Gemeinde Eitorf

TO
RF oo

AN DER SIEG

Begrundung zur 54. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eitorf

pbs
planungsbtiro
schumacher
gmbh

Dezember 2023

Planungsbiiro Schumacher GmbH 12/2023 PN 1552-00-W

G:\Planungsbiiro Schumacher GmbH\Projekte\1552-Bebauungsplan Im Auel EitorfiwWord\Texte\OffenlageDezember 2023\1552-Offenlage Dezember 2023-Begriindung FNP.docx



Begriindung zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eitorf

Inhaltsverzeichnis

1.0 Planungsanlass und stadtebauliches Erfordernis ......................... 1
2.0 Standortwahl und stadtebauliches Erfordernis...........cccccceeeiieennnn, 4
3.0 Grundlagen der ANAEIUNG ......coveeeeuveeeeiee e e e 5
3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes.............uuuuuiiiiimiiiiimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 5
3.2 PlangrUNOIAge. ... ... uueeiiiiiiiiiiiiiii e 5
4.0 Raumordnung und Landesplanung.......ccccoeeveiiiiiiiiiieiiiiieeciiineeeeennn 5
4.1  Landesentwicklungsplan ... 5
A = To 1o = 11 o] = U I 6
4.3  FIAChennUEZUNGSPIAN ....uuuii e 6
4.4  Verbindliche BauleitplanUng ... 6
4.5 Schutzgebietsausweisungen/Uberschwemmungsgebiete ..........c.cccovevennnen. 7
5.0 Beschreibung des Anderungsbereiches.........cccccoeevveeeiieeecnnenne, 7
5.1 Malgebliche Aussagen der BBE- Handelsberatung GmbH zur

geplanten planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels im

Bebauungsplan Nr. 14.3 Gewerbegebiet Ost I, 6. Anderung der

Gemeinde EitOrf .. ... e 10
6.0 Stadtebauliches KONzept .....ccooovvveiiiiiiiii e, 12
7.0 Inhalte der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes................ 14
7.1 Artund allgemeines Mal3 der baulichen NUtzung..........cccccvviiiiiiiieeiceeeiiinn, 14
7.2  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne

des BundesimmisSiOoNSSChULZGESEeIZES ......oooovveiiiiiiie e 18
7.3 Nachrichtliche UDernanme ..........cccooviiviiiiiiiiieec e 18
7.3.1 UbersChwemmuNgSGEDIET ..........ccviiiuieiiie ettt 18
7.4  Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente

NULZUNG VON ENEIQIEN ..ottt e e e e 20
8.0 ErschlieBung, Ver- und ENtSOrgung......ccccueviiiiiiiiiineeiceiiineeeeeeeeens 20
9.0 AbfallentSOrgUNG ...coveeiii e 20
10.0 Altlasten/Kampfmittel/Katastrophenschutz.........ccccccooooiin 21
Planungsbiiro Schumacher GmbH 12/2023 PN 1552-00-W

G:\Planungsbiiro Schumacher GmbH\Projekte\1552-Bebauungsplan Im Auel EitorfiWord\Texte\OffenlageDezember 2023\1552-Offenlage Dezember 2023-Begriindung FNP.docx



Begriindung zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eitorf

11.0
12.0

13.0
14.0
15.0

DENKMAISCNULZ ..o 22

Natur und Landschaft, Beeintrachtigung von Schutzgebieten,

besonderer Artenschutz, Umweltvertraglichkeit............c............. 22
Stadtebauliche Daten ..o 23
Grunderwerb/KOoSteN ... 23
Literatur-/QuellenverzeiChnis.........cccooooiiiiii e, 24

Anhang: Sortiment gemal "Eitorfer Liste"

Planungsbiiro Schumacher GmbH 12/2023 PN 1552-00-W

G:\Planungsbiiro Schumacher GmbH\Projekte\1552-Bebauungsplan Im Auel EitorfiWord\Texte\OffenlageDezember 2023\1552-Offenlage Dezember 2023-Begriindung FNP.docx



Begriindung zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eitorf -1-

Begrundung zur 54. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eitorf

1.0 Planungsanlass und stadtebauliches Erfordernis

Im Bereich der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eitorf sind gegen-
wartig ein Lebensmitteldiscounter (Netto), ein grof3flachiger Lebensmittelvollsortimenter
(REWE) sowie im zentralen Bereich ein ca. 3.245 m2 umfassendes Gebaude eines ehemali-
gen Bau- und Hobby-Marktes vorhanden.

In Kenntnis dieser Situation hat die Firma Petz REWE GmbH 2017 beim Rhein-Sieg-Kreis eine
Bauvoranfrage fur den Bereich des ehemaligen Baumarktes eingereicht, um hier einen grof3-
flachigen Einzelhandel als Lebensmitteldiscounter, einen Drogeriemarkt und untergeordnet
ein Blumengeschaft realisierten 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 Prifung, ob eine solche Ansiedlung maglich 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 eine Veranderungssperre zur Sicherung die-
ser zukunftigen Entwicklungsmdglichkeiten erlassen werden. Hintergrund dieser Verénde-
rungssperre 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 Steuerungsmoglichkeiten fir diesen Bereich hatte. Gemal § 34 Abs. 1 Bau GB
ist die Ansiedlung eines groR3flachigen Lebensmittelbetriebes dann mdglich, wenn dort bereits
ein weiterer grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb ansassig ist. Auch die Bezirksregierung Kain
aulerte diesbeziiglich Bedenken. Die Ansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters im
Bereich des leerstehenden Baumarktgebaudes wirde bezuglich der Versorgerfunktion nega-
tive Effekte, insbesondere auf den zentraldrtlichen Bereich von Eitorf zur Folge haben.
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Zur Sicherung der Planung hatte die Gemeinde Eitorf somit fur 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 Koln - ZK 103223/16).

Gegen die Veranderungssperre wurde ein Normenkontrollverfahren vor dem Oberverwal-
tungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen (OVG Minster_10 D1/18NE) eingeleitet.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt im Anderungsbereich gemischte und Sonder-
bauflachen dar. Das planerische Ziel, eine stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu
ermdglichen, die die vorhandenen Nutzungsstrukturen im Bereich grof3flachiger Einzelhandel
Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter zukunftsfahig sichert, Negativauswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Eitorf verhindert und fur den Bereich des
ehemaligen Baumarktes entwicklungsfahige und standortangemessene Nutzungsmdéglichkei-
ten zu entwickeln, war mit den rechtswirksamen Darstellungen nicht umzusetzen.

Die 54. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eitorf beschrankte bis 2019 so-
mit die Flachen fir das Sondergebiet des vorhandenen Lebensmitteldiscounters und des vor-
handenen Lebensmittelvollsortimenters auf die Mdglichkeiten eines zukunftsfahigen Ausbaus
ohne negative Auswirkungen auf den innerdrtlichen Versorgungsbereich oder die Nachbarge-
meinden. Fiir den Bereich des ehemaligen Baumarktes stellte die 54. Anderung eine gewerb-
liche Bauflache dar.

Mit Schreiben vom 17.07.2019 teilte die Bezirksregierung Koéln mit, dass der Vorentwurf der
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 Sit-
zung am 09.12.2019 und am 15.06.2020 vom urspriunglichen Planungsziel Abstand zu neh-
men und grof3flachigen Einzelhandel auch fir den Bereich des ehemaligen Baumarktes zuzu-
lassen.

Am 22.12.2020 hat das Verwaltungsgericht KéIn in seinem Urteil entschieden, dass der rechts-
kraftige Bebauungsplan im Bereich des ehemaligen Baumarktes Flurstiick 74 und im Bereich
des Lebensmittelvollsortimenters auf dem Flurstiick 893 (vom Eigentiimer der beiden Flurstu-
cke im August 2022 zum Flurstiick 1075 vereinigt) unwirksam ist und die bauplanungsrele-
vante Zulassigkeit des beantragten Lebensmitteldiscounters, des Drogerie- und Blumenmark-
tes nach 8 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu beurteilen sei. Demnach ist die Ansiedlung eines
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grof3flachigen Lebensmitteldiscountmarktes moglich. Das Verwaltungsgericht hob maRRgeblich
darauf ab, dass der weit uberwiegende Anteil, der in der Ortsmitte vorhandenen Frequenzbrin-
ger, hier der Lebensmittelvollsortimenter, der Lebensmitteldiscountmarkt und die beiden Dro-
geriemérkte 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
Bereich der ehemaligen Baumarktimmobilie den Umsatz des Lebensmittelvollsortimenters in
der Ortsmitte aufgrund der anderen Ausrichtung des grof3flachigen Einzelhandels nicht beein-
trachtigen konnte.

Nachdem dieses Urteil rechtskraftig wurde, hat der Rhein-Sieg-Kreis mit Datum vom
05.02.2021 die Bauvoranfragen zu den oben genannten Vorhaben in der ehemaligen Bau-
und Hobbymarktimmobilie positiv beschieden.

Hierdurch wurde im Bereich ,Im Auel” ein Verkaufsflachenzuwachs von rd. 2.361 m?2 zulassig.
Dies hat, wie das zwischenzeitlich erstellte Einzelhandelsgutachten aufweist, erhebliche ne-
gative Auswirkungen auf den Versorgungsbereich der Gemeinde Eitorf.

Somit ist fir den gesamten hier vorliegenden Anderungsbereich die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung zwingend geboten.

Parallel zum Bebauungsplan ist die Anpassung des Flachennutzungsplanes durch seine
54. Anderung erforderlich.

Das Verfahren wird gemafR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur 6. Anderung des BP 14.3 "Gewer-
begebiet Ost III" vollzogen.

Der Rat der Gemeinde Eitorf hat in seiner Sitzung vom 15.06.2020 die Neuaufstellung der
54. Anderung beschlossen.

Ziel der 54 Anderung des FNP war es, durch entsprechende Festsetzungen die gerichtlich
ermdglichte Entwicklung im Bereich des ehemaligen Baumarktgelandes auf gegenwartig zu-
lassigem Niveau zu beschranken und weitere Beeintrachtigungen des zentralortlichen Versor-
gungsbereiches zu vermeiden sowie die angestrebten Modernisierungen und qualitativen Er-
weiterungen im Bereich des vorhandenen Lebensmittelvollsortimenters und des Lebensmittel-
discounters, die keine negative Auswirkungen auf den innerdrtlichen Versorgungsbereich oder
die Nachbargemeinden aufweisen, zu erméglichen.

Zur Planung wurde ein Einzelhandelsgutachten beauftragt, das die Situation im Bereich der
54. Anderung bewertete. Einerseits wurden die Auswirkungen der Ansiedlung des ALDI, DM
und Blumenmarktes im Bereich der ehemaligen Baumarktimmobilie untersucht, fur die nach-
gewiesen werden konnte, dass hier erhebliche Kaufkraftverluste im zentralen Versorgungsbe-
reich der Gemeinde verursacht werden und das hohere Verkehrsautkommen die
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Leistungsfahigkeit im Bereich des Knoten L333 (Hauptstraf3e) / Im Laach Uberschreitet, so
dass eine Umgestaltung des Knotens (zu einem Kreisverkehrsplatz oder durch eine Lichtzei-
chenanlage) erforderlich wird. Fir die vorhandenen groR3flachigen Einzelhandelsbetriebe, den
Lebensmittelvollsortimenter (REWE) und den Lebensmitteldiscounter (Netto) wurde ein zu-
kunftsfahiger Bestandsausbau von netto auf insgesamt 1.050 m2 und fir 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 Ruckgewinnungen von Kauf-
kraften gegeniiber dem vor einigen Jahren erweiterten LIDL-Markt, nordlich der 6. Anderung
sowie gegeniuber dem neu anzusiedelnden ALDI und DM-Markt, so dass der Vorentwurf der
6. Anderung die avisierte stadtebauliche Ausrichtung umsetzen konnten. Auf dieser Basis
wurde ab 08.12.2022 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange sowie die Beteiligung der Nachbargemeinde vollzogen. Mit Schreiben vom
08.03.2023 wurden seitens der Bezirksregierung Kéln einerseits die letzten Stellungnahmen
zum Vorentwurf eingestellt, andererseits die landesplanerische Stellungnahme Ubermittelt.
Seitens der Bezirksregierung Koln wurde festgestellt, dass im Bereich ,Im Auel” eine Einzel-
handelsagglomeration im Sinne des Ziels 6.5-8 LEP NRW vorliegt. Es handelt sich dabei um
mehrere selbststandige, rdumlich konzentrierte (grof3flachige Einzelhandelsbetriebe) mit Aus-
wirkungen 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 ist das Ziel der Planung, die vorhandenen Verkaufsfla-
chen auf den genehmigten Bestand zu begrenzen, was durch den Entwurf der 54. Anderung
stadtebaulich vorbereitet wird. Untergeordnet widmet sie im Siidosten einen kleinen funktional
nicht mehr bengtigten Bereich der Sonderbauflache in gewerbliche Bauflache um und ordnet
sie funktional den angrenzenden gewerblichen Bauflachen zu.

2.0 Standortwahl und stadtebauliches Erfordernis

Planungsalternativen zu der vorliegenden Planung sind im Gemeindegebiet von Eitorf nicht
gegeben. Dies muss auch vor dem Hintergrund gesehen werden, dass gerade dieser Standort
die dringend bendtigten stadtebaulichen Gliederungs- und Sicherungsmdglichkeiten benétigt
und somit die erforderliche stadtebauliche Sicherung des innerértlichen Versorgungsbereiches
erzielt. Dies ist mit den gegenwaértigen Darstellungen gemischte Bauflache und Sonderbaufla-
che nicht mdglich. Die 54. Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit geboten.
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3.0 Grundlagen der Anderung

3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Anderungsbereich umfasst eine GréRe von 2,16 ha und liegt in der Gemarkung Eitorf,
Flur 3, auf den Flurstiicken 651, 888, 890, 892, 954 und 1075.

3.2 Plangrundlage

Die Planungsgrundlage entstammt dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf
unter Berticksichtigung seiner 53. Anderung (2018).

4.0 Raumordnung und Landesplanung
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 grof3-
flachig Uberschwemmungsbereiche und darin eingebettet die Siegaue als Gebiet fur den
Schutz der Natur festgelegt.

Gemal 8§ 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 § 34 Landesplanungsgesetz).

Gemal dem Ziel 6.5-2 des Landesentwicklungsplanes NRW durfen Kern- und Sondergebiete
fir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen,

- in stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer rAumlichen Zuordnung sowie
verkehrsmaliigen Anbindung fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen
des kurz-, mittel-, oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt
werden.
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Dabei gilt das Beeintrachtigungsverbot des Zieles 6.5-3 des LEP NW:

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des 8 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dir-
fen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

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, nicht benétigte Flachen den angrenzenden gewerb-
lichen Bauflachen zuzuordnen, womit die stadtebauliche Zielsetzung des Entwurfs der 54 An-
derung des Flachennutzungsplanes gegeben ist.

4.2 Regionalplan

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

4.3 Flachennutzungsplan

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

Das Uberschwemmungsgebiet der Sieg ist nachrichtlich tibernommen.

4.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan 14.3 Gewerbegebiet Ost 11l unter Beriicksichtigung 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 offentliche Verkehrsflachen des
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Strallenzuges "Im Auel" festgesetzt. Das Verwaltungsgericht Kéln kam nach Prifung des Pla-
nes zu dem Urteil, das der Bebauungsplan im Bereich der Flurstiicke 74 und 893, heute 1075,
unwirksam ist.

4.5 Schutzgebietsausweisungen/Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet der Sieg, das im Jahr 2013 festgesetzt
wurde.

AuRerhalb des Anderungsbereichs, durch das Gewerbegebiet ,Im Auel* getrennt, liegt in der
Siegaue das Natura 2000-Gebiet DE-5210-303 Sieg, das Naturschutzgebiet SU-026 Siegaue
in den Gemeinden Windeck, Eitorf und der Stadt Hennef sowie die gesetzlich geschiitzte Allee
an der Windecker StralRe (L 333) AL-SU-0047.

Weitere relevante Schutzgebietsausweisungen liegen im Umfeld der Planung nicht vor.

5.0 Beschreibung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich liegt im siidwestlichen Teil des Gewerbegebietes "Im Auel". Es umfasst
die Flachen des Netto-Marktes, des Gebaudes des ehemaligen Bau- und Hobby-Marktes so-
wie des REWE-XL-Lebensmittelvollsortimenters. Es wird im Norden von der SiegstralRe, im
Westen vom Straenzug "Im Laach" und im Stiden vom StrafRenzug "Im Auel" begrenzt. Die
Ostgrenze bildet die vorhandene Bebauung der Gewerbegebietsflachen "Im Auel". Das Plan-
gebiet ist anndhernd zu 100% versiegelt bzw. Gberbaut. Es finden sich im Randbereich zum
Strallenzug "Im Auel" und der "Siegstralle" begleitend weitstandige nicht gleichmalig ge-
pflanzte Baumreihen sowie sidlich und nérdlich des ehemaligen Bau- und Hobby-Marktes und
des REWE XL-Marktes einzelne Ziergehdlzstrukturen.

Auf den Flurstiicken 651 und 954 im westlichen Teilbereich findet sich ein Netto-Markt auf
einem 4.518 m2 grofRen Baugrundstick. Er hat eine Verkaufsflache inklusive Café / Bistro mit
angegliedertem Backwarenverkauf von 825,71 m2!). Die Gebaudehohe betragt 7,70 m. Dem
Markt ist ein privater Parkplatz mit insgesamt 99 Stellplatzen vorgelagert. Dieser ist sowohl an
die SiegstralRe als auch an den Stral3enzug "Im Auel" angebunden.

Das Gebaude des ehemaligen Bau- und Hobby-Marktes umfasst eine Grol3e von ca. 3.245 m?
und eine Gebaudehdhe von 4,95 m. Der Eingangsbereich reicht bis ca. 6,50 m hoch. Fir die
Umnutzung des Gebdaudes liegen Baugenehmigungen fiir 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 Aul3enverkaufsflache 256 m2 vor. Im Zuge der

1) Auskunft Rhein-Sieg-Kreis vom 16.07.2019
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Begriindung zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eitorf -8-

Baugenehmigung wurden dem Vorhaben insgesamt 130 Stellplatze (auch aufRerhalb des
Plangebietes) zugeordnet.

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

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

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

REWE-XL Verkaufsflache 1.741,92 m2
Getrankemarkt Verkaufsflache 394,62 m2
LadenstralRe REWE-XL 215,28 m2

Hinzu kommen mit dem REWE-Markt verbunden

ein Backshop auf innen 88,57 m?,
AulRenverkaufsflache fiir den Backshop 44,29 m2,
ein Toto-Lotto-Shop auf 32,25 m?,
ein Feinkostshop mit 15,44 mz2,
Verkaufsflache REWE und mit ihm funktional verbundene

Sortimente gesamt. 2.532,37 m?

sowie ein separater (mit Tiren verbundener) Blumenshop,
Verkaufsraum innen 120,93 m2
AulRen 75,00 m*

Der KiK-Markt ist von diesem Bereich getrennt und weist

eine Verkaufsflache von innen 471,53 m?
und eine AuRenverkaufsflache von 89,46 m2
auf.

Somit ergibt sich eine Gesamtverkaufsflache von 3.289,29 m2

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

Im Norden, auRerhalb des Anderungsbereiches, liegen zwei Wohnh&user im Misch- bzw. Ge-
werbegebiet. Ostlich grenzen gewerbliche Bauflachen mit einem Autohaus an. Dessen Stell-
platz- / Lagerflachen liegen im Anderungsbereich, stehen aber funktional nicht mit den Son-
derbauflachen im Zusammenhang und werden somit den gewerblichen Bauflachen
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zugeordnet. Sidlich des Anderungsbereiches sind Gl-Flachen des BP 14.3 Gewerbegebiet
Ost Il festgesetzt.

Hier haben sich ein Getrankeexpress, ein Imbiss, ein Karosserie- und Lackierbetrieb und die
Rhein-Sieg Werkstatten der Lebenshilfe angesiedelt.
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5.1 MaRgebliche Aussagen der BBE- Handelsberatung GmbH zur
geplanten planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels
im Bebauungsplan Nr. 14.3 Gewerbegebiet Ost Ill, 6. Ande-
rung 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 zuldssige Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters mit einer VerkaufsnutzflachengrofRe von rd. 1.170 m?, eines Drogeriemarktes mit rd.
780 m2 und eines Blumenfachmarktes mit rd. 155 m2 Verkaufsflache zuzlglich eines 256 m2
Aulenverkaufs. Auf der 2. Stufe erfolgt eine Analyse, ob der ,Im Auel” Nr. 1 ansassige Le-
bensmitteldiscounter mit der Verkaufsflachenerweiterung von ca. 826 m2 auf 1.050 m2 und die
geplante zuklnftige Modernisierung des ansassigen Lebensmittelvollsortimenters ohne Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in
Eitorf oder in deren Nachbarkommunen als Bestandssicherung erfolgen kann.

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 780 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.

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 anséassigen Lebensmittelvoll-
sortimenter und dem verbleibenden Drogeriemarkt mit Umsatzumverteilungsquoten von tber
10% der Bestandsumsétze nicht ausgeschlossen werden.
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»Im Auel” fihrt die Neuansiedlung zu Umsatzumverteilungen vom nérdlich angrenzenden Le-
bensmitteldiscounter von bis zu 17% und vom im Plangebiet liegenden Lebensmitteldiscounter
von bis zu 15%. Auch der im Bereich der 6. Anderung liegende Lebensmittelvollsortimenter
kann Umsatzumverteilung von bis zu 15% durch die Ansiedlung der beiden Méarkte erfahren.

Bezogen auf den Blumenfachmarkt wird die Hauptwirkung im Bereich des Gewerbegebietes
»Im Auel“ verbleiben, wobei hier Umsatzumverteilungen von max. 5% gegenuber den vorhan-
denen Angeboten erzielt werden. Weitere 5% Umsatzumverteilungen werden fir in der Ge-
meinde Eitorf aul3erhalb des Hauptzentrums ansdssigen Anbietern stattfinden. Gegenuber
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 VerkaufsflachenvergréRerungen, die zur Stand-
ortsicherung des Lebensmittelvollsortimenters und des vorhandenen Lebensmitteldiscounters
avisiert sind im Einzelnen entnommen werden.

Zusammenstellung der genehmigten Verkaufsflachen

Nutzung Bestand m2 Planung Planung neu
(2022) m2 (2023) m?

Rewe XL Verkaufsflache 1.741,92 1.900,00 1.741,92
Rewe XL-LadenstralRe 215,28 215,28
Getrankemarkt Verkaufsflache 394,62 500,00 394,62
Backshop 88,57 76,00 88,57
Backshop aufRen 43,29 50,00 44,29
Toto-Lotto-Shop 32,25 32,25 32,25
Feinkostshop 15,44 15,44 15,44
Blumenshop 120,93 0,00 120,93
Blumenshop aul3en 75,00 0,00 75,00
KIK-Markt 471,53 500,00 471,53
AuRenverkauf KIK 89,46 90,00 89,46
Gesamtverkaufsflache 3.289,29 3.163,69 3.289,29
aus Gutachten BBE-Handelsberatung GmbH

Planungsbiro Schumacher GmbH 12/2023 PN 1552-00-W

G:\Planungsbiiro Schumacher GmbH\Projekte\1552-Bebauungsplan Im Auel EitorfiWord\Texte\OffenlageDezember 2023\1552-Offenlage Dezember 2023-Begriindung FNP.docx



Begriindung zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eitorf -12 -

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. Gegenuber 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 erheblich oder essenziell zu werten sind.

6.0 Stadtebauliches Konzept

Planbestimmend ist u.a. die Neuansiedlung des Lebensmitteldiscounters und des Drogerie-
marktes im Bereich der ehemaligen Bau- und Hobbymarktimmobilie.

Auf die hierdurch bedingten Umsatzumverteilungen wurde im vorangegangenen Kapitel, dass
die wesentlichen Ergebnisse der BBE Handelsberatung GmbH aufzeigt, schon eingegangen.
Mit der Neuansiedlung werden die Regelvermutung des 8§ 11 Abs.3 BauNVO wie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde und auf den Naturhaushalt erftillt.

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

Der zukunftsfahige Umbau/Modernisierung des vorhandenen Lebensmittelvollsortimenters
und die ,im Bestand“ beabsichtigte Erweiterung des im Westen des Plangebietes ansassigen
Lebensmitteldiscounters bewirken demgegeniber weder relevante Umsatzverlagerungen in-
nerhalb der Gemeinde Eitorf noch Auswirkungen auf benachbarte Gemeinden. Gleiches gilt
fur die verkehrliche Situation im relevanten Netz des Gewerbegebietes ,Im Auel®.

Bezlglich potenzieller negativer Umweltwirkungen ist fir die 54. Anderung die Lage im Uber-
schwemmungsgebiet der Sieg beachtlich.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes und unter Beriicksichtigung der in jlingerer Zeit vollzo-
genen Erweiterung des Lidl-Marktes unmittelbar nordlich der 6. Anderung weist das Gewerbe-
gebiet ,Im Auel” zuklnftig fir den Bereich Genussmittel und Drogeriewaren eine Verkaufsfla-
chengréRe von 6.512 m2 (mit Schnittblumen, Getrdnken, Kleidung 7.680m?) auf.

Im Ortszentrum verbleiben demgegeniiber 4.150 m? Verkaufsflache gleicher Sortimente.

Planungsbiro Schumacher GmbH 12/2023 PN 1552-00-W

G:\Planungsbiiro Schumacher GmbH\Projekte\1552-Bebauungsplan Im Auel EitorfiWord\Texte\OffenlageDezember 2023\1552-Offenlage Dezember 2023-Begriindung FNP.docx



Begriindung zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eitorf -13-

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 malf3geblichen Publikumsmagnete fir den Innerortsbereich
Eitorfs.

Bezogen auf die 6. Anderung ergibt sich eine VerkaufsflachengréRRe der angesprochenen Sor-
timente Lebensmittel / Drogeriewaren von 5.308 m2. Die dazugehérige Geschossflachenzahl
liegt deutlich héher. Im Bereich Auel ist somit eine Agglomeration entstanden, die gemal dem
Ziel 6.5-8 der Landesentwicklungsplanung nicht verfestigt werden darf.

Gemald der Bezirksregierung Kdéln 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 genehmigten Be-
stand zu begrenzen und funktional bendétigte Sonderbauflachen (Flurstiick 882) durch Umwid-
mung der angrenzenden gewerblichen Bauflache zuzuordnen, was durch den Entwurf der
54. Anderung des Flachennutzungsplanes stadtebaulich zu sichern ist. Hierdurch werden
raumordnerische Zielvorgaben schon auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung in der wei-
teren stadtebaulichen Ausgestaltung der Gemeinde Eitorf berlcksichtigt.

Beziglich der Agglomerationswirkungen ist an dieser Stelle hervorzuheben, dass die malf3-
geblichen negative Wirkungen durch die Neuansiedlung des Lebensmitteldiscounters und des
Drogeriemarktes verursacht werden. Dies ist auf die erteilte Baugenehmigung zurtckzufiihren.
Die vorliegende Planung verhindert lediglich weitere Beeintrachtigungen.

Erhebliche Negativwirkungen bezlglich der Kaufkraftumverteilung ergeben sich dabei aus-
schlieZlich im Bereich der Gemeinde Eitorf.

Der Geltungsbereich liegt zum groRen Teil in dem nach § 76 WHG festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Sieg, sodass die 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.

Bei Beachtung der Ver- und Gebote des § 78 Abs. 4i.V.m. Abs 5 WHG ist grundsatzlich eine
Bebauung moglich, sodass diese wasserrechtlichen Regelungen der 54. Anderung nicht
grundsatzlich entgegenstehen.

Bezlglich der Abwégung auf Ebene der Bauleitplane ist § 78, Abs. 3 WHG relevant.
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Durch die Beschrankung der Verkaufsflache auf das genehmigte Niveau ist nicht davon aus-
zugehen, dass die 54. Anderung des FNP erhebliche negative Auswirkungen auf die Hoch-
wassersituation oder die Auswirkungen von Starkregenereignissen zur Folge hat. Der aus der
54. Anderung entwickelte Bebauungsplan setzt die vorhandene Nutzung auf gegenwartigem
Niveau fest.

Auf die oben angefiihrte Situation muss das stadtebauliche Konzept der 54. Anderung einge-
hen, um eine moglichst umweltvertragliche, geordnete stadtebauliche Entwicklung ohne wei-
tere Beeintrachtigungen des innerortlichen Versorgungsbereichs vorzubereiten.

Ferner wird im Siidosten des Anderungsbereichs eine Sonderbauflache, die nicht mehr beno-
tigt wird, in eine gemischte Bauflache umgewidmet, um diese funktional notwendig an die 0st-
lich angrenzende gewerbliche Bauflache ,anzubinden®.

7.0 Inhalte der 54. Anderung des Flichennutzungsplanes

7.1 Art und allgemeines Mal3 der baulichen Nutzung

Da im Bereich Auel eine Einzelhandelsagglomeration mit Auswirkungen des § 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 genehmigten Bestand zu begrenzen, was durch den Entwurf der
54. Anderung des Flachennutzungsplanes stadtebaulich gesichert wird.

Vor diesem Hintergrund ist es auf Ebene des Flachennutzungsplanes erforderlich, die vorge-
sehene bauliche Nutzung der Sondergebiete nach ihrer besonderen Art im SO-Gebiet auch
bezuglich der zulassigen Sortimente darzustellen.

SOLd1 grof3flachiger Einzelhandel, Lebensmitteldiscounter

SOLd1 Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb, Lebensmitteldiscounter

Da im SOLd1- Gebiet mal3geblich 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 Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters auf die genehmigte
Verkaufsflache von 825,71 m2 beschrankt. Der Backshop mit Bistro ist in dieser Verkaufsflache
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enthalten. Dies entspricht einer Verkaufsflache von 18,277 % der Flache des Baugrundsti-
ckes im SOLd1-Gebiet.

Fur den Lebensmitteldiscounter sind folgende Kernsortimente zulassig:

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Getranke, Tabakwaren
47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel sowie aus
47.78.9 Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel.

Alle weiteren nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten 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 gemaf der Eitorfer Liste folgende Produktgrup-
pen ausgenommen:

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  Antiquitaten und Gebrauchtwaren

45.32 Kraftwagenteile

SOLd2 — Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt

Die Abgrenzung des SOLd2- Gebietes erfolgt so, dass um die Immobilie der Giberwiegende Teil
der Besucherstellplatze im SOLd2- Gebiet untergebracht werden kann. Ein Teil der Stellplatze
(11 geman der gegenwartigen Baugenehmigung) wird im externen Stellplatzbereich auf dem
Flurstiick 910, Flur 3, Gemarkung Eitorf untergebracht (s. Abschnitt Stellplatze).

Es ist stddtebaulich 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 Verkaufsflache des Drogeriemarktes von
780 m2?, dies entspricht 9,975% des Baugrundstiickes im SOLd2-Gebiet, beschrankt.

Fur den Lebensmitteldiscounter sind folgende Kernsortimente zulassig:

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Getranke, Tabakwaren

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel 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. 113,35 m?) der Verkaufsflache der Discounter zu be-
schranken.

Fur den Drogeriemarkt sind folgende Kernsortimente zul&ssig:

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel 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 m2) zu beschréanken. Dies tragt der immer starker werdenden
Warendiversifizierung dieses Betriebstyps, in diesem Fall als nicht gro3flachiger Einzelhandel,
Rechnung.

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

Die maximale Verkaufsflache wird auf maximal 5,257%, dies entspricht 411 m2, der Flache
des im SO.42-Gebiet liegenden Baugrundstiickes beschrankt.

Zuldssig 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 zuldssig sind:

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

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 mz
auf. Bei der notwendigen Beschrankung von Verkaufsflachen muss aufgrund der jeweiligen
GroRRenin Inne- und AulRenverkaufsflachen differenziert werden.

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 27,9183 % des Baugrundstiickes
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dargestellt. Bezogen auf das Gebiet sind somit Innenverkaufsflachen von max. ca.
2.488,08 m2 zulassig.

Zulassige Kernsortimente sind gemal der Eitorfer Liste die Gruppen:

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

Die maximale Verkaufsflache fir Getranke-, Foto-/ Lottoshop und Café/ Bistro mit angeglie-
dertem Backwarenverkauf ist auf eine Innenverkaufsflache von maximal 20,717%
(=515,46 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 0,49697%, entspricht 44,29 m2, des im SOLv liegenden Baugrundstiickes zu beschran-
ken.

Beziglich des Schnittblumengeschaftes mit einer genehmigten Verkaufsflache innen von
120,93 m2 und auf3en von 75 m2 bereitet die 54. Anderung die notwendige Bestandsfixierung
vor. Auf Basis einer Internetrecherche im Juni 2022 konnte im innerértlichen Versorgungsbe-
reich von Eitorf kein Laden eruiert werden, der Schnittblumen anbietet. Diese sollten jedoch
als zentrenrelevante Sortimente dort angeboten werden. Bezogen auf das Baugrundsttick im
Bereich des SO.y-Gebietes ergeben sich somit prozentuale Werte von maximal zulassigen
Verkaufsflachen innen von 1,3569 % und auf3en von 0,8416 %.

Fur Bekleidung wird die Innenverkaufsflache auf 4,685 %, entspricht 471,53 m2, und einer Au-
Benverkaufsflache von 1,004 %, dies entspricht 89,46 m2, des im SO.y-Gebietes liegenden
Baugrundstiickes beschrankt. FUr nicht zentrenrelevante Sortimente als ergdnzendes Ange-
bot wird die Verkaufsflache auf max. 250 m? beschrankt. Dies entspricht maximal 2,8052 %
des im SO.v-Gebietes liegenden Baugrundstiickes.

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
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Gewerbliche Bauflachen

Im Siidosten des Anderungsbereichs werden die Stellplatzflachen/Lagerflachen des angren-
zenden Autohauses, die funktional nicht dem Sondergebiet zuzuordnen sind, sich aber in Son-
dergebietsflachen befinden, in gewerbliche Bauflachen umgewidmet und so den angrenzen-
den Nutzungen zugeordnet.

7.2 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Auf Basis der in den Sondergebieten festgesetzten maximalen Verkaufsflachengréen und
Festlegung der Sortimente sind mit der 6. Anderung keine wesentlichen relevanten Verande-
rungen zur gegenwartigen Nutzung und Situation zu erwarten. Bezulglich des vorliegenden
Verkehrsgutachtens sind keine Hinweise gegeben, die die Erfordernisse von Immissions-
schutzgutachten aufzeigen.

Gemal der "Deutschen Bahn AG" ist darauf hinzuweisen, dass durch den Eisenbahnbetrieb
und die Erhaltung der Betriebsanlagen im Siiden des Plangebietes ggf. Immissionen im Plan-
gebiet entstehen (bestehen). Da es sich bei der Bahnstrecke um eine planfestgestellte Flache
handelt, kbnnen weder Entschadigungsanspriiche noch Anspriiche auf Schutz- oder Ersatz-
malnahmen geltend gemacht werden.

7.3 Nachrichtliche Ubernahme
7.3.1  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 Bogestralie und die Eisenbahn-
linie in den Siedlungskdrper Eitorfs hinein.

Die Bezirksregierung Koln, Dezernat 54 (Obere Wasserbehérde), sieht die 6. Anderung des
BP 14.2 Gewerbegebiet Ost 1l "Im Auel" nicht als "neues Baugebiet" gemalR § 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.
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In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten hat die Gemeinde bei der Aufstellung, Anderung
oder Ergdnzung von Bauleitpléanen fir die Gebiete, die nach § 30 Abs. 1 und 2 (qualifizierte
und vorhabenbezogene Bebauungspléne) oder 8 34 des Baugesetzbuches (Innenbereich) zu
beurteilen sind, in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches, insbesondere zu
bertcksichtigen:

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 wird die Inanspruchnahme durch bauliche Anlagen
weitgehend auf das vorhandene Mal3 begrenzt. Durch die Baukorper und die Stellplatz- und
Lagerflachen mit ihren Zufahrten, sind die Sondergebiete zwischen 97% und 98 % Uberbaut.

Diese Situation wird fur Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auf den
vorliegenden Bestand festgesetzt.

Grundsatzlich ist bei einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Retentionsraum eine Grundvo-
raussetzung, fur eine Genehmigung, dass ein entsprechender kompensatorischer Retentions-
raum geschaffen wird, der die Wirkungen der Baukorper auf das Uberschwemmungsgebiet
der Sieg ausgleicht und somit Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger ausschlief3t.

Dies wird auf der Ebene der Bauantrage geregelt. Eine Baugenehmigung kann ohne entspre-
chende Vorkehrungen bzw. Beachtung der benannten gesetzlichen Vorlagen nicht erteilt wer-
den.

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.

Die Belange des Hochwasserschutzes und der Vorkehrungen gegeniber Starkregenereignis-
sen stehend der 54. Anderung des FNP nicht entgegen.

Grundwassermessstelle Nr. 0226-010

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

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

Die 54. Anderung des FNP wurde so ausgelegt, dass unter Beriicksichtigung der raumlichen
Mdoglichkeiten die Nutzung von erneuerbaren Energien bestmoglich umgesetzt werden kann.

8.0 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt gemaf Bestand lber die Siegstralie bzw. den Stra-
Renzug "Im Auel". Von hier aus werden auch alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen
dem Plangebiet zugefihrt.

Mit Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters und des Drogeriemarktes im Bereich des ehema-
ligen Bau- und Hobbymarktes geht eine verkehrliche Uberlastung des Knotens Hauptstrale
,Im Laach® einher, die sich bei der nachmittaglichen Spitze bis in den Bereich des Knotens ,Im
Laach®/ ,SiegstralRe“ erstreckt. Dieser Knoten ist jedoch auch mit der Ansiedlung der genann-
ten Markte leistungsfahig. Eine Abhilfe dieser Situation ist gemaf dem vorliegenden Verkehrs-
gutachten dadurch maoglich, dass im Bereich des Knotens ,Hauptstrale“ / ,Im Laach” eine
Lichtsignalanlage installiert wird, oder der Knoten als Kreisverkehrsplatz umgebaut wird.

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 StralRennetz der ,Siegstrafle” und ,Im Auel® erfolgen. Die hier vorhandene Ausstat-
tung ist leistungsfahig. Es liegen zu der ehemalig durchgefiihrten Behdrdenbeteiligung des
friheren Konzeptes der 6. Anderung keine gegenlaufigen Stellungnahmen vor.

Schmutz- und Regenwasser werden an das vorhandene Kanalnetz an der Siegstrafle bzw.
"Im Auel" angeschlossen. Von hier erfolgt auch die Trink- und Loschwasserversorgung.

9.0 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt wie im Bestand tiber den Rhein-Sieg-Kreis. Erhebliche Verande-
rungen des gegenwartigen Abfallaufkommens gehen mit der Umsetzung der 54. Anderung
nicht einher.
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10.0 Altlasten/Kampfmittel/Katastrophenschutz

Altlasten
Fur das Plangebiet liegen keine Bedenken zu Altlastenverdachtsflachen vor.

Kampfmittel
Luftbilder aus den Jahren 1939 bis 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise
auf einen konkreten, in der beigefligten Karte dargestellten Verdacht auf Kampfmittel. Der
Kampfmittelbeseitigungsdienst empfiehlt die Uberpriifung der Militareinrichtung des 2. Welt-
krieges (Schitzenloch). Eine dartiber hinausgehende Untersuchung auf Kampfmittel ist nicht
erforderlich.

[T TR

ey rv-,_«_.‘)ﬁL-.gs Dy e : T 2 . YA R T

Der Eigentimer des Flurstlickes 651 ist fir die Verkehrssicherheit seines Grundstlickes ver-
antwortlich. Im Zuge des Verfahrens wird er auf die Sachverhalte hingewiesen. Diese stehen
der Planung grundsatzlich nicht entgegen.

Erdbebengefahrdung

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 gemafR DIN 4149 fur Ubliche
Hochbauten keine besonderen MaRRnahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebeneinwirkungen
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.
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11.0 Denkmalschutz

Es bestehen keine Konflikte zwischen der Planung und den 6ffentlichen Interessen des Bau-
und Bodendenkmalschutzes.

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

Mit der Umsetzung der 54. Anderung geht real keine Verkleinerung des Anteils von begriinten
Flachen gegeniber dem Bestand einher. Eine Ermittlung eines Kompensationsbedarfs fiir Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft oder anderen Umweltgitern (die Inanspruch-
nahme des Uberschwemmungsgebietes wird separat behandelt) auf Ebene der Flachennut-
zungsplananderung ist nicht erforderlich.

Es sind jedoch die Unterschiede auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch die magli-
che Vollausschopfung durch bauliche Anlagen zwischen dem rechtskraftigen Bebauungsplan
und dessen 6. Anderung beachtlich, die auf dieser Ebene ausgeglichen werden.

Hier kompensiert die 6. Anderung die Flacheninanspruchnahmen, die auf den Baugrundstii-
cken im Laufe der Jahre vorgenommen wurden. Der Anderungsbereich ist gegenwartig zu fast
100% uberbaut.

Da die Realisierung der Vorhaben im Bestand des Gewerbegebietes Eitorf vollzogen wird und
die bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen nicht tber die L 333 reichen, bereitet die
54. Anderung des FNPs keine Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes Sieg und des Natur-
schutzgebietes Siegaue in den Gemeinden Windeck, Eitorf und der Stadt Hennef vor. Auswir-
kungen auf die geschiitzte Allee an der L 333 sind bei entsprechender Vorsicht wahrend der
Bautéatigkeiten zum Ausbau des Knotens (L33/Im Laach) (nicht Gegenstand der 54. Ande-
rung) ebenfalls auszuschlieRen (siehe hierzu auch den Umweltbericht).

Bezogen auf die Regelungen des besonderen Artenschutzes und des Umweltschadensgeset-
zes ist hervorzuheben, dass eine Artenschutzprifung Stufe 1 durchgefiihrt und durch die un-
tere Naturschutzbehdrde des Rhein-Sieg-Kreises bestatigt wurde. Sie kommt zu dem Ergeb-
nis, dass durch die 54. Anderung keine Verbotstatbestande des besonderen Artenschutzes
erfullt werden.

Beeintrachtigungen, die den Regelungen des besonderen oder allgemeinen Artenschutzes,
des Umweltschadensgesetzes bzw. des 8§ 19 BNatSchG entgegenstehen, gehen von der 54.
Anderung nicht aus.
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Aufgrund der vorhandenen Strukturen und der weitgehenden realen Uberbauung des Ande-
rungsbereichs sind die Wirkungen auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt,
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 voll-
standig versiegelten Flachen stattfinden, als nicht erheblich zu werten.

Die Lage im Uberschwemmungsgebiet wurde im Umweltbericht ausfiihrlich und im Benehmen
mit der oberen Wasserbehorde behandelt.

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

Die Planung kann sowohl auf Basis der Ergebnisse der Umweltpriifung als auch auf Basis der
Einzelfallprifung umweltvertraglich im Benehmen mit den Zielen des Umweltschutzes reali-
siert werden.

13.0 Stadtebauliche Daten

GroRRe des Plangebietes 21.612 m2
davon

SOLd1 grofR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, Lebensmitteldiscounter 4518 m2
SOLd2 grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, Lebensmitteldiscounter u.

Drogeriemarkt 7.820 m2
SOLv Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel Lebensmittelvollsortimenter 8.912 m2
Gewerbliche Bauflache 362 m?2

14.0 Grunderwerb/Kosten

Alle Planungskosten tragt die Gemeinde Eitorf.

Aufgestellt:
Wiehl, im Dezember 2023
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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 orthopéadische Artikel

Schnittblumen

Uhren und Schmuck

Augenoptiker

Foto- und optische Erzeugnisse

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

Nahversorgungsrelevante Sortimente

47.2

47.73
47.75

aus 47.78.9

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Getranke, Tabakwaren
Apotheken

Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Kdrperpflegemittel
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

aus 47.51

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

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

47.53 Vorhénge, Teppiche, Bodenbeldge und Tapeten

aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (Grol3gerate wie Herd, Waschmaschine)
47.59.1 Wohnmdbel, Kiicheneinrichtungen, Biromébel

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 Campingmabel, Grillgerate)

47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

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

aus 47.76.1 Pflanzen, Sdmereien und Dungemittel

47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Futtermittel und Haustiere)
57.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren
45.32 Kraftwagenteile und -zubehor

Planungsbiro Schumacher GmbH 12/2023 PN 1552-00-W

G:\Planungsbiiro Schumacher GmbH\Projekte\1552-Bebauungsplan Im Auel EitorfiWord\Texte\OffenlageDezember 2023\1552-Offenlage Dezember 2023-Begriindung FNP.docx



