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TEIL A - STADTEBAULICHER TEIL

1. Lage und GroBe des Anderungsbereiches

Das ca. 6,45 ha groBe Plangebiet liegt im Ortsteil Stofidorf. Es wird von Teilen der Frankfur-
ter Strafe (L 333), der StoBdorfer StraBe (L 331) und der Josef-Dietzgen-StraBe umgeben, die
zugleich Teile des riumlichen Geltungsbereichs bilden. Es umfasst Flurstiicke innerhalb der
Fluren 26, 31, 45 und 48 in der Gemarkung Geistingen.

GroBtenteils wird es von Nordosten bis zum Westen von gewerblichen Baufldchen umgeben,
wihrend einzig im Norden gemischte Bauflichen benachbart liegen. Etwas weiter entfernt
finden sich im Norden wie im Westen Wohnbaufldchen.

2. Planungsanlass und Zielsetzung / Verfahren

Das Plangebiet beinhaltet das Gelinde des ehemaligen ,,Messezentrums Bonn-Rhein-Sieg®,
das seit einigen Jahren leer steht, sowie siidwestlich angrenzende Flichen mit einer ehemali-

gen Lagerhalle mit Biirordumen.

Die C & S Besitz - GmbH plant auf diesem Gelidnde die Eréffnung eines Einrichtungshauses
(Miillerland) mit zusitzlichen gastronomischen Angeboten. Hierzu soll das leerstehende Ge-
biude umgenutzt werden. Die Gebiude befinden sich — ebenso wie die Grundstiicksfliche der
Stellplatzanlagen — im Besitz des Investors. Eine Revitalisierung des ehemaligen Messege-
bidudes und der umgebenden Grundstiicke erscheint sinnvoll, um das relativ neue Gebiude ef-
fektiv zu nutzen und das Gelinde im Innenbereich seiner entsprechenden stidtebaulichen Nut-

zung wieder zuzufiihren.

Das Gebiet ist in verkehrlich und baulich genutzte Bereiche unterteilt. Diese i. w. S. gewerbli-
chen Flichenpotentiale sollen einer Neu- und Nachnutzung zugefiihrt werden. Die bisher eher
etwas kieinteilig genutzten Fliichen sollen geordnet und durch Anpassung an die Erfordernisse
der beabsichtigten Planung neu strukturiert werden.

Die Neuordnung der einzelnen Flichen kann nur durch eine Anderung des Flichennutzungs-
planes erfolgen. Mit der Anderung sollen Voraussetzungen fiir die verbindliche Bauleitpla-
nung geschaffen werden, einen wieder funktionsfihigen stédtischen Innenbereich durch die
Ansiedlung von groBflichigen Einzelhandel zu erhalten, der nach seinem wirtschaftlichen Ge-
fiige und der Befriedigung der Konsumentenwiinsche den Zielen der stidtebaulichen Ent-

wicklung entspricht.

3. Rechtliche Grundlagen der Planung

Die Flichennutzungsplaninderung stiitzt sich auf die zum Zeitpunkt der Anderung aktuelle
Bau- und Umweltgesetzgebung. Diese sind:

¢ Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414); zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.09 (BGBIL. 1

S. 2585)
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¢ Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1 S. 466)

¢ Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, 1, S. 58)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBL I S. 2542)

4. Angaben zu iibergeordneten Planungen

Im Regionalplan flir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Bonn / Rhein—Sieg
(2004) ist das Plangebiet als "Allgemeiner Siedlungsbereich" (ASB) ausgewiesen. Es liegt in-
nerhalb eines Bereiches mit Grundwasser— und Gewisserschutzfunktion des Wasserschutzge-

bietes (WSG) ,.Hennefer Siegbogen®.

Die Frankforter StraBBe (L 333, chemalige BundesstraBBe 8) wurde als StraBe von vorwiegend
regionaler und iiberregionaler Bedeutung ausgewicsen.

Bezogen auf die geplante Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes ,,GroBfldchiger Einzel-
handel - Einrichtungshaus* gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ist als Rahmenplanung das in Aufstel-
lung befindliche Einzelhandelskonzept der Stadt Hennef zu nennen sowie der auf regionaler
Ebene erarbeitete, aber bisher noch nicht verabschiedete ,,Orientierungsrahmen fiir eine regi-
onale Sortimentsliste®.

5. Darstellung des rechtswirksamen Flichennutzungsplanes

Der seit September 1992 rechtswirksame Flichennutzungsplan der Stadt Hennef (Sieg) stellt
das Plangebiet als gewerbliche Baufliche dar, wihrend in den westlichen Bereichen die jetzi-
ge brachgefallene Mulde als Bereich fiir die Forstwirtschaft und ein schmaler Streifen als 6f-
fentliche Griinfliche / Parkanlage ausgewiesen sind.

Die Frankfurter StraBe (L 333), die StoBdorfer StraBe (L 331) und die Josef-Dietzgen-Stralle
sind als Verkehrsflichen gekennzeichnet. Ferner sind unterirdische Hauptversorgungsleitun-
gen fiir Gas und Wasser im Plangebiet eingetragen.

6. Gegenstand der Planiinderung

Entsprechend der stddtebaulichen Konzeption wird das bereits lange leerstehende ehemalige
Messegeldnde in ein Einrichtungshaus umgenutzt. Dazu wird es als Sonstiges Sondergebiet
,,GroBflichiger Einzelhandel - M&belhaus® gem. §11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Folgende
Darstellungen werden gegeniiber dem rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan geéindert:

¢ Die vorher gewerblichen Bauflichen werden als Sonstiges Sondergebiet gem. § 11
BauNVO dargestellt. Die Flichen sollen fiir die Nutzung eines Einrichtungshauses mit
ungebenden Stellplatzanlage und einer zusitzlichen Stellplatzanlage im siidwestlichen
Bereich (vormals Edeka-Lager) verwendet werden.
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» Die Flichen fiir die Forstwirtschaft sowie der schmale Streifen, der als &ffentliche
Griinfliche / Parkanlage ausgewiesen war, werden ebenfalls dem Sonstigen Sonderge-
biet gem. § 11 BauNVQ zugewiesen.

7. Art der baulichen Nutzung / Verkaufsfléichen

Fiir das Plangebiet wird ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO fesigesetzt, das
durch die Zweckbestimmung als "groBflichiger Einzelhandel - Mabelhaus" konkretisiert
wird.

Die Gesamt-Verkaufsfliche (VK) wird auf 31.000 m? begrenzt, was der heutigen Nutzfliche
des ehemaligen Messegebiudes entspricht.

Das Kernsortiment wird auf maximal 28.500 m? begrenzt. Zusitzlich sind zentrenrelevante
Randsortimente zulissig.

Die Gesamtfliche der zentrenrelevanten Randsortimente darf insgesamt eine VK wvon
2.500 m* nicht iiberschreiten. Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ent-
spricht. sowohl der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung, K&ln, aus September
2010, als auch § 24a Abs. 3 Satz 1 Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro NRW), wo-
nach als Grenzwert flir zentrenrelevante Randsortimente absolut nicht mehr als 2.500 m? Ver-
kaufsfliche zuzulassen sind. Dies deckt sich auch mit den Forderungen der IHK Bonn/Rhein-

Sieg.

Die Vertrdglichkeit mit dem Einzelhandel in Hennetf und der Nachbargemeinden wird durch
die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung nachgewicsen.

8. ErschlieBung

Nach den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung und der Vorgabe des Baulasttrigers, dem
Landesbetricb StraBenbau NRW, erfolgt die ErschlieBung des Sonstigen Sondergebiets im
Anderungsbereich ausschlieBlich von Stiden von der Josef-Dietzgen-StraBe. Insgesamt sind
drei Zufahrten zu der Steliplatzanlage des Einrichtungshauses vorgesehen.

Der Hauptstrom des PKW-Verkehrs ist aus Richtung Osten der Frankfurter Strafe, der Hen-
nefer Innenstadt, zu erwarten. Er nimmt den Weg iiber die StoBdorfer StraBe (L 331) zur
Stellplatzanlage. Als MaBnahme gegen eintretende Verschlechterungen des Verkehrsflusses
wird der Linksabbieger an der Kreuzung Frankfurter Str. / Stodorfer Str. um 3¢ m verldngert.
Gleichzeitig soll die Lichtsignalanlage zwecks Optimierung neu programmiert werden.

Der durch das Plangebiet fiihrende Rad- und Gehweg, der vom Rand der Frankfurter Strafle
zur Josef-Dietzgen-StraBe fiihrt, wird umgelegt. Er fithrt zukiinftig parallel stidlich der Frank-
furter Strafie entlang zur Kreuzung StoBdorfer Stralle (L 331) / Frankfurter Strafle. Der ge-
plante FuB- und Radweg miindet an der Kreuzung Frankfurter Stralle / StoBdorfer StraBe vor
der Lichtsignalanlage und wird mittels FuB3- und Radfahrerfurten auf die ostliche Seite der
StoBdorfer StraBe und die nérdliche Seite der Frankfurter StraBe geleitet. Von dort aus kénnen
die Verkehrsteilnehmer ihren Weg in Richtung Osten, zum Discounter Richtung Norden oder
zur Weiterflihrung des Weges Richtung Siiden mit dem Anschluss an die vorhandene Wege-

fiilhrung fortsetzen.
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9. Sonstige Planungsbelange

Emissionen und Immissionen
Der Schutzanspruch der Nachbarschaft ergibt sich aus den Regelungen der 18. Verordnung
zum Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), der DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau’

und aus der Beurteilung des vorhabenbezogenen baulichen Umfeldes.

Wegen der Grofle des Vorhabens und wegen der groBeren nachfolgenden Auswirkung auf den
motorisierten Individualverkehr wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die
Ergebnisse wurden im Einzelnen in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. V 10.18/2.2 — Moébelmarkt - erldutert.

In der schalitechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass das Vorhaben und dic Nut-
zungsinderung im Einklang mit den Vorschriften zum Immissionsschutz umgesetzt werden
konnen.

Boden
Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen sind nicht bekannt. Umfangreichere bauliche Veriin-

derungen des Bodenaufbaus sind nicht vorgesehen.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches mit Grundwasser— und Gewiasserschutzfunkti-
on des Wasserschutzgebietes (WSG) ,Hennefer Siegbogen” in der Wasserschutzzone 111 —
Siidteil. Der Bau von StraBen und Wegen sowie der Ausbau bzw. die Umgestaltung von we-
sentlichen Anlagen sind im Baugenehmigungsverfahren genehmigungspflichtig. Einleitungen
in das Grundwasser bediirfen separater wasserrechtlicher Verfahren.

Im Plangebiet liegen keine nach Wassergesetz (Landeswassergesetz LG, 25. Juni 1995) ge-
schiitzten Objekte oder Flichen.

Oberflichenwasser/Entsorgung Niederschlagswasser

GemiB § 51a des Landeswassergesetzes besteht die Verpflichtung, unverschmutztes Nieder-
schlagswasser soweit mdglich anf dem Grundstiick zu versickern, zu verrieseln oder in ein
naheliegendes Grundstiick zu leiten.

Ein Grofliteil der Niederschlagswasser wird aus einer stirker frequentierten Stellplatzanlage
stammen. Dieses Niederschlagswasser wird als belastetes Wasser eingestuft und wird der
stiadtischen Kanalisation zugefiihrt. Fiir diese Flidchen bleibt der status quo bestehen. Das Nie-
derschlagswasser von Stellpldtzen, die liber die bauordnungsrechtlich erforderliche Anzahl
hinaus fiir Aktionstage vorgesehen sind, kann dagegen auch iiber die belebte Bodenzone ab-

gefithrt werden.

Ferner soll zugelassen werden, unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflichen (Ausnah-
me: Metalldacheindeckungen) iiber Rohrrigolen zu versickern — vorbehaltlich der Zustim-
mung der zustidndigen Behorde.

Weiterhin besteht ein Niederschlagswassereinleitungsrecht fiir ein auBerhalb des Anderungs-
bereichs liegendes Grundstiick (Flur 31, Flurstiick 116 ,,Quadenhof™), fiir eine bislang brach-
liegende Versickerungsmulde. Die Niederschlagswasser der Dachflichen und nicht-
befahrbaren Wege dieses Grundstiicks diirfen mittels Rohrrigole versickert werden, wihrend
das Niederschlagswasser der Verkehrswege iiber belebte Bodenzone ggf. in Kombination mit

6
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einer Rohrrigole an das Grundwasser abgeleitet werden kann. Alternativ wird zugelassen,
diese Niederschlagswisser in die stidtische Kanalisation einzuleiten.

Abwasser

Zu beachten ist dariiber hinaus auch der sachgerechte Umgang mit dem Abwasser (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 ¢ BauGB). Da das anfallende Schmutzwasser direkt in die bestehende Sffentliche Kana-
lisation (Trennsystem) eingeleitet werden kann, ist eine sachgerechte Entsorgung des Abwas-
sers gewihrleistet.

Ortsbild

In diesem Bereich sollen die Konsumbediirfnisse des Menschen befriedigt werden. Erho-
lungsfunktion, Naturerleben oder andere Funktionen hingegen kdnnen hier weniger gut ausge-
lebt werden. Die Bausubstanz in diesem Ortsteil entstammt nicht einem gewachsenen Orts-
bild. Im Ortsbild dominieren Grofigebiiude / Hallen, die eher als technogene, iberdimensio-
nierte Elemente wahrgenommen werden.

Die mittlerweile hoher gewachsene randliche Eingriinung im Bereich des alien Messezent-
rums mindert diesen Eindruck.

Durch die erhohte Larmbelastung infolge der stark frequentierten Verkehrswege ist ein ange-
nehmer lingerer Aufenthalt an den StraBenrindern eher unwahrscheinlich.

Eine grundsitzliche Umgestaltung des Ortsbildes ist in diesem Bereich nicht geplant. Die
Funktionalitit des vorherigen Gewerbegebietes und geplanten Sonstigen Sondergebietes
bleibt erhalten bzw. wird wieder aufgenommen.

Zusitzlich wird ein Verkehrslenkungsturm als dominierendes Element gebaut, der jedoch in-
nerhalb dieses stark gewerblich genutzten Ortsteils als Landmarke ordnende Wirkung entfal-
tet, da es fiir den Verkehr auch der umliegenden Einrichtungen als niitzlicher Orienticrungs-
punkt dienen kann. Somit werden unndtige Fehlfahrten verhindert.

Schutzgebietes des Naturschutzes, Erfordernis FFH-Vertréiglichkeitspriifung

Das Anderungsgebict berithrt keine nationalen Schutzgebiete oder -objekte nach Bundesna-
turschutzgesetz oder Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NW). Es befinden sich
weder nach § 62 LG NW geschiitzte Flichen der landesweiten Biotopkartierung Nordrhein-
Westfalen noch im Biotopkataster des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz (LANUV) erfasste Biotope innerhalb des Anderungsgebietes. Europdische Schutzge-
biete wie FFH- oder Vogelschutzgebiete werden durch das Plangebiet nicht beriihrt.

Denkmal- und Bodendenkmalpflege / Baukultur

Das Schutzziel fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter besteht in der Erhaltung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer Ei-
genart, von Stadt-/Ortsbildern, Ensembles, geschiitzten und schiitzenswerten Bau- und Bo-
dendenkmilern einschlieBlich deren Umgebung, sofern es fiir den Erhalt der Eigenart und
Schinheit des Denkmals erforderlich ist. '

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine in der Denkmalliste eingetragenen
Bau- oder Bodendenkméler noch sonstige Sach- und Kulturgiiter bekannt.
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TEIL B: UMWELTBERICHT

1. Umweltbezogene Situation

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung, in dem die gegenwirtige
Situation der Umwelt und die geplanten Bebauungsméglichkeiten auf Grundlage vorliegender
Daten, Informationen und sonstiger Erkenntnisse untersucht und die Auswirkungen der Ande-
rungen der Fliichennutzungsplaninderungen vorldufig wie folgt beurteilt werden:

Der seit September 1992 rechtsverbindliche Flichennutzungsplan der Stadt Hennef (Sieg)
stellt den Bereich des ehemaligen ,,Messezentrums Bonn-Rhein-Sieg* als gewerbliche Bau-
flichen dar. Norddstlich der ehemaligen Messehalle sind kleinflichig Flichen fiir die Forst-
wirtschaft sowie eine schmale Griinfliche eingetragen. Die Frankfurter StraBe (L 333) und die
StoBdorfer StraBe (L 331) bilden iibersrtliche StraBenverkehrsflichen. Weiterhin sind unterir-
dische Hauptversorgungsleitungen eingetragen.

Der riumliche Geltungsbereich der 42. Anderung des Flichennutzungsplanes ist dabei Teilbe-
reich des in Aufstellung befindlichen Bauleitplans, dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. V01.18/2.2 — M8belmarkt —. '

Entsprechend des stidtebaulichen Konzeptes und der vorgesehenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes erfolgen nachfolgende Anderungen zur Nutzungsausweisung:

¢ Die gewerblichen Bauflichen werden als Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
dargestellt. :

o Die Flichen fiir die Forstwirtschaft sowie der schmale Streifen, der als &ffentliche
Griinfliche / Parkanlage ausgewiesen war, werden ebenfalls als Sonstiges Sonderge-
biet gem. § 11 BauNVO dargestellt.

Generell setzt sich die Bestandsaufnahme und -bewertung des jetzigen Umweltzustandes fir
den Umweltbericht zum einen aus den heutigen Nutzungen, ihrer Intensitdt und den damit
einhergehenden Vorbelastungen, zum anderen aus der Ausprigung der natiirlichen Faktoren
zusammen.

Erhebliche Auswirkungen fiir die Schutzgiiter Biotope, Pflanzen und Tiere, Artenvielfalt, Bo-
den, Wasser und Klima/ Luft ergeben sich aus dem geplanten Vorhaben nicht. Das seit lan-
gem komplett anthropogen geprigte Gebiet im Innenbereich hat fiir den Naturschutz nur sehr
geringe Wertigkeit. Die Flichen werden gemifl der wirksamen FNP-Darstellung iiberdies
nicht als Freiflichen genutzt. Durch die Realisierung der Planung wird im Ubrigen der Ver-
siegelungsgrad nur geringfiigig gefindert. Eine Ausnahme bildet die kleinflichig ausgeprigte
brachgefallene Mulde (Flur 45, Flurstiick 104), die als nihrstoffbelastete Fliche mit sponta-
nem Gehdélzaufwuchs Verwendung findet.

Weitergehende Regelungen zu Kompensationsmafnahmen werden im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung iiber stadttkologische Festsetzungen (Festsetzungen zum Umgang mit
dem Niederschlagswasser) und externe Kompensationsfliche abschlieBend geregelt.
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Fiir die Auswirkungen auf den Menschen kann von einer Wiederaufnahme der gewerblichen
Funktionen i. w. S. gesprochen werden, so dass hier die Konsumnachfrage gedeckt werden
kann.

Eine Umgestaltung zu einer anderen Art der baulichen Nutzung ist unverhaltnisméBig. Somit
ist eine Weiternutzung dieses bestehenden Gesamt-Ensembles aus stiddtebaulicher Sicht klar
einer FlachenneuerschlieBung vorzuziehen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der 42. Anderung der wirksamen Darstellungen
des FNP der Stadt Hennef (Sieg) keine erheblichen Beeintrichtigungen der betroffenen
Schutzgiiter verbleiben.

2. Bodenordnung / Finanzierung

Bodenordnende MaBnahmen sind nur im Zusammenhang mit der Verlegung des Geh- und
Radweges erforderlich. Die vier zentralen Flurstiicke (Flur 45, Flurstiicke 101, 102, 104 &
106) befinden sich im Besitz des Investors, der C & S —Besitz GmbH. Die bestehende Wege-
flache (Flur 45, Flurstiick 97 tw.) muss erworben, bzw. mit Flichen flir den neu zu schaffen-
den Geh- und Radweg siidlich der Frankfurter Strasse getauscht werden.

Die zu erwartenden Kosten aus der Realisierung des Bebauungsplanes beziehen sich

— auf den Ausbau der dffentlichen Straien und
—  aufdie Neugestaltung der inneren Sondergebietsflichen.

Samtliche o. g. MaBnahmen werden auf der Grundlage cines mit der Stadt Hennef noch abzu-
schlieBenden Durchfiihrungsvertrags durchgefiihrt. Dariiber hinaus gehende Kosten fallen fiir

die Stadt nicht an.

Miinster, den 10.03.2011
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