulich gesichert wird.

Die 6. Anderung beriicksichtigt ferner durch lhre Festsetzungen die Lage im Uberschwem-
mungsgebiet der Sieg und kompensiert die bis heute vorgenommenen Nachverdichtungen
durch Zuordnung geeigneter Ausgleichsflachen bei gleichzeitigem Verbot weiterer Flachenin-
anspruchnahmen.

7.0 Inhalte des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung

SOLd1 groR¥flachiger Einzelhandel, Lebensmitteldiscounter

SOLd1 Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, Lebensmitteldiscounter

Da im SOLd1- Gebiet malRgeblich eine Bestandssicherung und nicht eine Erweiterung ange-
strebt wird, wird das SOLd1-Gebiet auf die heutigen Flurstiick 651 und 954 mit 4.518 m2 be-
schrankt.

Im SOLd1- Gebiet wird die Verkaufsfliche des Lebensmitteldiscounters auf die genehmigte
Verkaufsflache von 825,71 m2 beschrankt. Der Backshop mit Bistro ist in dieser Verkaufsflache
enthalten. Dies entspricht einer Verkaufsflache von 18,277 % der Flache des Baugrundsti-
ckes im SOLd1-Gebiet. Die Verkaufsflache des darin integrierten Backwarenverkaufs mit Bistro
wird auf max. 10 % der Verkaufsflaiche des Lebensmitteldiscounters (ca. 82,57 m2 Verkaufs-
flache) beschrankt.

Fiur den Lebensmitteldiscounter sind folgende Kernsortimente zulassig:
47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Getranke, Tabakwaren

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel sowie aus
47.78.9 Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel.
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Alle weiteren nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente der Eitorfer
Liste sind auf maximal 9,688 % (ca. 80 m?) der Verkaufsflache der Discounter zu beschranken.
Im SOLd1-Gebiet werden aus dem Sortiment gemalf der Eitorfer Liste folgende Produktgrup-
pen ausgenommen:

47.74 Medizinische und orthopadische Artikel

47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen
47.73 Apotheken

47.76.2 Lebende Tiere

47.79  Antiquitaten und Gebrauchtwaren

45.32 Kraftwagenteile

SOLd2 — Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt

Die Festsetzungen im SOLd2 Sondergebiet dienen der Schadensbegrenzung fur Umsatzum-
verteilungen im Bereich Genuss- und Nahrungsmittel sowie von Drogeriewaren und kosmeti-
schen Erzeugnisse, die die Ansiedlung von ALDI und DM im SO.42-Gebiet im zentralen Ver-
sorgungsbereich bewirken. Die Abgrenzung des SOLd2- Gebietes erfolgt so, dass um die Im-
mobilie der Uberwiegende Teil der Besucherstellplatze im SOLd2- Gebiet untergebracht wer-
den kdnnen. Ein Teil der Stellplatze (11 gemali der gegenwartigen Baugenehmigung) wird im
externen Stellplatzbereich auf dem Flurstliick 910 untergebracht (s. Abschnitt Stellplatze).

Es ist stadtebaulich unabdingbar, den Lebensmitteldiscounter und den Drogeriemarkt auf die
genehmigten VerkaufsflachengréRen zu beschranken. lhre Ansiedlung verursacht eine erheb-
liche Umsatzverlagerung aus dem zentralen Versorgungsbereich und eine Uberlastung des
Knotens HochstralBe / Im Laach in den Nachtmittagsstunden. Somit wird bezogen auf das
Baugrundstiick im SOLd2-Gebiet mit einer Gréf3e von 7.820 m?, die genehmigte Verkaufsfla-
che des Lebensmitteldiscounters von 1.170 m2, dies entspricht 14,962% des Baugrundstiickes
innerhalb des SOLd2-Gebietes, und die genehmigte Verkaufsfliche des Drogeriemarktes von
780 m2, dies entspricht 9,975% des Baugrundstiickes im SOLd2-Gebiet, beschrankt.

Fur den Lebensmitteldiscounter sind folgende Kernsortimente zuldssig:

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Getranke, Tabakwaren

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel sowie aus
47.78.9 Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel.

Alle weiteren nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente der Eitorfer
Liste sind auf maximal 9,688 % (ca. 113,35 m?) der Verkaufsflache der Discounter zu be-
schranken.
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Fur den Drogeriemarkt sind folgende Kernsortimente zulassig:

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel sowie aus
47.78.9 Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel.

Alle weiteren zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente der Eitorfer Liste sind auf maxi-
mal 19,27 % (entspricht ca. 150 m?). Dies tragt der immer starker werdenden Warendiversifi-
zierung dieses Betriebstyps, in diesem Fall als nicht grof3flachiger Einzelhandel, Rechnung.

Ferner sind im SO.q4-Gebiet Einzelhandelsbetriebe mit dem zentrenrelevanten Sortiment
Schnittblumen (47.76.1) zulassig.

Die maximale Verkaufsflache wird fir die Innenverkaufsfliche auf maximal 1,983%, dies ent-
spricht max. 155 m2 und fir die AuBenverkaufsflache auf maximal 3,274%, dies entspricht
256 m2 der Flache des im SO q4.-Gebiet liegenden Baugrundstiickes beschrankt.

Zulassig sind ferner Betriebstypen nicht zentrenrelevanter Sortimente mit einer maximalen
Verkaufsflache von 3,197% (250 m2) der Flache des im SO, q,-Gebiet liegenden Baugrundstu-
ckes.

Nicht zulassig sind:

47.74 Medizinische und orthopadische Artikel

47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen
47.73 Apotheken

47.76.2 Lebende Tiere

47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

45.32 Kraftwagenteile

SOLv Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel Lebensmittelvollsortimenter

Maf3gebliche Nutzung im SOLv-Gebiet bildet ebenfalls der grof3flachige Einzelhandel, der ge-
maf Bestand den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegt. Es handelt sich um die
Ostliche Teilflache des Plangebietes, in dem der REWE XL mit seinen Stellplatzen auf den
Flurstiicken 1075 teilweise, 890 und 888 liegt. Diese weisen zusammen eine Grol3e 8912 m?
auf.

Zur langfristigen Standortsicherung wird in diesem Bereich die vorherrschende Nutzung grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe der Lebensmittelbranche in Form von Lebensmittelvollsorti-
mentern mit einer Innenverkaufsfliche von maximal 27,919% des Baugrundstiickes festge-
setzt. Bezogen auf das Gebiet sind somit Innenverkaufsflachen von max. ca. 2.488,38 m2 zu-
lassig.
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Zulassige Kernsortimente sind geman der Eitorfer Liste die Gruppen:

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Getranke, Tabakwaren
47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel
47.78.9 Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Die maximale Verkaufsflache fur Getrénke-, Foto-/ Lottoshop und Café/ Bistro mit angeglie-
dertem Backwarenverkauf ist auf eine Innenverkaufsflache von maximal 20,717%
(=515,52 m?) der Innenverkaufsflache zu beschranken.

Alle weiteren zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente gemaf der unten angefiihrten
"Eitorfer Liste" sind auf maximal 20,096% (500 m2) der Innenverkaufsflache zu beschranken.
Die AuRenverkaufsflachen fur Café/ Bistro mit angegliedertem Backwarenverkauf ist auf ma-
ximal 0,494%, entspricht 44 m2, des im SOLv liegenden Baugrundstiickes zu beschréanken.

Nicht zulassig sind im SOLv-Gebiet Sortimente aus folgenden Gruppen:

47.74 Medizinische und orthopadische Artikel

47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
47.73  Apotheken

47.76.2 Lebende Tiere

47.79  Antiquitdten und Gebrauchtwaren

45.32 Kraftwagenteile

Beziglich des Schnittblumengeschaftes mit einer genehmigten Verkaufsflache innen von
155 m2 und aulR3en von 256 m2 setzt der Bebauungsplan diese Flachen ebenfalls im entspre-
chenden Bestand fest. Auf Basis einer Internetrecherche im Juni 2022 konnte im innerdrtlichen
Versorgungsbereich von Eitorf kein Laden eruiert werden, der Schnittblumen anbietet. Diese
sollten jedoch als zentrenrelevante Sortimente dort angeboten werden. Bezogen auf das Bau-
grundstick im Bereich des SO, q-Gebietes ergeben sich somit prozentuelle Werte von maxi-
mal zulassigen Verkaufsflachen innen von 1,357 % und auf3en von 0,842 %. Fir Bekleidung
wird die Innenverkaufsflache auf 5,291 %, entspricht 471,53 m2, und einer AuRenverkaufsfla-
che von 0,842 %, dies entspricht 75 m?, des im SO,y-Gebietes liegenden Baugrundstiickes
beschrankt. Fir nicht zentrenrelevante Sortimente als erganzendes Angebot auf max. 250 m?2
beschrankt.

Dies entspricht maximal 2,08 % des im SO.y-Gebietes liegenden Baugrundstickes.
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7.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Da der Uberwiegende Teil des Plangebietes schon seit den 1990-Jahren fast annéhernd ver-
siegelt war und mittlerweile fast vollstandig versiegelt ist, wird durchgéangig eine Uberbaubar-
keit festgesetzt, die jenseits der Flachen fiir Pflanzbindungen eine komplette Uberbauung der
Baugrundstiicke ermdglicht. Dies entspricht der Bestandssituation. Ein Ruckbau der baulichen
Anlagen auf 80% des Baugrundstiickes ist aufgrund der gewachsenen Struktur und des Nut-
zungsdruckes, insbesondere der Parkplatzsituation, die mit 34 Stellplatzen auf ein ca. 300 m
entferntes Grundstiick ausweichen muss, nicht sinnvoll.

Mit der vorhandenen weitgehenden Uberbauung gingen keine Beeintrachtigungen der allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse einher.

Die Mehrinanspruchnahme von knapp 20% gegenuber der durch 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fest-
gesetzten Obergrenze maximaler Inanspruchnahmen ist jedoch durch Mal3hahmen auszuglei-
chen, die die nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt kompensieren.

Eine besondere stadtebauliche Wirdigung muss die Situation erfahren, dass anndhernd das
gesamte Plangebiet im Uberschwemmungsbereich liegt. Auch beziiglich der Starkregenereig-
nisse sind im Plangebiet durchaus beachtliche Einstauhdhen aufgrund von extrem Starkrege-
nereignissen zu verzeichnen, die gemaf Prognosen Einstauhéhen von deutlich Gber 1 m auf-
weisen koénnen. Eine ausfihrliche Behandlung dieses Themenbereiches findet sich, die in en-
ger Abstimmung mit der oberen Wasserbehorde der Bezirksregierung Koln verfasst wurde, im
Umweltbericht. Wie im Kapitel ,Stadtebauliches Konzept” schon erdrtert, kbnnen geringfligige
Anhebungen der Stellplatzflachen um 5 bis 10 cm aufgrund der Grol3e dieser baulichen Anla-
gen zu einer erheblichen Veranderung der Retentionssituation im Uberschwemmungsgebiet
fuhren, die durch Schaffung neuen Retentionsraums auszugleichen waren. Gleiches gilt auch
fir Erweiterungen des vorhandenen Hochbaus. Da das Ziel dieses Bebauungsplanes die Fi-
xierung der Verkaufsflachenzahlen fir nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente auf
den genehmigten Bestand ausgerichtet ist, wird die Grundflachenzahl so festgesetzt, dass der
Gebéaudebestand eine enge Umgrenzung erfahrt. Somit wird unter Berticksichtigung der vor-
kommenden GebaudegroRen fir das SOLd1 Gebiet eine Grundflachenzahl von 0,29 festge-
setzt, was einem Gebaudekdrper von 1.310 m2 entspricht. FUr das SOLd2 Gebiet wird eine
Grundflachenzahl von 0,43 festgesetzt, was einer GesamtgebaudegrofRe von ca. 3.362,6 m2
entspricht und fir das SOLV Gebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,46 festgesetzt. Innerhalb
der Uberbaubaren Flache kénnen somit Geb&aude oder ein Gebaude bis zu einer Grol3e von
4.100 m2 realisiert werden.

Die Grundflachenzahlen stellen somit gegeniiber dem urspringlichen Bebauungsplan eine
deutliche Reduktion dar. Anders verhalt es sich mit der Zulassigkeit von Nebenanlagen. Hier
wird gemaR 8§19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch
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Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne 814 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, auf
die jeweilig vorhandene Uberbauung der Baugrundstiicke begrenzt (Stellplatzsituation).

Fur das SOLd1 Gebiet sind das flir Stellplatze und Nebenanlage bis zu 97% der im Gebiet
liegenden Baugrundstticke, im SOLd2 Gebiet sowie im SOLdv Gebiet jeweils bis zu 98% der
jeweiligen Baugrundstticke.

Diese Festsetzungen fixieren den Status Quo und vermeiden weitergehende Inanspruchnah-
men.

Unter Bezug auf den vorhandenen Gebaudebestand und die stadtebauliche Einbindung wird
eine maximale First- bzw. Geb&udehthe von 98 m NHN fir die Sondergebiete festgesetzt. In
den Sondergebieten sind somit zukinftig Gebaude bis zu einer Héhe von ca. 10 m méglich.

7.3 Bauweise, Uiberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen werden so festgesetzt, dass sie den Gebaudebestand eng um-
schliel3en und so der notwendigen Standortsicherung Rechnung tragen.

Dies berticksichtigt vornehmlich den Hochwasserschutz, beschneidet aber auch zuséatzlich die
Madglichkeit die entstandene Agglomeration zu verstarken.

7.4 Gestaltung der baulichen Anlagen gemafR § 89 BauO NRW

Die Festsetzungen zu der Ausgestaltung der baulichen Anlagen entsprechend den vorhaben-
spezifischen Anforderungen und beriicksichtigen die Einbettung der 6. Anderung in das Ge-
werbegebiet. So sind beispielsweise in der Baugestaltung Fassadenverkleidungen aus Rund-
holzstdmmen und/oder Blockbohlen nicht zuldssig. Die Dachformen und -ausgestaltung ent-
sprechen typischen Dachausgestaltungen von Discountern und Lebensmittelvollsortimentern.
Somit sind Flach-, Sattel- und versetzte Satteldacher sowie Pult- und versetzte Pultdacher
zuldssig. Gleiches gilt fir die Dachneigung, die auf den Bereich zwischen 0° und 40° be-
schrankt wird.

7.5 Verkehrsflache

Die Bereiche der 6ffentlichen Stra3en "Im Auel” und "Im Laach”, die im Plangebiet zu liegen
kommen, werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
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7.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Auf Basis der in den Sondergebieten auf den genehmigten Bestand festgesetzten, maximalen
VerkaufsflachengroRen und der Festlegung der Sortimente sind mit der 6. Anderung keine
wesentlichen relevanten Veranderungen zur gegenwartigen Nutzung und Situation zu erwar-
ten. Bezuglich des vorliegenden Verkehrsgutachtens sind keine Hinweise gegeben, die die
Erfordernisse von Immissionsschutzgutachten aufzeigen.

Bezlglich der "Deutschen Bahn AG" ist darauf hinzuweisen, dass durch den Eisenbahnbetrieb
und die Erhaltung der Betriebsanlagen ggf. Immissionen im Plangebiet entstehen. Da es sich
bei der Bahnstrecke um eine planfestgestellte Flache handelt, kénnen jedoch weder Entscha-
digungsanspriche noch Anspriche auf Schutz- oder Ersatzmalinahmen geltend gemacht
werden.

7.7 Stellplatze

Im Bebauungsplan sind Flachen fir Stellplatze festgesetzt, um der mehr als angespannten
Stellplatzsituation im Bereich ALDI, DM, Blumenladen und REWE, KiK eine Grundstruktur zu
sichern, die auf den langfristig bewahrten Stellplatzsystem vor Ort beruht. Dariiber hinaus kén-
nen Stellplatze in den gesamten Bereichen der SO-Gebiete errichtet werden. Garagen und
Uberdachte Stellplatze sind nur im Bereich der tberbaubaren Flachen zulassig.

Das Stellplatzangebot im Bereich des SO, q1-Gebietes dem Lebensmitteldiscounter ist in der
Proportion Lebensmitteldiscounter und vorgelagerte Stellplatze langjahrig bewahrt und wird im
Wesentlichen beibehalten. Anders sieht es im Bereich des SO.4-Gebietes und des SO.v-Ge-
bietes aus. Die Parkplatzsituation ist hier sehr angespannt. Auf Basis der Baugenehmigung
vom 04.07.2022 sind fur ALDI, DM und Blumenmarkt 130 Stellplatze zuzuordnen (somit ge-
genwartig fur das SO.q4-Gebiet) und fur REWE, Blumenmarkt und KiK 132 Stellplatze (somit
gegenwartig fir das SOLy-Gebiet), so dass insgesamt den beiden Sondergebieten 262 Stell-
platze zuzuordnen sind. Diese kénnen im Plangebiet nicht untergebracht werden. Das Stell-
platzangebot ist hier zu klein. Vor diesem Hintergrund werden zurzeit fir den Bereich des
SO.d2-Gebietes 11 Stellplatze und fir das SO.v-Gebiet 23 Stellplatze auf dem ca. 300 m ent-
fernten Flursttick 910 zugeordnet und durch Baulast gesichert. Da es sich bei der vorliegenden
Planung um eine Angebotsplanung handelt und die Belegung der einzelnen Betriebstypen in
Zukunft Umstrukturierungen unterliegen kann, erfolgt die Gliederung der verschiedenen SO-
Gebietstypen, so das ein ausreichendes Stellplatzangebot unter Beriicksichtigung der grund-
buchlich gesicherten Stellplatze auf dem Flurstick 910 funktionsfahig erfolgen kann. Der
Schwerpunkt der zuzuordnenden Stellplatze fir den SO.q4-Bereich wird dstlich des Baukor-
pers zugeordnet, fur den SOyv-Bereich stellt sich der uberwiegende Teil des
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Stellplatzangebotes auf den grél3eren Parkplatzflachen norddstlich des vorhandenen Baukor-
pers sowie eng um den vorhandenen Baukdrper dar.

7.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Gemal 8§89 Abs. 1 Nr. 25a und b werden die vorhandenen Pflanzstreifen als solche festge-
setzt, um eine grunordnerische Gliederung zu den angrenzenden StralRenrdumen im Plange-
biet zu fixieren. Bei Umgestaltung der Baugrundstticke und Zuweisung von neuen Zufahrten
sind diese Flachen auf den Baugrundstticken im Umfang 1:1 zu erhalten.

Ferner wird der vorhandene Baumbestand im Grenzbereich zwischen Plangebiet und angren-
zenden StraRenraumen durch die Erhaltungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b gesichert.

7.9 Nachrichtliche Ubernahme
7.9.1  Uberschwemmungsgebiet

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdasser vorhanden. Das Vorhabengebiet liegt jedoch
im Uberschwemmungsgebiet der Sieg, das im Jahr 2013 festgesetzt wurde. Dieses reicht
grof3flachig in das Gewerbegebiet "Im Auel" und bis Uber die Bogestral3e und die Eisenbahn-
linie in den Siedlungskdrper Eitorfs hinein.

Die Bezirksregierung KoIn, Dezernat 54 (Obere Wasserbehorde), sieht die 6. Anderung des
BP 14.2 Gewerbegebiet Ost Il "Im Auel" nicht als "neues Baugebiet" gemanR § 78 Abs. 1 Ziffer
1 WHG. Sie weist jedoch auf Folgendes hin:

Die Bezirksregierung, Dezernat 54, weist darauf hin, dass die Errichtung oder Erweiterung
baulicher Anlagen nach § 78 Abs. 4 WHG im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet unter-
sagt ist. Jedes Bauvorhaben bedarf im Einzelfall einer wasserrechtlichen Genehmigung.

Bezuglich der Abwagung auf Ebene der Bauleitplane ist § 78, Abs. 3 WHG relevant.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten hat die Gemeinde bei der Aufstellung, Anderung
oder Ergdnzung von Bauleitplanen fir die Gebiete, die nach § 30 Abs. 1 und 2 (qualifizierte
und vorhabenbezogene Bebauungsplane) oder § 34 des Baugesetzbuches (Innenbereich) zu
beurteilen sind, in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches, insbesondere zu
berlcksichtigen:
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1. Die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Oberlieger und Unterlieger.
2. Die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. Die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Das Plangebiet ist ein kleiner Ausschnitt des Gewerbegebietes "Im Auel", das Uberwiegend im
Uberschwemmungsgebiet der Sieg liegt.

Bei der Festlegung der Grundflachenzahl die maf3geblich die Dimensionierung der Hochbau-
korper umfasst, wurde eine Festsetzung getroffen, die nur geringfligige Modernisierungen und
Erweiterungen im Bereich der 6. Anderung zulassen. Insbesondere der Hochbau kann bei
entsprechenden Erweiterungen zur erheblichen Verminderung des vorhandenen Retentions-
raums beitragen. Die festgesetzten Grundflachenzahlen liegen dabei deutlich unter jenen, die
der Bebauungsplan bis zu seiner 5. Anderung vorsah. Anders verhalt es sich fiir die Flachen
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung NRW, der Stellplatze und
ihren Zufahrten und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflaiche, durch die das
Grundstuick lediglich unterbaut wird.

Hier wird die Inanspruchnahme durch bauliche Anlagen auf das vorhandene Mal3 begrenzt.
Durch die Baukdrper und die Stellplatz- und Lagerflachen mit ihren Zufahrten, sind die Son-
dergebiete zwischen 97% und 98 % Uberbaut.

Diese Situation wird fUr Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auf den
vorliegenden Bestand festgesetzt. AulRerhalb der Giberbaubaren Flache werden jedoch aus
dem Gedanken der Umweltvorsorge Garagen oder Uberdachte Stellplatze (Carports), dies trifft
nicht auf Uberdachungen fiir Einkaufswagen zu, nicht zugelassen.

Fur den Planungsbereich ist bezlglich zukinftigen Bauvorhaben folgende beachtlich:

Im Uberschwemmungsgebiet greifen die Regelungen des § 78 Abs. 4 WHG, die fur jedes,
eigentlich ausgeschlossene Neubauvorhaben / Erweiterung eine wasserrechtliche Genehmi-
gung auf Basis des § 78 Abs.5 WHG vorsehen.

Im Uberschwemmungsgebiet ist die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen untersagt.
Jedes Neubauvorhaben oder jeder Erweiterung bedirfen somit einer wasserrechtlichen Ge-
nehmigung.

Bei einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Retentionsraum ist eine Grundvoraussetzung,
fur eine Genehmigung, dass ein entsprechender kompensatorischer Retentionsraum geschaf-
fen wird, der die Wirkungen der Baukorper auf das Uberschwemmungsgebiet der Sieg aus-
gleicht und somit Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger ausschlief3t.

Im Zuge der Baugenehmigung wird auch die hochwasserangepasste Bauausfiihrung beacht-
lich, zu der unter anderem ein Schutz der Bauwerke und Fundamente gegen Hochwasser, die
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Verwendung hochwasserbestandiger Baustoffe sowie besondere Einschrankungen fur die
Bauzeit zu berucksichtigen sind.

Ferner sind im Zuge des Bauantrages die Schutzvorschrift nach § 78a WHG bezlglich der
Lagerung wassergefahrdender Stoffe etc. oder der Errichtung von Heizélverbrauchsanlagen
nach 8§ 78c WHG beachtlich. Dies wird auf der Ebene der Bauantrage geregelt. Eine Bauge-
nehmigung kann ohne entsprechende Vorkehrungen bzw. Beachtung der benannten gesetz-
lichen Vorlagen nicht erteilt werden.

Selbst die Entwasserung von Baugruben bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Beachtung der hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorhaben ist somit gesichert.
Gleiches gilt fur die Auswirkungen von Starkregenereignisse (siehe Umweltbericht), die sich
raumlich weitergehend mit den festgesetzten Uberschwemmungsgebiet decken.

Grundwassermessstelle Nr. 0226-010

Die Messstelle darf nicht beeintrachtigt werden. Falls sie nicht mehr genutzt werden soll, ist
sie ordnungsgemal’ zuriickzubauen. Mit dem Eigentimer der Grundwassermessstelle ist
rechtzeitig Kontakt aufzunehmen und eine ausreichende Sicherung bzw. ein adaquater Ersatz
abzusprechen und vorzunehmen. Sollte ein Riickbau der Grundwassermessstelle erforderlich
sein, so ist der Riuickbau entsprechend mit den DVGB, Arbeitsblatt W135, durchzufiihren. Ge-
gebenenfalls ist eine Ersatzmessstelle zu errichten. Mit Durchfuihrung der Arbeiten ist ein nach
DVGB, Arbeitsblatt W120, zertifiziertes Brunnenbau- und Bohrunternehmen zu beauftragen.

7.10 Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energien

Der Bebauungsplan wurde so ausgelegt, dass unter Berlicksichtigung der raumlichen Mdg-
lichkeiten die Nutzung von erneuerbaren Energien bestmdglich umgesetzt werden kann.

8.0 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt gemafd Bestand lUber die Siegstralie bzw. den Stra-
Benzug "Im Auel".

Mit Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters und des Drogeriemarktes im Bereich des ehema-
ligen Bau- und Hobbymarktes geht eine verkehrliche Uberlastung des Knotens Haupt-
stral3e/,Im Laach® einher, die sich bei der nachmittaglichen Spitze bis in den Bereich des Kno-
tens ,Im Laach® / ,Siegstral’e” erstreckt. Eine Abhilfe dieser Situation ist gemal dem vorlie-
genden Verkehrsgutachten dadurch moglich, dass im Bereich des Knotens Hauptstral3e / Im

Planungsbiro Schumacher GmbH 08/2023 PN 1552-00-W
S:\Planungsbiiro Schumacher GmbH\Projekte\1552-Bebauungsplan Im Auel Eitorf\Word\Texte\NEU 2022-2023\2023\0Offentliche Auslegung\1552-August 2023-
Begrindung BP 14.3 GG Ost Il Im Auel.docx



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 14.3 —
Gewerbegebiet Ost 11l "Im Auel", 6. Anderung -29-

Laach eine Lichtsignalanlage installiert wird, oder der Knoten als Kreisverkehrsplatz umgebaut
wird. Dies liegt aul3erhalb des Planbereiches und wird durch die Gemeinde Eitorf auf3erhalb
dieses Planverfahrens geregelt.

Die Ver- und Entsorgung mit Schmutz- und Regenwasser bzw. mit den notwendigen Kommu-
nikationsleitungen der Versorgungstrager wird fir den Bereich der 6. Anderung Uber das vor-
handene Strallennetz der ,Siegstrae“ und ,Im Auel“ erfolgen. Die hier vorhandene Ausstat-
tung ist leistungsfahig. Es liegen zur 6. Anderung keine gegenlaufigen Stellungnahmen vor.

9.0 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt wie im Bestand Uber den Rhein-Sieg-Kreis. Erhebliche Verande-
rungen des gegenwartigen Abfallaufkommens gehen mit der Umsetzung der 6. Anderung nicht
einher.

10.0 Altlasten/Kampfmittel/Katastrophenschutz

Altlasten
Fur das Plangebiet liegen keine Angaben zu Altlastenverdachtsflachen vor.

Werden bei Bauarbeiten verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unverziglich der
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz zu informieren (siehe § 2 Abs. 1 Landes-
bodenschutzgesetz NRW). Ggf. sind weitergehende Untersuchungen zur Gefahrdungsab-
schatzung (Enthahme von Bodenproben, Durchfihrung von chemischen Analysen etc.) zu
veranlassen. Alle Mal3nahmen im Zusammenhang mit schadlichen Bodenverunreinigungen
sind mit dem Amt fur Umwelt- und Naturschutz abzustimmen.

Kampfmittel

Es wird die Uberprufung der Militareinrichtung des 2. Weltkrieges (Schitzenloch) empfohlen.
Dies obliegt dem Eigentiimer des Grundstlickes, insbesondere bei Bauarbeiten. Fir das Plan-
gebiet liegt ein Schiitzenloch im Bereich des SO.41-Gebietes vor, welches nachrichtlich auf
den Urkundsplan Gbernommen wurde.

Katastrophenschutz / Erdbebengeféahrdung

Es wird auf die DIN 4149:2005-04 ("Bauten in deutschen Erdbebengebieten”) hingewiesen.
Die Gemeinde Eitorf, Gemarkung Eitorf, liegt dabei in der Erdbebenzone 0 der geologischen
Untergrundklasse R. Innerhalb der Erdbebenzone 0 missen gemafl DIN 4149 fir Ubliche
Hochbauten keine besonderen Malinahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebeneinwirkungen
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ergriffen werden. Es wird jedoch dringend empfohlen, im Sinne der Schutzziele der DIN 4149
fur Bauwerke der Bedeutungskategorie 3 und 4 entsprechend den Regelungen nach Erdbe-
benzone 1 zu verfahren.

11.0 Denkmalschutz

Es bestehen keine Konflikte zwischen der Planung und den offentlichen Interessen des Bau-
oder Bodendenkmalschutzes. Das unter Denkmalschutz stehende Wegekreuz an der Siegs-
tralRe liegt auRerhalb des Geltungsbereiches auf der anderen StraRenseite und wird von der
Planung nicht tangiert.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Renstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, un-
verziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréandert zu erhalten.
Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzu-
warten.

12.0 Natur und Landschaft, Beeintrachtigung von Schutzgebieten,
besonderer Artenschutz, Umweltvertraglichkeit

Mit der Umsetzung der 6. Anderung geht real keine Verkleinerung des Anteils von begriinten
Flachen gegeniiber dem Bestand einher.

Es sind jedoch die Unterschiede zwischen der zurzeit rechtlich mdglichen Vollausschépfung,
die einer GRZ von 0,8 entspricht und der stadtebaulichen Festsetzung einer GRZ von 0,97
und 0,98 durch die Anderung in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz einzustellen.*)

Es sind 10.620 Punkte dem Okokonto von Eitorf zuzuordnen.

Da die Realisierung des Vorhabens im Bestand des Gewerbegebietes Eitorf vollzogen wird
und die bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen nicht tber die L 333 reichen, gehen
mit dem Vorhaben keine Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes Sieg und des Naturschutzge-
bietes Siegaue in den Gemeinden Windeck, Eitorf und der Stadt Hennef einher. Auswirkungen
auf die geschutzte Allee an der L 333 sind ebenfalls auszuschliel3en (siehe hierzu auch den
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 14.3 Gewerbegebiet Ost IIl, 6. Anderung).

4} Siehe hierzu Krautzberger, M. u.a. (2018): Kommentar zur BauNVO (Stand 10.2017) § 17 Abs. 2, S. 30ff
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Bezogen auf die Regelungen des besonderen Artenschutzes und des Umweltschadensgeset-
zes ist hervorzuheben, dass eine Artenschutzprifung Stufe 1 zur 6. Anderung durchgefihrt
wurde. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass durch die 6. Anderung keine Verbotstatbestande
des besonderen Artenschutzes erfullt werden.

Beeintrachtigungen, die den Regelungen des besonderen oder allgemeinen Artenschutzes,
des Umweltschadensgesetzes bzw. des § 19 BNatSchG entgegenstehen, gehen von der 6.
Anderung nicht aus.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen und der weitgehenden Uberplanung von bebauten Fla-
chen im Plangebiet sind die Wirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Viel-
falt, Flache, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft/Ortsbild, umweltbezogene Auswirkungen
auf Kultur und sonstige Sachguter, Mensch und seine Gesundheit, dies insbesondere unter
dem Aspekt kumulierender Wirkungen mit anderen Planungen im Gebiet, die ebenfalls auf fast
vollstandig versiegelten Flachen stattfinden, als nicht erheblich zu werten.

Erhebliche Risiken, besonders im Sinne von Umweltkatastrophen oder schweren Unféllen ge-
hen aufgrund der Festsetzungen und Regelungen von der Planung nicht aus.

Bezuglich der Lage im Uberschwemmungsgebiet sind die Hinweise der Wasserbehoérden be-
achtlich. Die Planung kann im Benehmen mit den Regelungen zu Hochwasserschutz und von
Starkregenereignissen vollzogen werden (siehe Umweltbericht).

Die wasserhaushaltlichen Belange greifen insbesondere auf der Ebene der einzelnen Bauan-
trage. Sie stehen der hier vorliegenden Planung grundsatzlich nicht entgegen.

Die Planung kann sowohl auf Basis der Ergebnisse der Umweltpriifung als auch auf Basis der
Einzelfallprufung umweltvertraglich im Benehmen mit den Zielen des Umweltschutzes reali-
siert werden, wenn die im Umweltbericht enthaltenden Vermeidung-, Verminderungs- und
KompensationsmalRnahmen umgesetzt bzw. fir die Bauausfihrung rechtlich gesichert sind.
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13.0 Stadtebauliche Daten
GroRRe des Plangebietes

21.464 m?2
davon
SOLd1 groR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, Lebensmitteldiscounter 4518 m2
SOLd2 grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, Lebensmitteldiscounter u.
Drogeriemarkt 7.820 m2
SOLv Sondergebiet grol3flachiger Einzelhandel Lebensmittel-
vollsortimenter 8.912 m?
offentliche Verkehrsflache 214 m?2
14.0 Grunderwerb/Kosten
Alle Planungskosten tragt die Gemeinde Eitorf.
Aufgestellt:
Wiehl, im August 2023
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Anhang - Seite 1 -

Sortiment gemal? "Eitorfer Liste"

Gemal Eitorfer Liste (Oktober 2016) gelten folgende Sortimente als zentrenrelevant / nah-
versorgungsrelevant / nicht zentrenrelevant

Zentrenrelevante Sortimente

47.41
47.42
47.43
aus 47.51

aus 47.54
47.59.2
aus 47.59.9

47.61.0
47.62.1
47.62.2
47.63

aus 47.64.2
47.65
47.71

47.72
47.74

aus 47.76.1
47.77
47.78.1
47.78.2
47.78.3

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software
Telekommunikationsgeréte

Geréate der Unterhaltungselektronik

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwasche), Kurzwaren, Schneidereibe-
darf, Handarbeiten sowie Meterware fir Bekleidung und Wasche

elektrische Haushaltsgerate (Kleingeréate)

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Haushaltsgegenstande (u.a. Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren,
Bestecke, nicht elektrische Haushaltsgerate)

Bicher

Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Schreibe- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Ton- und Bildtrager

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, -gerate)

Spielwaren und Bastelartikel

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren und Reisegepéack

medizinische und orthop&adische Artikel

Schnittblumen

Uhren und Schmuck

Augenoptiker

Foto- und optische Erzeugnisse

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Min-
zen und Geschenkartikel

Planungsbiro Schumacher GmbH 08/2023

PN 1552-00-W

S:\Planungsbiiro Schumacher GmbH\Projekte\1552-Bebauungsplan Im Auel Eitorf\Word\Texte\NEU 2022-2023\2023\0Offentliche Auslegung\1552-August 2023-
Begrindung BP 14.3 GG Ost Il Im Auel.docx



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 14.3 —
Gewerbegebiet Ost 11l "Im Auel", 6. Anderung Anhang - Seite 2 -

Nahversorgungsrelevante Sortimente

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Getranke, Tabakwaren
47.73 Apotheken
47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Kdrperpflegemittel

aus 47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente

aus 47.51 Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Oberdecken)

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u.a. Eisenwaren, Bauartikel, Installationsbedarf
fur Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werkzeuge, Spielgerate fur Gar-
ten und Spielplatz, Rasenméaher)

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

47.53 Vorhange, Teppiche, Bodenbeldge und Tapeten

aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (GroRRgerate wie Herd, Waschmaschine)

47.59.1 Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromdbel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u.a. Drechslerwaren, Korbmdbel, Bast- und
Strohwaren, Kinderwagen)

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegenstande (u.a. Bedarfsartikel fir den Garten, Garten-
und Campingmdbel, Grillgerate)

47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

aus 47.64.2 Sportgro3gerate, Campingartikel, Reitsport, Angel- und Bootsbedarf

aus 47.76.1 Pflanzen, Samereien und Dungemittel

47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Futtermittel und Haustiere)

57.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

45.32 Kraftwagenteile und -zubehor
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