Kreisstadt Siegburg Anlage 1

Gremium: Planungsausschuss
Sitzung am: 22.03.2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 49

Kaiser-Carré, Wohn- und Geschaftshaus

Plangebiet: Bereich zwischen KaiserstraBe, CecilienstraBe und Theodor-Heuss-Stralle im
Siegburger Zentrum

Eingegangene Stellungnahmen und Abwagungsvorschlag der Stadtverwaltung

1.1 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sind folgende abwagungsrelevante
Stellungnahmen eingegangen:

1.1.1  Privatperson B

1.2 Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Behoérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB sind folgende abwagungsrelevante
Stellungnahmen eingegangen:

1.21 Westnetz GmbH

1.2.2 Bezirksregierung Dusseldorf — Kampfmittelbeseitigungsdienst

1.2.3 Bezirksregierung Koln — Dezernat

1.2.4 Rhein-Sieg-Kreis | Der Landrat | Referat Wirtschaftsférderung und Strategische
Kreisentwicklung

1.2.5 Stadt Sankt Augustin — Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung Planung und
Liegenschaften

1.2.6 Stadt Troisdorf - Stadtplanungsamt

Die aufgelisteten Stellungnahmen werden nachfolgend behandelit.




1.1.1 Privatperson B mit Schreiben vom 29.09.2020

E-Mail
Di 29.09.2020 15:55
Bebauungsplan 49 - Kaiser Carre

Sehr geehrte Frau Lansmann,

vorab badanke ich mich fiir die prompte Zusendung der Planungsunterlagen zum o.a. Projekt.
Hierzu méchte ich als "betroffener” Biwger wie folgt Stellung nehmen :

Die stidtebauliche und landesplanerische Wirkungsanalyse des Planungsbiiros JunkertKruse
ist von den Parteien m.E. kaum beachtet worden : Zu einer grof3flachigen Ansiedlung von
Buchladen, Drogeriemérkten, Schuh-, Haushaltswaren-, Spielwaren-, Sportartikel- oder
Elektro/Elektronikliden heifit es dort lapidar : unwalrscheinlich. Blieben allein noch
Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkt 0.4) und Bekleidungsfachmirkte mit einer
Gewerbefliche von bis zu jeweils 1.500 qm.

Erstaunlich ist, dass weder der Einfluss der CORONA-Pandemie (vermehrte Online-Kaufe -
Stichwort AMAZON) noch die Leerstinde im benachbarten Troisdorf (70 Geschifte), in
St.Augustin (z.B. HUMA 15% Leerstand) und in Siegburg selbst thematisiert bzw. addquat
beriicksichtigt werden.

Bei einer derartigen Gewerbeansiedlung werden fiir den ohnehin kriselnden KAUFHOF bzw.
die Marktbeschicker noch hirtere Zeiten eintreten.

Peek & Cloppenburg haben offenbar gewulit, warum sie ein solches Abenteuer nicht
eingehen.

Nicht beriicksichtigt wurde auch die Stellungnahme des LVR-Rheinland :

Der 7stockige "Kaiserbau” ist fitr die 3geschossige Nachbarbebauung - z.T.
denkmalgeschiitzte Griinderzeithiuser - erdriickend. Eine Orientierung an der Hohe des
benachbarten KAUFHOF, der als "Fremdkérper” in dieser Form heute ohnehin nicht mehr
gebaut wiirde, ist nicht nachvollziehbar.

Das Gebiude sollte um 2 Etagen verringert werden, eine Dachausbildung wie z.B. an der
Marktpassage wiare mdglich und mit keinem nennenswerten Flichenverlust verbunden. Die
"Rilckseite" an der Theodor-Heuss-Str. kénnte ja die geplante Hohe beibehalten, was auch der
besseren Besonnung (vgl separates Gutachten) entgegenkéame.

Fiir die PARETO wiire das Objekt trotzdem interessant : Als Immobilienentwickler der KSK
KéIn betragen die Finanzierungszinsen minus 0,5%, denn diesen "Strafzing” miissen ja die
Banken z.Zt. an dic EZB fiir liquides Kapital entrichten. Vielleicht kann man sich dann mal
mit einem geringeren Profit zufrieden geben, damit der Slogan " Siegburg ist schon" auch
wahr wird !

Mit freundlichen Griiien
KXOXAKXXXK, Siegburg, Steinbahn XX

Abwagungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Im Rahmen der stadtebaulichen Wirkungsanalyse (Junker + Kruse, August 2020) wurden fiir einzelne
Warengruppen maximale Verkaufsflachen flr den Standort ermittelt, bei deren Realisierung keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Diese Verkaufsflachen-Obergrenzen
werden in die textlichen Festsetzungen Ubernommen.

Allein die Kernsortimente Nahrungsmittel und Bekleidung mit jeweils bis zu 1.500 m? maximaler
Verkaufsflache kénnten fir sich genommen eine GrofRflachigkeit erreichen.

Die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen setzt sich weder mit der Konkurrenz- noch mit der
Marktsituation auseinander. Es geht im Kern um den Schutz der Funktion der zentralen
Versorgungsbereiche.



Die Kubatur des geplanten Gebdudes berlcksichtigt die wichtige Sichtachse auf den Michaelsberg. Der
Hauptbaukdrper ist entsprechend der unmittelbar vis-a-vis gelegenen Bebauung an der Kaiserstral3e V-
geschossig. Die Ubergange zur nérdlich angrenzenden Bestandsbebauung erfahren ebenfalls eine
besondere Gestaltung und vermitteln auch in der Zahl der Vollgeschosse zwischen der lll-geschossigen
Nachbarbebauung an der Kaiserstralle bzw. der Uberwiegend IV-geschossigen Bebauung an der
Theodor-Heuss-Stral3e.

Die Kubatur des geplanten Gebaudes berilicksichtigt die wichtige Sichtachse auf den Michaelsberg. Der
Hauptbaukdorper ist entsprechend der unmittelbar vis-a-vis gelegenen Bebauung an der Kaiserstralie V-
geschossig. Die Ubergange zur nérdlich angrenzenden Bestandsbebauung erfahren ebenfalls eine
besondere Gestaltung und vermitteln auch in der Zahl der Vollgeschosse zwischen der lll-geschossigen
Nachbarbebauung an der Kaiserstralle bzw. der Uberwiegend IV-geschossigen Bebauung an der
Theodor-Heuss-Stral3e.

Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.

1.2.1 Westnetz GmbH mit Schreiben vom 11.09.2020

Lansmann, Vera

Von: tobias.roth@westnetz.de

Gesendet: Freitag, 11. September 2020 09:45

An: Lansmann, Vera

Betreff: AW: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange

nach § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit der Benachrichtigung tber die
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Anlagen: Vorplanung, Siegburg, Theodor-Heuss-Str..pdf

Sehr geehrte Frau Lensmann,

wir bedanken uns flr die Benachrichtigung und teilen lhnen mit, dass wir mit dem zustandigen Planungsbiro , bdhr
engineering gmbh” schon in Kontakt stehen.

Das beauftragte Ingenieurbiiro hat eine Kundenstation fiir 800 kVA Leistung angefragt.
Hierzu gibt es eine Vorplanung, welche ich der Mail beigefiigt habe.

Wir bitten Sie, diese Leitungen fiir die weitere Planung zu beriicksichtigen.
Sollten sich hierzu noch Fragen ergeben, stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Diese Stellungnahme ergeht gleichzeitig im Auftrag fir die Stadtwerke Siegburg GmbH & Co. KG als Eigentiimer,
sowie flr die Westnetz GmbH als Betreiber der geplanten Mittelspannungskabel.

Mit freundlichen GriiRen
Tobias Roth

Westnetz GmbH

Regionalzentrum Sieg

Netzplanung — Netzplaner Team Siegburg
LindenstraBe 62, 53721 Siegburg

T extern +49(0)2241/542-348

mailto: tobias.roth@westnetz.de
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Erstelltam: 10.07.2020

Abwagungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Die geplante Kundenstation liegt im Bereich des geplanten Technikgebaudes.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.



1.2.2 Bezirksregierung Dusseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst mit Schreiben vom

15.09.2020

Bezirksregierung Diisseldorf

Bezirksregierung Dusseldorf, Postfach 300865, 40408 Dusseldorf

Stadt Siegburg
Ordnungs- und Gewerbeabteilung
53719 Siegburg

Kampfmittelbeseitigungsdienst / Luftbildauswertung
Siegburg, Bebauungsplan Nr. 49

Ilhr Schreiben vom 31.08.2020

Fir die angefragte Flache liegt bereits eine Luftbildauswertung vor. Da
Kommunen auf alte Luftbildauswertungen im Modul KISKaB von |G-NRW
zugreifen kédnnen, hatte ein erneuter, eventuell bauverzdégernder Antrag
auf Luftbildauswertung nicht mehr gestellt werden missen.

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen
liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im bean-
tragten Bereich. Daher ist eine Uberpriifung des beantragten Be-
reichs auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampfmit-
telfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel ge-
funden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustan-
dige Ordnungshehorde oder eine Polizeidienststelle unverzlglich zu ver-
standigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle ich eine
Sicherheitsdetektion. Beachten Sie in diesem Fall auf unserer Internet-
seite das Merkblatt fiir Baugrundeingriffe .

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Internetseite .

Im Auftrag
gez. Weihe

Datum: 15.09.2020
Seite 1 von 1

Aktenzeichen:
22.5-3-5382060-659/20
bei Antwort bitte angeben

Christian Weihe
Zimmer: 116
Telefon:

0211 4759710
Telefax:

0211 475-2671
kbd@brd.nrw.de

Dienstgebaude und
Lieferanschrift:
Mundelheimer Weg 51
40472 Dusseldorf
Telefon: 0211 475-0
Telefax: 0211 475-9040
poststelle@brd.nrw.de
www.brd.nrw.de

Offentliche Verkehrsmittel:

DB bis D-Flughafen,

Buslinie 729 - Theodor-Heuss-

Briicke

Haltestelle:
Mindelheimer Weg
Fuflweg ca. 3min
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Legende
Bezirksregierung 1 ausgewertete Flache(n) —— Laufgraben
Diisseldorf @  Blindgéngerverdacht == Panzergraben
DO gerdumte Blindganger ® Schitzenloch
Aktenzeichen : " gerdumte Flache B Stellung

22.5-3-5382060-659/20 7] Detektion nicht mé&glich = militar. Anlage
Uberprifung der zu Uberbauenden Flachen
ist nicht erforderlich

Uberpriifung der zu Uberbauenden Flachen
wird empfohlen

MaRstab : 1:1.000
Datum :  15.09.2020

Diese Karte darf nur mit der zugehérigen textlichen Stellungnahme verwendet werden.
Nicht relevante Objekte aullerhalb des beantragten Bereichs sind ausgeblendet.




Abwagungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Es wurden folgende Hinweise in den Bebauungsplan tibernommen:

,Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandigen
Ordnungsbehdrden oder eine Polizeidienststelle unverzlglich zu verstéandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen,
Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.*

Der Stellungnahme wurde gefolgt.

1.2.3 Bezirksregierung Kéln — Dezernat 25 - mit Schreiben vom 24.09.2020

Lansmann, Vera

Von: Westermann, Lars <lars.westermann@bezreg-koeln.nrw.de>
Gesendet: Donnerstag, 24. September 2020 14:00

An: Bauleitplanung (Mail); Lansmann, Vera

Betreff: BP Nr. 49 _Kaiser-Carre_Stellungnahme BR Kéln (Dezernat 25)
Wichtigkeit: Hoch

Bauleitplanung der Stadt Siegburg

Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 49 , Kaiser-Carré” in Siegburg-Innenstadt
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
Stellungnahme Bezirksregierung Kéln — Dezernat 25 (Verkehr)

lhr Aktenzeichen: —
Ihre Mail vom 31.08.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Lansmann,

seitens des Verkehrsdezernates der Bezirksregierung Kéln bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen die
0.g. Maltnahme.

Folgender Hinweis ist aber zu beachten:

Bei Lkw-Anlieferungen wird es zu Behinderungen auf der Stralle kommen. Beziiglich der vorgelegten
Verkehrsuntersuchung (vgl. Seite 9) ist unseres Erachtens nicht mit maximal vier Lkw zu rechnen, sondern mit 18
weiteren Lkw und damit insgesamt 22 Lkw. Daher ist fir die grofere Anzahl an Lkw dementsprechend ausreichend
Aufstellflachen zur Verfligung zu stellen.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag
L. Westermann

Dipl.-Ing. Lars Westermann

Bezirksregierung Kdéin
Dezernat 25 (Verkehr — Integrierte Gesamtverkehrsplanung)
50606 Koln

Dienstgebaude:
Zeughausstrafte 2-10
50667 Koln

Telefon: Kein Telefon, bitte nur mailen!

Telefax: +49 (0)221 / 147-2890

Mail: Lars.Westermann@BRK.NRW.de

Internet: https://www.BRK.NRW.de

Twitter: https://Twitter.com/BezRegKoeln

Facebook: https://www.Facebook.com/BezirksregierungKoeln

Denken Sie an die Umwelt. Bitte liberlegen Sie, ob Sie diese E-Mail ausgedruckt benétigen, bevor Sie den Druck
starten. Danke!



Abwagungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Nach den entsprechenden Vorgaben der FGSV und eingeflossenen Erfahrungswerten ergeben sich fur
das geplante Objekt maximal 5 Anlieferungen per Lkw pro Tag. Fur das Be- und Entladen Uber die
Theodor-Heuss-Stralle ist eine Aufstellflache auf dem eigenen Grundstick im Bereich des
Technikgebaudes vorgesehen. Hier kann aufgrund der Stralengeometrie die Anfahrt der Lkw nur Gber
die CecilienstralRe erfolgen. In der Theodor-Heuss-Strale muss dann die Gegenfahrbahn Uberquert
werden und rickwarts an die Laderampe angefahren werden. Dies ist bei prognostizierten
Verkehrsmengen von 3.000 Kfz/24h DTV bzw. 300 Kfz/h problemlos moglich. Die Abfahrt der Lkw kann
aufgrund der StralRenbreite nur in Richtung Kronprinzenstralte bzw. Johannesstralle erfolgen.
Zusatzlich zum Anlieferverkehr Gewerbe (max. 5-mal am Tag) erfolgt in der Heizperiode eine
Pelletanlieferung mittels eines 3-Achsigen Silofahrzeuges (alle 2 Wochen) sowie die Mdullabholung
(Mall-aufstellung zur Abholung erfolgt im Anlieferungsbereich) durch einen Entsorgungsbetrieb (ca. 2-
mal die Woche). Die Anlieferung sowie die Miillabholung erfolgen wie die Anlieferung Gewerbe auf dem
Grundstuck.

Eine Beeintrachtigung des OPNV im Bereich der Haltestelle AOK wird nicht erwartet, da sowohl Zufahrt
als auch Abfahrt der Lkw vorwarts erfolgt und keine Rangiermandver auf der Strale vorgesehen sind.

Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.



1.2.4 Rhein-Sieg-Kreis | Der Landrat | Referat Wirtschaftsforderung und Strategische
Kreisentwicklung mit Schreiben vom 30.09.2020

:rhein-sieg-kreism

Der Landrat

Rhein-Sieg-Kreis . Der Landrat . Postfach 15 51« 53705 Siegburg

Referat Wirtschaftsférderung und

Kreisstadt Siegburg Strategische Kreisentwicklung
Planungs- und Bauaufsichtsamt - Fachbereich 01.3 -

Nogenter Platz 10 Frau Fischer

53721 Siegburg Zimmer: 5.21

Telefon: 02241 - 13-2323
Telefax: 02241 - 13-3116
E-Mail: toeb@rhein-sieg-krais.de

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Mein Zeichen Datum
E-Mail v. 31.08.2020; Frau Lansmann 01.3-Fi 30.09.2020

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 49 ,Kaiser Carré"

Plangebiet: Bereich im Siegburger Zentrum zwischen KaiserstraBe, Cecilienstra3e
und Theodor-Heuss-StraBe

Beteiligung gemaB § 4(2) BauGB iV mit § 13a BauGB

Sehr geehrte Frau Lansmann,
sehr geehrte Damen und Herren,

wie folgt wird zu dem unter Betreff genannten Bauieitplahverfahren Stellung
genommen:

Altlasten und Grundwassermessstellen

Die Punkte ,Altlasten™ und ,Grundwassermessstellen®™ werden in mehreren Verfah-
rensunterlagen thematisiert.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Lage der Grundwassermessstelle
8430-022 (so im VEP-Entwurf, Blatt 1) falsch dargestellt ist. Die richtige Lage ist
der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen:

Behindertenparkpliitze Dienstgebiude: Maklenstrabe 51 Konten der Kreiskasse
befinden sich vor dem Sitz der Kreisverwaltung: Kaiser-Wilhelm-Platz 1 Kreissparkasse Koin  [BAN: DES4 3705 0299 0001 0077 L5
Haupteingang des 53721 Sicgburg SWIFT-BIC: COKSDE33
‘ Kreishauses {Zufahrt Tel. (0 2241)13-0 Posthank Kéln IBAN: DEG6 3701 0050 0003 8185 00
Mithlenstrabe) und im Fax (02241313 21 79 SWIFT-BIC: PBNKDEFF
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Quelle: Amt fiir Umwelt- und Naturschutz, RSK

Im Beitrag zur Begrindung: Erfassung und Bewertung der relevanten Schutzgiter;
Umweltauswirkungen wird ausgefihrt, dass ,bei einer Entsiegelung der Oberfldche
im Zuge einer Neubau- oder UmbaumaBnahme ebenfalls keine Gefdhrdung des
Grundwassers aufgrund der geringfiigigen Erhdhungen zu besorgen ist*. Diese Aus-
sage soll aus dem Gutachten Mull & Partner Ingenieurgeselischaft mbH, Mai 2020
stammen.

Dieser Satz Ist in dem Gutachten nicht enthalten. Es wird angeregt, diesen zu strei-
chen und durch nachfolgenden Satz (siehe Seite 29 des zitierten Gutachtens) zu
ersetzen:

Maltnahmen zum Schuiz der Schutzgliter sowie der Gewihrleistung von gesunden Arbeits- und
Wohnverhaitnissen missen nur im Zuge der Entsiegelund sowie des Bodenaushuhs geireffen
werdan,

Aufgrund dieser Feststellung wurde in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz-
behdrde des Rhein-Sieg-Kreises durch Mull & Partner Ingenieurgeselischaft mbH
KolIn das ,Sanierungskonzept Kaiser Carré Siegburg® mit Datum 23.07.2020 erstellt
(siehe Anlage).

In diesem Konzept wird beschrieben, unter welchen Voraussetzungen Gefahren. fiir
die Umwelt bei Umsetzung der Planung verhindert werden kénnen. Seitens des Am-
tes flir Natur- und Umweltschutz wird angeregt,

1. das Sanierungskonzept in die Unterlagen (Begrindung etc.) einzuarbeiten
und
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2. die Umsetzung des Sanierungskonzeptes Uber den Durchfilhrungsvertrag zu
regein.

Schmutz-/Niederschlagswasserbeseitigung

Nach den vorliegenden Unterlagen wird das anfallende Niederschlagswasser in das
bestehende Trennsystem angeschlossen. Sollten sich durch die ErschlieBung die
angeschlossenen Flachen oder die Einleitmenge der bestehenden wasserrechtlichen
Erlaubnis dndern, ist diese anzupassen.

Wirtschaftsforderung

Seitens der Wirtschaftsforderung des Rhein-Sieg-Kreises wird das geplante Vorha-
ben in der Kreisstadt begriiBt. Da es sich hierbei um ein grofflachiges Einzelhan-
delsvorhaben mit rund 3000 m2 Verkaufsflache handelt, wird angeregt die Verfah-
rensordnung zur interkommunalen Abstimmung im Rahmen des Regicnalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler zu berlck-
sichtigen.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

71\ J (et

Abwagungsvorschlag der 'Stadtverwaltunq:

. Altlasten

Der Bereich der ehemaligen chemischen Reinigung (Kaiserstral’e 31 — 37) wurde weiter untersucht, da
sie als mdgliche Quelle einer Grundwasserverunreinigung im weiteren Abstrom (Humperdinckstralle /
Ringstrale) in Betracht kommt. Die Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung wurden mit der
Unteren Bodenschutzbehérde des Rhein-Sieg-Kreises abgestimmt.

Die gesamte Aufflillung auf dem Grundstiick sowie der belastete Boden im Bereich der ehem. Reinigung
werden im Zuge der Baugrubenerstellung vollstindig ausgehoben. MaRnahmen zum Schutz der
Schutzglter sowie der Gewahrleistung von gesunden Arbeits- und Wohnverhaltnissen missen nur im
Zuge der Entsiegelung sowie des Bodenaushubs getroffen werden. Auf das Sanierungskonzept wird in
der Begrindung hingewiesen. Die Umsetzung des Sanierungskonzeptes wird Uber den
Durchfiihrungsvertrag geregelt.

. Grundwassermessstelle
Die Lage der Grundwassermessstellen 8430-022 wird im Bebauungsplan korrigiert.

o Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

In der Kaiser-, Cecilien- und Theodor-Heuss-Stral’e sind Schmutz- und Niederschlagswasserkanale
vorhanden. Es besteht Anschluss- und Benutzungszwang fir das gesamte anfallende
Niederschlagswasser an die vorhandenen Regenwasserkanale. Eine Einleitbeschrankung fir
Niederschlagswasser besteht nicht.

o Wirtschaftsférderung

Entsprechend der Verfahrensordnung zur interkommunalen Abstimmung im Rahmen des Regionalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler wurden die
Nachbarkommunen mit Schreiben vom 02.12.2020 informiert und um Abgabe einer Stellungnahme
gebeten. Bis Fristende am 31.12.2020 ging von der Stadt St. Augustin, Fachbereich Stadtplanung und
Bauordnung, eine Stellungnahme ein.

Der Stellungnahme wurde gefolgt.
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1.2.5 Stadt Sankt Augustin — Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung Planung und

Liegenschaften - mit Schreiben vom 21.12.2020

Der Blrgermeister aLg n

Dienststelle
Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung
Planung und Liegenschaften, An der Post 19

Postanschrift: Stadtverwaltung 53754 Sankt Augustin

Kreisstadt Siegburg Auskunft erteilt: Zimmer:
Planungs- und Bauaufsichtsamt Her Falix Skiape) 1'25 =
-Abteilung Stadtplanung und Denkmalschutz ielton (=1 2490 Durchwahi
Nogenter Platz 10 Telefax (022 41) 243-430 Durchwahl: 77273

“Adiesse: felix.stiepel@sankt-augustin.de
Internet-Adresse: http:/www.sankt-augustin.de

Besuchszeiten

athaus Biirgepdervice
gs bis freitags: montags bis figitags:

8.20 Uhr- 12.00 Uhr,

montags: 4

14.00 Uhr - 18.00 Uhr

53721 Siegburg

ihr Schreiben vom Ihr Zeichen Mein Zeichen Datum
6/10/1-Sti 21.12.2020
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 49 Kaiser-Carré P A0.42 20

Interkommunale Abstimmung im Rahmen des Regionalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler

Sehr geehrte Frau Landsmann
Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem o.a. Bebauungsplan wird seitens der Stadt Sankt Augustin wie folgt Stellung
genommen.

Der in Aufstellung befindliche Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 49 setzt in zwei
Geschossen im Plangebiet grolflachige und nicht gro®flachige Einzelhandelsbetriebe
bis zu einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 3.000 gm mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Kernsortimenten gemafl} Siegburger Liste fest. Neben dieser
Obergrenze werden keine ndheren Regelungen bzgi. einzelner Warengruppen bzw.
auf einzelne Warengruppen bezogene Obergrenzen festgesetzt.

in einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse, die den Unterlagen beigefugt ist, wird die
Vertréglichkeit des Vorhabens untersucht. Die Gutachterin legt mangels konkreter
vorliegender Planungen zu den zukiinftigen Geschdéftsnutzungen warengruppenspezi-
fische Verkaufsflachen der Untersuchung zugrunde, fiir die ebenfalls warengruppen-
spezifisch maximale Fldchenproduktivititen angenommen werden. Dieses Vorgehen
ist grundsétzlich nachvollziehbar.

In der weiteren Wirkungsanalyse wird das Einzugsgebiet des Vorhabens differenziert
nach nahversorgungsrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Bankverbindungen Offentliche Verkehrsmittel

Kreissparkasse Kaln IBAN DE11 3705 0299 0033 0016 52 Swift BIC: COKSDE33XXX Haltestelle: Sankt Augustin Zentrum/Hochschule
VR-Bank Rhein-Sieg eG  IBAN DES3 3706 9520 5000 4590 13 Swift BIC: GENODED1RST Bonn-Rhein-Sieg

Pasthank Kéin IBAN DE39 3701 0050 0023 1085 03 Swift BIC: PBNKDEFF370 StraRenbahn: G8, 67

Steyler Bank GmbH IBAN DE 14 3862 1500 0000 0119 49 Swift BIC: GENODED1STB Busse: 508, 517, 518, 528, 535, 540, 59¢
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unterschieden, wobei fir nahversorgungsrefevante Sortimente ein Einzugsgebiet in-
nerhalb des Siegburger Stadtgebiets sowie fiir die nicht nahversorgungsrelevanten
Sortimente ein Einzugsgebiet angenommen wird, weiches dariiber hinaus die unmit-
telbaren Nachbarstidte, so auch die Stadt Sankt Augustin, mit einschliefit. Auch die-
ses Vorgehen sowie die Abgrenzung des Einzugsgebiets sind nachvoliziehbar.

tine genauere stddiebauliche Betrachiung der zentralen Versorgungsgehiete wird im
Weiteren nicht voergenommen bzw. darauf verwiesen, dass aufgrund der geringen
Umvenreilungswirkung gegeniliber den zentralen Versorgungshereichen in den Nach-
barstadten sich die absatzwirlschaftlichen Wirkungen fiir die einzelnen Standorte ef-
wa im Bereich der Nachweisgrenze bewegen. Auch diese Aussage ist mit Blick auf
die dargestelite HOhe der sortimentsspezifischen Umverteilungsumsétze nachvoll-
ziehbar.

Mit Blick auf die Flachenprodukiivititen sowie die maximalen Verkaufsflachen, die
dem Planvorhaben zugeordnet werden, ergeben sich allerdings einzelne Fragestel-
lungen. Beide Annahmen werden in Form eines Worst-Case Szenarios getroffen.

Im Vergleich der Flachenproduktivitdten einzeiner Warengruppen mit Zahlen aus an-
deren Gutachten fallen hier teilweise nicht unerhebliche Diskrepanzen auf (verglichen
wurde das Vertriglichkeitsgutachten HUMA Sankt Augustin von Dr. Lademann und
Partner sowie Strukiur- und Markidaten des Einzelhandels 2018 / 2019 Baden Wirt-
temberg der BBE Handelsberatung). Diese zeigen sich insbesonderg in den Waren-
gruppen Spielwaren / Hobbyartikel (Vorhaben bei 2.700 EUR/gm — im Vergleich max.
3.800 EUR/gm bei BBE) und Sport und Freizeit (Vorhaben bei 2.500 EUR/gm —im
Vergleich 3.300 EUR/gm bei Dr. Lademann bzw. 3.300 EUR/gm bei BBE bezogen
auf Sport- und Campingartikel). Auch wenn es sich bei den Verhabenumséatzen um
Schétzungen handelt, die die spezifische Standortsituation sowie das Marktumfeld
des Planvorhaben berlicksichtigt, ware ich Ihnen fir eine erganzende Erlauterungen
angesichts der deutlichen Unterschiede zu den Vergleichsgutachten dankbar.

Fragen ergeben sich ebenfalls bzgi. der angenommenen maximalen Verkaufsflichen
in einzelnen Warengruppen, insbesondere deshalb, da die Fesisetzungen des Be-
bauungsplans einzelne Geschaftsnutzungen grundsétzlich zulassen kénnten, die sich
deutlich oberhalb der im Gutachten angenommenen warengruppenspezifischen ma-
ximalen Verkaufsfldche bewegen kénnten. Flr die meisten Warengruppen wird die
Einschatzung aufgrund géngiger und marktiblicher Geschéftskonzepte als plausibel
gesehen. Allerdings zeigen Beispiele aus Innenstadtlagen in der Region, dass sich
inshesondere bei Speort und Freizeit {Bsp. Karstadt Sport in Benn oder Gicbetrotter in
K&in), aber auch bei Elektronik / Multimedia (Bsp. Media Markt und Saturn in der Re-
gion) Geschaftsnutzungen auch deutlich oberhalb der im Gutachten angenommenen
Verkaufsflichenobergrenzen bewegen kdnnen, Dem Hinweis auf Elektronik / Multi-
media kann einschréankend hinzugefigt werden, dass aufgrund der unmittelbaren
MNachbarschaft eines Wetthewerbers zur Standortlage eine dauerhafte Etablierung

G
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zweler Anbieter in diesem Segment mit &hnlicher GroRe als nichi wahrscheinlich an-
zunehmen ist. Allerdings wére ich auch hier fur eine ergdnzende Erlduterung dank-
bar.

Dariiber hinaus wird angeregt, im Bebauungsplan eine entsprechende Feinjustierung
mitiels Festseizung einer Verkaufsflaichenobergrenze nach einzeinen Warengruppen
vorzusehen,

it freundlichen Griaften
ertretung
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Abwéagungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Auszug Abschnitt 1:
,Der in Aufstellung befindliche Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 49 setzt in zwei Geschossen
im Plangebiet gro3flachige und nicht gro3fldchige Einzelhandelsbetriebe bis zu einer maximalen
Gesamtverkaufsfldche von 3.000 gm mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten
gemal Siegburger Liste fest. Neben dieser Obergrenze werden keine ndheren Regelungen bzgl.
einzelner Warengruppen bzw. auf einzelne Warengruppen bezogene Obergrenzen festgesetzt.*

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen der stadtebaulichen Wirkungsanalyse (Junker + Kruse, August 2020) wurden fiir einzelne
Warengruppen maximale Verkaufsflachen flr den Standort ermittelt, bei deren Realisierung keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Funktion zentraler Versorgungsbereiche (in Siegburg
und den Nachbarkommunen) zu erwarten sind.

Diese Beschrankungen der zulassigen maximalen Verkaufsflachen fiir einzelne Warengruppen werden
zusatzlich zur Beschrankung der maximalen Gesamtverkaufsflache in die textlichen Festsetzungen
Ubernommen.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Auszug Abschnitt 2:
»In einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse, die den Unterlagen beigefiigt ist, wird die Vertraglichkeit
des Voorhabens untersucht. Die Gutachterin legt mangels konkreter vorliegender Planungen zu den
zuklinftigen Geschéftsnutzungen warengruppenspezifische Verkaufsflichen der Untersuchung
zugrunde, fiir die ebenfalls warengruppenspezifisch maximale Fldchenproduktivitdten angenommen
werden. Dieses Vorgehen ist grundsétzlich nachvollziehbar.*

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Annahme warengruppenspezifisch maximaler
Flachenproduktivitdten grundsatzlich nachvollziehbar sei.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Auszug Abschnitt 3:
»In der weiteren Wirkungsanalyse wird das Einzugsgebiet des Vorhabens differenziert nach
nahversorgungsrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten unterschieden, wobei
flr nahversorgungsrelevante Sortimente ein Einzugsgebiet innerhalb des Siegburger Stadtgebiets
sowie fur die nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente ein Einzugsgebiet angenommen wird,
welches dariiber hinaus die unmittelbaren Nachbarstédte, so auch die Stadt Sankt Augustin, mit
einschliet. Auch dieses Vorgehen sowie die Abgrenzung des Einzugsgebiets sind
nachvollziehbar.*

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Abgrenzung der Einzugsgebiete fir nahversorgungs- bzw.
nicht nahversorgungsrelevante Kernsortimente nachvollziehbar sei.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auszug Abschnitt 4:
,Eine genauere stadtebauliche Betrachtung der zentralen Versorgungsgebiete wird im Weiteren
nicht vorgenommen bzw. darauf verwiesen, dass aufgrund der geringen Umverteilungswirkung
gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen in den Nachbarstadten sich die
absatzwirtschaftlichen Wirkungen fiir die einzelnen Standorte etwa im Bereich der Nachweisgrenze
bewegen. Auch diese Aussage ist mit Blick auf die dargestellte Héhe der sortimentsspezifischen
Umverteilungsumsétze nachvollziehbar.*

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass es nachvollziehbar sei, dass aufgrund der geringen
Umverteilungswirkung gegenuber den zentralen Versorgungsbereichen in den Nachbarstadten auf eine
genauere stadtebauliche Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche verzichtet wird.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auszug Abschnitt 5:

»Im Vergleich der Flachenproduktivitédten einzelner Warengruppen mit Zahlen aus anderen
Gutachten fallen hier teilweise nicht unerhebliche Diskrepanzen auf (verglichen wurde das
Vertraglichkeitsgutachten HUMA Sankt Augustin von Dr. Lademann und Partner sowie Struktur- und
Marktdaten des Einzelhandels 2018 / 2019 Baden Wiirttemberg der BBE Handelsberatung). Diese
zeigen sich insbesondere in den Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel (Vorhaben bei 2.700
EUR/qm — im Vergleich max. 3.800 EUR/qm bei BBE) und Sport und Freizeit (Vorhaben bei 2.500
EUR/qm — im Vergleich 3.300 EUR/qm bei Dr. Lademann bzw. 3.300 EUR/qm bei BBE bezogen
auf Sport- und Campingartikel). Auch wenn es sich bei den Vorhabenumsétzen um Schétzungen
handelt, die die spezifische Standortsituation sowie das Marktumfeld des Planvorhaben
beriicksichtigt, wére ich lhnen fiir eine ergédnzende Erlduterungen angesichts der deutlichen
Unterschiede zu den Vergleichsgutachten dankbar.*

Stellungnahme der Verwaltung:

Fur die Warengruppe ,Spielwaren / Hobbyartikel* wird im Rahmen der stadtebaulichen
Wirkungsanalyse (Junker + Kruse, August 2020) eine Verkaufsflachenobergrenze von 400 m? und fur
die Warengruppe ,Sport und Freizeit* von 200 m? festgelegt, so dass in diesen Warengruppen keine
Groli¥flachigkeit entstehen kann.

Neben den ortspezifischen Faktoren, die bereits in der Stellungnahme genannt werden, sei zunachst

auf die zeitliche Komponente hingewiesen: Das Vertraglichkeitsgutachten zum Einkaufscenter Huma in
Sankt Augustin von Dr. Lademann und Partner ist aus dem Jahr 2013 und somit mehr als sieben Jahre
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alt, die zugrundeliegenden Daten der BBE-Verodffentlichung ,Struktur- und Marktdaten des
Einzelhandels 2018 / 2019 Baden-Wirttemberg“ stammen aus dem Jahr 2017. In den vergangenen
Jahren hat — neben Veranderungen auf der Nachfrageseite — u. a. die Konkurrenz des stationaren
Einzelhandels zum Onlinehandel insbesondere in den genannten Warengruppen Spielwaren /
Hobbyartikel sowie Sport und Freizeit weiter zugenommen, was sich negativ auf die im stationaren
Einzelhandel zu erzielenden Flachenproduktivitaten auswirkt.

Im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens zum Einkaufscenter Huma in Sankt Augustin wurde
schlieBlich eine vollumfangliche Umstrukturierung und Revitalisierung des Einkaufscenters inkl. einer
Erweiterung um 9.000 m? Verkaufsflache auf dann 39.000 m? (+30%) untersucht. Da Huma fast
Uberwiegend allein das Stadtzentrum von Sankt Augustin bildet, wiirde das gesamte Stadtzentrum eine
Aufwertung und Attraktivitatssteigerung erfahren, was in den prognostizierten Flachenproduktivitdten im
Sinne hdéherer Annahmen zu bericksichtigen ist. Das Vorhaben Kaiser-Carré hingegen wird in einer
gewachsenen und intakten Innenstadt realisiert, welche sich bereits durch ein breites und tiefes
Angebot, einen guten Branchenmix aus Magneten und Filialisten und kleinteiligem, inhabergefihrtem
Einzelhandelsbesatz sowie attraktive, abwechslungsreiche Einkaufsbereiche auszeichnet. Sowohl
qualitativ als auch quantitativ (mehr als 43.000 m? Verkaufsflache und 232 Betriebe) ist die Siegburger
Innenstadt Uberdurchschnittlich gut aufgestellt. Das Vorhaben mit den geplanten 3.000 m?
Verkaufsflache stellt im Gegensatz zum Einkaufscenter Huma nicht eine Umstrukturierung eines
Stadtzentrums dar, sondern vielmehr eine Erganzung des bestehenden innerstadtischen Angebots. Es
zeigt sich, dass sich die beiden Vorhaben sowohl in ihrer Struktur als auch in den Rahmenbedingungen
und der zeitlichen Einordnung unterscheiden, weshalb auch die prognostizierten Flachenproduktivitaten
differieren.

In der Verdffentlichung der BBE werden die Flachenproduktivitdten in Spannweiten angegeben. In der
Warengruppe Spielwaren liegen diese zwischen 1.900 bis 3.800 Euro pro m? Verkaufsflache und in der
Warengruppe Sport- und Campingartikel zwischen 1.900 bis 3.300 Euro pro m? Verkaufsflache. Die
angenommenen Flachenproduktivitdten flr das Vorhaben Kaiser-Carré liegen somit etwa im mittleren
Bereich dieser Spannweiten. Zu bericksichtigen ist, dass die Verdffentlichung sich auf das Bundesland
Baden-Wirttemberg bezieht. Hier gibt es im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen vielmehr Kommunen,
die bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kautkraft deutlich Uberdurchschnittliche Werte erzielen:
Wahrend in Nordrhein-Westfalen lediglich 4 % aller Kommunen ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau von mehr als 110 erzielen, sind es in Baden-Wurttemberg knapp 14 % aller Kommunen.
Dies wirkt sich unmittelbar steigernd auf die erzielbaren Flachenproduktivititen aus.
Vor diesem Hintergrund und unter Berucksichtigung der o.g. Rahmenbedingungen sind die angesetzten
Flachenproduktivitdten fir das Vorhaben Kaiser-Carré i. S. der rechtlich geforderten realitdtsnahen
Worst Case-Betrachtung als plausibel und sachgerecht zu bewerten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auszug Abschnitt 5:

,Fragen ergeben sich ebenfalls bzgl. der angenommenen maximalen Verkaufsfldchen in einzelnen
Warengruppen, insbesondere deshalb, da die Festsetzungen des Bebauungsplans einzelne
Geschéftsnutzungen grundsétzlich zulassen kénnten, die sich deutlich oberhalb der im Gutachten
angenommenen warengruppenspezifischen maximalen Verkaufsflache bewegen kénnten. Fiir die
meisten Warengruppen wird die Einschdtzung aufgrund géngiger und marktiiblicher
Geschéftskonzepte als plausibel gesehen. Allerdings zeigen Beispiele aus Innenstadtlagen in der
Region, dass sich insbesondere bei Sport und Freizeit (Bsp. Karstadt Sport in Bonn oder
Globetrotter in Kéin), aber auch bei Elektronik / Multimedia (Bsp. Media Markt und Saturn in der
Region) Geschéftsnutzungen auch deutlich oberhalb der im Gutachten angenommenen
Verkaufsflichenobergrenzen bewegen kénnen. Dem Hinweis auf Elektronik / Multimedia kann
einschrdnkend hinzugefiigt werden, dass aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft eines
Wettbewerbers zur Standortlage eine dauerhafte Etablierung zweier Anbieter in diesem Segment
mit dhnlicher Gré3e als nicht wahrscheinlich anzunehmen ist. Allerdings wére ich auch hier fiir eine
ergédnzende Erlauterung dankbar.*

Stellungnahme der Verwaltung:
Die ermittelten Beschrankungen der zulassigen maximalen Verkaufsflachen fiir einzelne Warengruppen
werden Bestandteil der textlichen Festsetzungen (siehe oben). Insofern kénnen einzelne
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Geschaftsnutzungen sich nicht oberhalb der im Gutachten angenommenen, warengruppenspezifischen
maximalen Verkaufsflache bewegen.

Die Ansiedlung eines Sportfachmarktes ist aus zwei Grinden als nicht wahrscheinlich anzunehmen:
Zum einen existiert in der Innenstadt von Siegburg bereits ein Sportfachmarkt (Intersport in der
Holzgasse), so dass bei einer Stadtgrole wie der Siegburgs (43.600 Einwohner, Quelle:
Einwohnerstatistik der Kreisstadt Siegburg, Stand: 01. Oktober 2020) die Ansiedlung eines weiteren
Anbieters in der Innenstadt aus gutachterlicher Sicht nicht realistisch erscheint. Zum anderen
bevorzugen die deutschlandweit bekannten Anbieter im Bereich Sportfachmarkte in der Regel entweder
Standorte in den Zentren von Gro3stadten oder aber in Pkw-kundenorientierter Lage. Beispielsweise
befinden sich die Filialen des genannten Anbieters Globetrotter regelmafig in Stadten mit mindestens
mehr als 100.000 Einwohnern (einzige Ausnahme: eine Filiale im touristisch gepragten Oberharz).

Die Ansiedlung eines grofen Elektronikfachmarktes ist aufgrund der in der Stellungnahme erwéahnten,
unmittelbaren Nahe zu einem bereits bestehenden, grof¥flachigen Elektronikfachmarkt als nicht
wahrscheinlich anzunehmen. Zumal sich in der Branche der Trend zu einer Verkleinerung der
betriebsbezogenen Verkaufsflachen zeigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auszug Abschnitt 6:
,Dartiber hinaus wird angeregt, im Bebauungsplan eine entsprechende Feinjustierung mittels
Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze nach einzelnen Warengruppen vorzusehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verkaufsflachenobergrenzen fir einzelne Warengruppen werden auf Grundlage der
Auswirkungsanalyse in die textlichen Festsetzungen ibernommen (siehe oben).

Im Bebauungsplan erfolgt zusatzlich eine bedingte Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 12
Abs. 3a BauGB.

Der Stellungnahme wurde gefolgt.
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1.2.6 Stadt Troisdorf — Stadtplanungsamt - mit Schreiben vom 11.02.2021

..0@' STADT TROISDORF
00 Der Biirgermeister

STADT TROISDORF - Der Blrgermeister - Postfach 1761 - 53827 Troisdorf Stadtplanungsamt
Stadtplanung
. . Bearbeiterin  Anja Klein
Kreisstadt Siegburg Durchwahl (0 22 41) 900-615
Planungs- und Bauaufsichtsamt $::1E"§)'(e }g gg ﬂ; ggg'gsﬁ
-Abteilung Stadtplanung und Denkmalschutz- E-Mail KleinA@troisdorf.de
Nogenter Platz 10 Zimmer 317
93721 Siegburg Ihre Nachricht vom ~ 07.01.2021
Mein Zeichen 61-KA
Datum 11.02.2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 49 — Kaiser Carré (Bereich zwischen
Kaiserstralle, Cecilienstrale und Theodor-Heuss-StraRBe im Siegburger Zentrum)

Hier: Stellungnahme zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Bezug auf lhre Mail vom 07.01.2021, nehme ich zum o.g. Bauleitplanverfahren wie folgt
Stellung:

Die Wiederbelebung und Nachverdichtung des mindergenutzten ehem. Goldbergareals
durch einen stadtebaulich ansprechenden Geb&udekomplex unter Schaffung von
zentrumsnahem Wohnraum sowie Ansiedlung von Einzelhandel an dieser integrierten Lage
im zentralen Versorgungshereich bzw. Hauptzentrum der Stadt Siegburg wird grundsatzlich
begrufit. Jedoch gibt die Stadt Troisdorf folgendes zu Bedenken:

In der ,Stadtebaulichen und landesplanerischen Wirkungsanalyse" des Biro Junker+Kruse
(2020) zu diesem Vorhaben werden keine schadlichen Auswirkungen fiir Siegburg und die
Region erwartet, wenn die im Gutachten genannten VKF-Obergrenzen flr die einzelnen
Sortimente eingehalten werden:

Auszug aus der Analyse, Seite 44:

.Die in der nachfolgenden Tabelle 11 aufgezeigten Verkaufsflachen sind als maximale
warengruppenspezifische Verkaufsflachen flir den Vorhabenstandort Kaiser Carré zu verstehen, fiir die
in dieser Untersuchung eine kommunale und regionale Vertraglichkeit nachgewiesen werden konnte.*

Hierzu gehdren diverse zentrenrelevante Sortimente, z.B. Schuhe/Lederwaren max. 800 m?,
Nahrungs- und Genussmittel max. 1.500 m?, Bekleidung max. 1.500 m?.

Diese VKF-Obergrenzen mussten daher im Bebauungsplan in textliche Festsetzungen
Uberfuhrt werden, um schadliche Auswirkungen in Siegburg und in den Nachbarstadten zu
verhindern. Dies ist jedoch nicht erfolgt. Die Begrindung nimmt zwar Bezug auf die
Wirkungsanalyse, der Bebauungsplan l&sst jedoch generell 3.000 m? zentrenrelevantes
Sortiment zu, ohne dies nach Warengruppen/Sortimenten zu reglementieren. Demnach

STADT TROISDORF  Bankverbindungen Offnungszeiten Offnungszeiten Blirgeramt
Rathaus Kreissparkasse Kéln Mo: 7:30 — 12:30 Uhr und 13:30 — 19:00 Uhr Mo: 7:30 — 12:30 Uhr und 13.30 — 19:00 Uhr
Kélner Strae 176 IBAN DE61 3705 0299 0006 0010 93 Di, Do, und Fr: 7:30 — 12:30 Uhr Di, Mi, Do: 7:30 — 12:30 Uhr und 13:30 - 16:00 Uhr
53840 Troisdorf BIC COKSDE33XXX Mi: geschlossen Fr. 7:30 - 12:30 Uhr
www troisdorf.de VR-Bank Rhein-Sieg eG Vereinbarte Termine haben Vorrang.

IBAN DE33 3706 9520 1101 6950 14  Termine nach Vereinbarung auch auBerhalb der

BIC GENODED1RST Offnungszeiten maglich.
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waren im Plangebiet theoretisch 3.000 m? Bekleidung zulassig, obwohl nur max. 1.500 m? als
vertraglich gelten.

In einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann der Plan selbst zwar in gewissem Malle
etwas mehr zulassen als das Vorhaben umfasst und Details kénnten Uber den
Durchfuhrungsvertrag geregelt werden. Erlduterungen dazu, ob dies geschehen soll, und
gewichtige Grinde hierfiir sind in der Planbegriindung Kap. 7.1 jedoch nicht zu finden.

Die Stadt Troisdorf regt daher an, die gemanr Wirkungsanalyse vertraglichen maximalen

Verkaufsflachenobergrenzen fir die einzelnen Warengruppen/Sortimente (z.B. in Form von
Verhaltniszahlen) textlich festzusetzen.

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag

Anja Klein
Sachgebietsleitung Stadtplanung

Abwéagungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Auszug Abschnitt 1:
,Die Wiederbelebung und Nachverdichtung des mindergenutzten ehem. Goldbergareals durch
einen stadtebaulich ansprechenden Gebdudekomplex unter Schaffung von zentrumsnahem
Wohnraum sowie Ansiedlung von Einzelhandel an dieser integrierten Lage im zentralen
Versorgungsbereich bzw. Hauptzentrum der Stadt Siegburg wird grundsétzlich begrafi3t.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auszug Abschnitt 2:
L,Jedoch gibt die Stadt Troisdorf folgendes zu Bedenken:
In der ,Stadtebaulichen und landesplanerischen Wirkungsanalyse* des Bliro Junker+Kruse (2020)
zu diesem Vorhaben werden keine schédlichen Auswirkungen fiir Siegburg und die Region erwartet,
wenn die im Gutachten genannten VKF-Obergrenzen fiir die einzelnen Sortimente eingehalten
werden:
Auszug aus der Analyse, Seite 44:
,Die in der nachfolgenden Tabelle 11 aufgezeigten Verkaufsflaichen sind als maximale
warengruppenspezifische Verkaufsflachen fiir den Vorhabenstandort Kaiser Carré zu verstehen, fiir
die in dieser Untersuchung eine kommunale und regionale Vertréglichkeit nachgewiesen werden
konnte.”
Hierzu gehéren diverse zentrenrelevante Sortimente, z.B. Schuhe/Lederwaren max. 800 m?
Nahrungs- und Genussmittel max. 1.500 m? Bekleidung max. 1.500 m?
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Diese VKF-Obergrenzen miissten daher im Bebauungsplan in textliche Festsetzungen lberfiihrt
werden, um schédliche Auswirkungen in Siegburg und in den Nachbarstédten zu verhindern. Dies
ist jedoch nicht erfolgt. Die Begriindung nimmt zwar Bezug auf die Wirkungsanalyse, der
Bebauungsplan lasst jedoch generell 3.000 m? zentrenrelevantes Sortiment zu, ohne dies nach
Warengruppen/Sortimenten zu reglementieren.

Demnach wéren im Plangebiet theoretisch 3.000 m? Bekleidung zulédssig, obwohl nur max. 1.500
m? als vertraglich gelten.

In einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann der Plan selbst zwar in gewissem Mal3e etwas
mehr zulassen als das Vorhaben umfasst und Details kénnten (ber den Durchfiihrungsvertrag
geregelt werden. Erlduterungen dazu, ob dies geschehen soll, und gewichtige Griinde hierfiir sind
in der Planbegriindung Kap. 7.1 jedoch nicht zu finden.

Die Stadt Troisdorf regt daher an, die gemal Wirkungsanalyse vertrdglichen maximalen
Verkaufsflichenobergrenzen fir die einzelnen Warengruppen/Sortimente (z.B. in Form von
Verhéltniszahlen) textlich festzusetzen.*

Stellungnahme der Verwaltung

Die Verkaufsflachenobergrenzen fir einzelne Warengruppen werden auf Grundlage der
Auswirkungsanalyse in die textlichen Festsetzungen ibernommen.

Im Bebauungsplan erfolgt zusatzlich eine bedingte Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 12
Abs. 3a BauGB.

Der Stellungnahme wurde gefolgt.
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